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I. EINLEITUNG

I.I  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund veranderter wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Rahmenbedingungen ist es erfor-
derlich, den seit 05.03.2020 rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Am Sulzerring zu tberarbeiten. Wahrend die
urspriingliche stadtebauliche Zielsetzung in der aktuellen Fassung weiter verfolgt wird — auf die Inhalte der
bisher geltenden Planfassung wird verwiesen — bezieht sich die Anderung insbesondere auf das Nutzungs-
konzept und funktionale Aspekte des nach wie vor beabsichtigtem Wohn- und Geschiftsgebaudes.

So reduziert sich einerseits die einst geplante Tiefgarage in horizontaler und vertikale Ausrichtung auf ein
Geschoss unterhalb des Hauptgebaudes und wird durch ein viergeschossiges, offentlich nutzbares Parkhaus
im Westen des Areals ersetzt. Andererseits besteht eine erhohte Nachfrage an innerstadtischem VWohnen,
sodass im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom bisherigen Kern- (MK) auf ein Urbanes Gebiet
(MU) gewechselt wird. Der Geltungsbereich der Planung, die stidtebaulichen Kennziffern sowie das Er-
schlieBungskonzept verbleiben in der vorliegenden Planung hingegen weitestgehend unberiihrt.

Zugunsten einer modifizierten Fiilhrung des Durchgangsverkehrs rund um das Klettgau-Carré wurden nach
Erlangung der Rechtskraft des Vorlaufer-Bebauungsplans jedoch zahlreiche Grundstiickstausch- und Kaufver-
trage urkundlich, die eigentumsrechtlich nun Ausgangspunkt fiir die Vorhabensrealisierung sind.

Die Bebauungsplan-Anderung erfolgt gemiB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung,
da die Konzeption auf eine Nachverdichtung fokussiert und bereits Baurecht gegeben ist. Aufgrund wesentli-
cher Veranderungen ehemals offentlicher bzw. gewidmeter Verkehrsflachen sowie zur Bereitstellung ausrei-
chender Parkierungsflichen wird der Bebauungsplan durch einen Stadtebaulichen Vertrag (§ 11 BauGB) un-
tersetzt.

1.2 Stiadtebauliches Konzept

Die vorliegende Bebauungsplanung setzt die Konzeption ihrer Vorgangerplanung dahingehend fort, eine in-
nerstadtische und gleichwohl untergenutzte bzw. brachliegende Fliche zu reaktivieren. Im Sinne der Innen-
entwicklung der stadtebaulichen Ordnung wird hierbei eine, der zentrumsnahen Adresse angemessenen,
intensivere und gestapelte Bodennutzung angestrebt.

Im Mittelpunkt steht ein von Westen nach Osten in seinen Gebiaudehohen gegliederter Baukomplex, der
intern nochmals nach seinen Funktionen Parkhaus und Wohn- und Geschaftsgebaude unterteilt wird. Das
Parkierungsgebaude dient der Aufnahme des offentlichen Besucherverkehrs, wahrend die eingeschossige
Tiefgarage unter dem Hauptgebiaude die Deckung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze
ubernimmt.

Wihrend sich der entstehende Baukorper in die MaBstablichkeit der umgebenden baulichen Strukturen in-
tegriert, sorgt ein ,,Stadtplatz” in der ostlichen Parzelle des ehemaligen Sulzerrings fiir eine gesteigerte Auf-
enthaltsqualitit und stadtriaumliche Verkniipfung mit dem Umfeld. Nach erfolgter Offnung der siidlichen
WeihermattstraBe mit direkter Anbindung zur KlettgaustraBe (L 159) dient der vom Geltungsbereich erfass-
te Ubrige Teil des Sulzerrings kiinftig als Zufahrt fiir den ruhenden Verkehr. Die Andienung von Handelsein-
richtungen soll hingegen entlang der HeckerstraBBe erfolgen, um den verkehrsberuhigten Bereich im Norden
nicht zu beeintrachtigen.

Nach stark gewandelter Marksituation orientiert sich die Nutzungsmischung jedoch von einem Handels-
und Dienstleistungsschwerpunkt verstarkt an der Wohnnutzung, wozu ein Urbanes Gebiet als besser geeig-
net gilt. Gegeniiber dem bislang ausgewiesenen Kerngebiet konnen die Nutzungen differenzierter, da sto-
rungsfreier ausbalanciert werden.

Die stadtebauliche Konzeption ist bestrebt, auch Aspekte der Klimaanpassung — soweit rein planungsrecht-
lich moglich — zu beriicksichtigen. Ein Aspekt, der unter Wiirdigung der ortlichen Voraussetzungen erst in
der baulichen Umsetzung von Hochbauten und Freiflichen ein wirksames Instrumentarium findet.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,,Am Sulzerring, |. Anderung umfasst mit seinem rund 0,9 ha groBen Geltungsbereich
die Flurstiicke 395, 395/1, 395/2, 395/5, 395/12, 395/13 (tiw.), 447/1, 141/28 (tlw.), 402 (tlw.), 402/2, 402/5,
404/3 und 404/1 (tlw.) der Gemarkung Tiengen (Stand lll. Quartal 2024). Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Der zentral im sudlichen Bereich der Tiengener Innenstadt gelegene Geltungsbereich orientiert sich an dem
der Vorgangerplanung und schlieBt lediglich Teilbereich von Hecker- und KlettgaustraBBe aus. Das damit um-
grenzte, fast ebene Plangebiet ist mittlerweile vollstandig freigelegt und beherbergt mit Anbindung zur He-
ckerstraBBe offene Stellplatze fiir Besucher der Innenstadt. Den westlichen Teilbereich des einstigen Autohau-
ses pragt eine abgesperrte Brache mit ruderalen Tendenzen. Raumlich direkt angrenzend verlauft nach Un-
terbrechung des Sulzerrings der neu geschaffene Zweig der WeihermattstraBe.

Urbanes Gebiet, davon 6.200 m?2
- iiberbaubar GRZ 0,8 4.960 m2
Verkehrsflache, davon 3.040 m?
- offentliche Verkehrsflache StraBe ,,Sulzerring* 2.000 m2
- besondere Verkehrsflache FuBgangerbereich 1.040 m2

1.4  Ubergeordnete und sonstige Planungsvorgaben
* Landes- und Regionalplanung

Von der Plananderung werden keine geltenden bzw. geanderten Grundsatze und Ziele der Landesplanung
und Raumordnung berihrt.

Die stadtebaulichen und planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans nehmen darauf Bezug
(Anpassungsgebot gem. § | Abs. 4 BauGB).

* Flachennutzungsplan

Der seit 2012 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen
stellt das Plangebiet als gemischte Baufliche (M) mit offentlichem Parkplatz dar.

Der Bebauungsplan weicht in seinen grundlegenden Aussagen zu Nutzungsflaichen nicht von den Darstellun-
gen des FNP ab, so dass er gemalB § 8 Abs. | BauGB als aus diesem entwickelt gilt. Ggf. konnen Abweichun-
gen von Darstellungen des FNP unter Einhaltung einer geordneten stadtebauliche Entwicklung im Zuge ei-
ner Berichtigung nach § 13a Abs.2 Nr.2 angepasst werden.

« Mirkte- und Zentrenkonzept

Das im Jahr 2012 aktualisierte und den Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg erganzende Handelskon-
zept dient als Grundlage der Planung und zielt u.a. auf die Sicherung, Entwicklung und Ausbau der mittelzen-
tralen Funktion als GroBle Kreisstadt: Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat (Primarstandorte)
im Sinne einer quantitativ und qualitativ sehr guten Versorgung der Bevolkerung sowie auf eine attraktive
Stadtgestaltung. Das Plangebiet ist Teil des zentralen Versorgungskerns im Stadtteil Tiengen.
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I. FESTSETZUNGEN UND PLANINHALT

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebiets (MU) ist die Intention verbunden, das relativ solitire Plangebiet
nicht in Konkurrenz zu den eigentlichen Kerngebieten Tiengens, insbesondere entlang der HauptstraBe, tre-
ten zu lassen. Angestrebt wird eine maBvolle und bedarfsgerechte Nutzungserganzung, die sich auf Einzel-
handel,Wohnen und einzelne Dienstleistungen stitzt.

Von der Ansiedlung ausgeschlossen werden solche Betriebe und Anlagen, die entweder in Bezug auf die
Wohnnutzung zu Nutzungskonflikten, wie z.B. Larm durch nachtliche Verkehre (z.B. Bordelle, Tankstellen)
fihrten oder an anderer Stelle einer vielfiltigen Innenstadt besser integriert werden. Des Weiteren begriin-
det sich der Ausschluss von Vergniigungsstitten durch im Umfeld bestehendes Planungsrecht (B-Plan ,,Innen-
stadt Tiengen®, 10/2009).

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich mit Grundflachen- und Geschossflachenzahl an den hochst-
zulassigen Werten der BauNVO fiir Urbane Gebiete (0,8 / 3,0; bisher 1,0 / 3,5) und entspricht der stadte-
baulichen Absicht eines verdichteten und zentralen Bereichs der Innenstadt. Angesichts der zur Verfliigung
stehenden Grundflache ergeben sich hieraus differenzierte, gestaffelte Hohenentwicklungen der geplantern-
Baukorper, ohne dass baudkonomische Aspekte eingeschrinkt werden. Geringfiigige Uberschreitung der
stadtebaulichen Kennziffern zugunsten des abschlieBend zu genehmigenden Bauvorhabens sind zulassig, da
hierdurch Bodenfunktionen nicht beeintrachtigt werden.

Die festgesetzte Gebaudehohe, in Form maximal zulassiger Oberkanten von First- oder Attika, Giberschreitet
lediglich geringfiigig bzw. teilweise die der umgebenden Baukorper. Im Sinne einer Adressbildung und Beto-
nung des sudlichen Eingangs zur Innenstadt wird dies jedoch ausdriicklich befiirwortet., ohne das beein-
trachtigende Verschattungen zu erwarten stiinden.

2.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Mit Festsetzung einer abweichenden Bauweise ergeben sich Gebaude in Form einer offenen Bauweise, je-
doch ohne Langenbeschrankung und Abstinden zu benachbarten Baugrundstiicken. Die Regelung zielt auf
eine optimale und flexible Ausnutzung des zentralen Standorts.

Aus diesem Wechsel zwischen Einhaltung von seitlichen Grenzabstinden und bewusstem Heranriicken der
Bebauung an den offentlichen StraBenraum ergibt sich ein zusammenhingendes Baufenster. Die Baugrenze
nimmt dabei im Siiden die Bauflucht entlang der KlettgaustraBBe auf und bietet, wie auch am neu entstande-
nen Verlauf des Sulzerrings, Moglichkeiten einer flir Passanten attraktiven Umfeldgestaltung.

2.1.4 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Aufgrund des kompakten Baukorpers und zur Bereitstellung moglichst attraktiver AuBenbereichsflichen
sind lediglich technisch erforderliche Nebenanlagen (z.B. Trafo-, Schaltstationen) auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Dementsprechend sind auch Stellplatze nur im vorgesehenen Parkhaus sowie in der Tiefgarage zu-
lassig.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs gliedert sich hier in zwei raumlich konzentrierte Bereiche: Das
Parkhaus dient als Konzentration und Ersatz notwendiger offentlicher Stellplatze, die Tiefgarage stellt Kapa-
zitaten flr Bewohner und Angestellte des Wohn- und Geschaftsgebaudes sicher.
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2.1.5 Verkehrsflachen

Die zwischenzeitlich, grundbuchlich als auch technisch realisierte Anderung der Verkehrsfiihrung bedingt in
der Anderungsfassung die Festsetzung offentlicher Verkehrsflichen. Der verbliebene Teil des Sulzerrings
Ubernimmt die Funktion einer Zufahrt von Parkhaus und Tiefgarage (Signatur: Ein- und Ausfahrt), wahrend
seine urspriingliche Fiihrung vom siidlichen Abschnitt der WeihermattstraBe iibernommen wird.

Hinzu tritt eine offentliche Verkehrsflache, welche mit ,,Verkehrberuhigter Bereich® zweckbestimmt wird.
Jener Teil einer ehemaligen StadtstraBe, vom Projekttrager erworben, wird damit dem Aufenthalt von Pas-
santen gewidmet. Die konkrete, vorzugsweise klimatisch funktionale Gestaltung der Flache obliegt einer se-
paraten Bauausfiihrung und verkehrsrechtlicher Anordnungen auf Grundlage nachfolgender Verfahren.

Insgesamt unterscheidet sich die Festsetzung von Verkehrsflachen gegenutiber der Ursprungsplanung darin,
entlang von Hecker- und KlettgaustraBe fuBlaufige Bewegungsflichen dem Baugebiet zuzuordnen. Dies ent-
spricht den aktuellen Eigentumsverhaltnissen, ohne Funktion und Charakter der Freiflichen zu beeinflussen.

2.1.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Ausweislich einer schallschutztechnischen Untersuchung (Fichtner GmbH, Freiburg 9/2015; in Aktualisie-
rung) bedingt der Verkehr insbesondere entlang der KlettgaustraBe (L 159) mogliche Konflikte zwischen
Schallimmissionen und den geplanten schutzbediirftigen Nutzungen im Plangebiet. Zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden daher passive LarmschutzmaBnahmen entsprechend der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) gegen maBgeblichen AuBenlarm notwendig.

Bewahrt und fir das Planvorhaben nachgewiesen, wird auf die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB)
zuriickgegriffen. Bereits ab LPB Ill sind dementsprechend Umfassungsbauteile von Aufenthaltsraumen
(Wohn- und Schlafraume, siehe Anlage 3.1) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in schallschiit-
zender Bauweise herzustellen bzw. bei sensiblen Raumen, sofern der Gebaudegrundriss keine anderen Mog-
lichkeiten zulasst, eine schallddimmende Beliiftung oder vergleichbare technische Einrichtungen vorzusehen.

2.1.7 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Da der Erhalt vorhandener Geholze bau- und anlagebedingt (z.B. durch Baustelleneinrichtung) relativ un-
wahrscheinlich ist, sieht die Planung ersatzweise die Anpflanzung stadtklimafester Baumarten zur Entwick-
lung von Raumstrukturen und vorwiegend beschatteter offentlicher Freiflachen vor.

Hinsichtlich der geplanten Gebaude wird das Konzept auf die Begriinung von Dach- oder Fassadenflachen
ausgedehnt. Beide MaBnahmen zeitigen positive Wirkung auf das Kleinklima (u.a. Kiihlung, Bioklima, reduzier-
ter Albedo-Effekt). Eine Dachbegriinung fungiert zudem als Pufferspeicher fiir Niederschlagswasser, da ein
GroBteil des jahrlichen Niederschlags gespeichert und verdunstet wird. Die MaBnahme sieht die Verwen-
dung von niedrigwiichsigen, an die lokalen Standortbedingungen angepasster sowie weitgehend sich selbst
weiterentwickelnder Pflanzen vor. Der Markt bietet mittlerweile sog. Leichtdacher an, die mit geringem Kos-
tenmehraufwand realisierbar sind. Den damit leicht erhohten Baukosten stehen neben den v.g. bauphysikali-
schen Effekten (Warmeschutz) eine langere Lebensdauer und geringere Aufwendungen aufseiten der (6f-
fentlichen) Niederschlagswasserverbringung gegentiiber.

Gemeinsam sind der Griinausstattung von Freiflichen und Gebaudeteilen deren stadt- bzw. mikroklimati-
sche Wirkungen, wie sie sich neben Biotopfunktionen in Beschattung, Filterung von Aerosolen oder Luftbe-
feuchtung manifestieren.
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2.2  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die nachstehenden, die Landesbauordnung betreffenden Regelungen sollen insbesondere solche baugestal-
terischen Absichten der Planung unterstiitzen, die vom reinen Planungsrecht des § 9 BauGB nicht erfasst
werden. Insbesondere aufgrund der ,,Insellage” des Plangebiets soll bei der Bauausfiihrung zurtickhaltend auf
das umgebende Ortsbild reagiert werden.

Die alleinige Zulassigkeit von Flachdachern und geneigten Dachflachen ergibt sich aus Kubatur, Raumpro-
gramm und Volumen der beabsichtigten Baukorper. Gleichwohl bilden diese in ihrer Hohe klare Raumkan-
ten, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Neben stadtklimatischer Effekte kommt der Dachkonstruktion
die besondere Funktion zu, groBflachig anfallendes Niederschlagswasser sofort zu speichern. Anderweitige
RetentionsmaBnahmen sind aufgrund der baulich gewiinschten Dichte nur mit enormen Aufwand bzw. nicht
umsetzbar.

Weniger aus Griinden der Energieeinsparung wird die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel vorge-
schrieben. Die Festsetzung dient der Verhinderung einer ,,Lichtverschmutzung als auch dem Schutz der Avi-
fauna.

Beziglich der zulassigen Werbeanlagen wird auf erprobte und ausreichende Dimensionierungen zuriickge-
griffen. Handels- und dienstleistungstypische Anlagen sollen sich damit zuriickhaltend in den offentlichen
Raum integrieren, sodass Informationsgehalt und Hinweiswirkung ausschlieBlich an der Statte der jeweiligen
Leistung konzentriert werden.

Mit hydrologischen Aspekten zusammenhangend gestaltet sich hingegen die Ausfiihrung von Verkehrs- bzw.
Bewegungsflachen. Hier beférdern die vorgeschlagenen Arten offenporiger Flachenversieglungen die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser dort, wo es anfallt.

2.3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
* Verkehrsrecht

Im Einmiindungsbereich zur L 159 sind zur Freihaltung der Annaherungssicht (gem. RAS-K) werden im Plan-
teil Sichtfelder eingetragen. Innerhalb jener gelten die Regelungen des LandesstraBengesetzes (LStrG) bzw.
die von der zustandigen StraBenverkehrsbehorde (RP Freiburg) erteilten Auflagen. Die Bereiche sind zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m Hohe von Sichthindernissen (parkende Fahrzeuge, Bewuchs u.a.) dauerhaft freizuhal-
ten. Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber o.a. sind innerhalb der Sichtfelder moglich. Die Sicht wartepflichti-
ger Fahrer, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, auf bevorrechtigte Fahrzeuge und nichtmoto-
risierte Verkehrsteilnehmer, darf nicht verdeckt werden. Der LandesstraBBe darf kein Oberflichenwasser aus
dem Plangebiet zugeleitet werden.

¢ Denkmalschutz

Das Plangebiet gehort zum siidlichen Stadterweiterung des mittelalterlichen Stadtkerns von Tiengen. Inner-
halb des Geltungsbereichs sind keine Denkmale bekannt. Das Flurstiick 141/28 grenzt im nordlichen Bereich
an die Tiengener Altstadt, welche als Gesamtanlage gemaB § 19 DSchG und als archiologisches Kulturdenk-
mal gemaB § 2 DSchG geschiitzt ist.

Sollten bei der Durchfiihrung geplanter MaBnahmen archiologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaB § 20 DSchG die Denkmalbehorde oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archiolo-
gische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart, Referat 84, Archiologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiir-

8
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zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

* Bodenschutz, Geologie und Hydrologie

Eine konkrete Belastung durch Kampfmittel im Plangebiet ist nicht bekannt. Fiir das im Geltungsbereich lie-
gende Grundstiick 395/5 besteht ein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK). Dieser Altstand-
ort (AS Tankstelle Autohaus Hochrhein GmbH) ist in die Kategorie ,,B - entsorgungsrelevant” eingestuft.
Dariiber hinaus gilt der Baugrund geogen bedingt als mit Arsen belastet.

Es ist sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbei-
zufiihren (§ 2 Abs. 3 Bodenschutzgesetz).

Ferner ist die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § | BauGB zu gewahrleisten. Anfallende Bodenaushub- und
Bauschuttmassen, gefahrliche Abfalle, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaB und schadlos zu verwerten bzw. zu entsorgen. Soll-
ten im Zuge von BaumaBnahmen Abfille (Bauschutt, Hausmiuill) oder sonstige Auffalligkeiten (geruchlich, vi-
suell) festgestellt werden, sind die zustandigen Stellen umgehend zu informieren.

Zum Schutze des (Mutter-)Bodens sind die Vorgaben des § 202 BauGB i.V.m. der DIN 18915 sowie aus in-
genieurgeologischer Sicht weitere Anforderungen an den Baugrund (DIN 19731, 4020, 4124, DIN EN 1997-
| und -2) zu beachten. Weiterhin wird bei Griindungs- und Bodenarbeiten die Einholung eines Boden- und
hydrologischen Gutachtens (DIN 1054) bzw. die Durchfiihrung von Gelandeuntersuchungen dringend emp-
fohlen.

Eingriffe in das Grundwasser bediirfen gemaB § 37 WG der Anzeige bzw. einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung der Unteren Wasserbehorde (Landratsamt Waldshut). Dies gilt auch fur eine nur temporar zulissige
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und Grundwasserumleitung.

* Elektrizitats- und Telekommunikationsversorgung

Fir vorhandene 0,4- und 20-kV-Kabel sowie fiir Kabel und Maste der StraBenbeleuchtung ist ein Schutz-
streifen von [,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung,
das Anpflanzen von tiefwurzelndem Geholz und sonstige leitungsgefihrdende MaBnahmen untersagt sind.
Anpflanzungen sind mit dem Versorger abzustimmen.

Die Abstande von den vorgesehenen Bepflanzungen zu geplanten/ vorhandenen Leitungen und Telekommu-
nikationslinien sind gemiB den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” einzuhalten. Ahnliches gilt fiir ggf. vorhandene Gasleitungen.

« Schallschutz

Im Bereich der Gebaudezufahrten (u.a. TG) sind Larmkonflikte nicht generell auszuschlieBen. Im nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung von Immissionsrichtwerte an allen maBgeblichen Immissi-
onsorten zu untersuchen (z.B. nach Bayerischer Parkplatzlarmstudie). Abzustellen ist dann auf die konkrete
Schallausbreitung unter Berucksichtigung genehmigungsgegenstandlicher Bauvorhaben (Schallreflektionen,
-abschirmungen).
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24 VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
2.4.1 Bodenordnung

Ein formelles Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Die vom Baugebiet betroffenen Flurstiicke befinden
sich in privatem Besitz, wobei zur Umsetzung des Plan- und Bauvorhabens geringe stadtische Flachenanteile
hinzutreten konnen (ggf. Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB).

2.4.2 Ver- und Entsorgung

Notwendige Arbeiten an Versorgungsanlagen bzw. deren Erweiterungen sind im Einzelnen rechtzeitig mit
den zustandigen Versorgungstragern abzustimmen und die gegebenen Hinweise zur Bauausfiihrung zu beach-
ten; ggf. sind entsprechende ErschlieBungsvertrage abzuschlieBen.

* Elektrizitat/ Telekommunikation: Die elektrische Versorgung des Plangebiets besteht weiterhin aus dem
ortlichen Niederspannungsnetz. Die Verlegung evtl. erforderlicher Telekommunikationslinien (Kabel, DSL)
erfolgt in enger zeitlicher Abstimmung mit den beriihrten Leitungstragern.

* Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwasser-
leitungsnetz. Es ist sichergestellt, dass eine ausreichende Loschwassermenge von 800 I/min uber einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung steht.

* Schmutz-/ Niederschlagswasserbeseitigung: Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt mittels Anschluss
an offentliche Sammler innerhalb offentlicher Verkehrsflachen. Zur hydraulischen Entlastung der offentli-
chen Abwassersysteme sind ggf. MaBnahmen zur Rickhaltung und gedrosselten Einleitung des Nieder-
schlagswassers in die (Regen-)Wasserkanalisation nach DWA Al 17 vorzusehen (z.B. Zisternen). Die Ver-
pflichtung hierfiir entfillt nur dann, wenn durch Nachweis eine technische oder wirtschaftliche Machbar-
keit dem Grundstiickseigentiimer nicht zugemutet werden kann.

2.4.3 Planungsrecht

Das Bebauungsplanverfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) wird gemaB § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt, sodass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von einem Umweltbe-
richt nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6a Abs. | und § 10a Abs. | abgesehen wird. Ebenso ist § 4c (Uberwachung/ Monitoring) nicht anzuwenden.
Das Planvorhaben unterschreitet deutlich die zulassige Bauflaiche von 20.000 m2 und steht in keinem sachli-
chen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang mit anderen aktuellen Bebauungsplanen.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § | Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgliter sowie dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz | des BImSchG zu beachten sind.

Hinsichtlich des (besonderen) Artenschutzes werden keine Belange beriihrt, da eine fiir die Vorgangerpla-
nung durchgefiihrte Relevanzpriifung i.S.d. § 44 BNatSchG hierfiir keine Anhaltspunkte ergab.

Eine Pflicht zur Durchfiilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht gemaB3 § 17 Abs. | UVPG
fir den Bebauungsplan nicht. Es handelt sich hier um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben (stadtebauliches
Vorhaben), das die in der Anlage | zum UVPG genannten Schwellenwerte (GroBen-/ Leistungswerte; gem. §
9 BauNVO) unterschreitet. Es [ost somit weder die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer allgemeinen,
noch standortbezogenen Vorprifung aus. Ebenfalls ist eine Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da gemaB §
I3a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe i.S.d. § la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig waren.



Bebauungsplan ,,Am Sulzerring®, |. Anderung

2.4.4 Kosten und Folgeinvestitionen
Im Zuge der Baureifmachung des Gebiets entstehen Kosten u.a. fiir ingenieurtechnische Planungen, Gutach-

ten sowie flr ErschlieBungsmaBnahmen, welche vom Grundstiickseigentiimer tibernommen werden. Nahe-
res regelt ein stadtebaulicher Vertrag (gem.§ | | BauGB).

3.  ANLAGEN

3.1 Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Tabelle 8

Larmpegelbereich .MafRgeblicher Raumart
-LPB- AuRenlarmpegel” Aufenthaltsrdume in BUroréume') und
/ dB(A) Wohnungen, ahnliches
Ubernachtungsraume, erf. Ry, res [dB]
Unterrichtsraume und
ahnliches
erf. Ry s [dB]
I bis 55 30 -~
Il 56 bis 60 30 30
11} 61 bis 65 35 30
\% 66 bis 70 40 35
V 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
VI > 80 %) 50

') An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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3.2 URSPRUNGSFASSUNG DES BEBAUUNGSPLANS




