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Sachvortrag:

. Ausgangslage

In der Gemeinde Blaustein besteht eine starke Nachfrage an Wohnungen. Daher soll der
Geltungsbereich als innerértliches, mit aufgelassenen landwirtschaftlichen Gebduden und
einem Kindergarten / Kinderkrippe bestandene Grundstiick zwischen der HofstralRe, der Lin-
denstrafie und der Blau freigerdumt und einer Wohnbebauung zugénglich gemacht werden.

Mit der Umnutzung der Brachfléche beabsichtigt die Gemeinde Blaustein die Reaktivierung
und Wiedernutzung des innerdrtlich gelegenen Bereiches in Ndhe des Zentrums von Klin-
genstein-Ehrenstein. Dort sind in fulldufiger Entfernung samtliche zentrale Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen sowie Haltestellen des OPNV vorhanden.

Durch die Reaktivierung der Flache mit einer Wohnbebauung kann gleichzeitig die Vermei-
dung der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen des AuBenbereichs erreicht werden
und dem Grundsatz des in § 1a BauGB geforderten sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nachgekommen werden.

For die Bebauung liegt ein stédtebaulicher Entwurf des Architekturbiiros Nething vor. Das
Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum der Fa. Munk. Das sidliche
Grundstick Fl.st. Nr. 511/3 an der Kurt-Mihlen-Strale ist im Eigentum von Herrn Hardtle.
Die Fa. Munk Immobilien wird das Bauvorhaben in Abstimmung mit Herrn Hardtle umsetzen.

Fur das Plangebiet besteht derzeit keine verbindliche Bauleitplanung. Das erforderliche Bau-
recht fur die Bebauung wird durch einen Bebauungsplan der innenentwicklung geman § 13a
BauGB hergestellt. Kernziel Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Wohngebietes fiir
die Erstellung von innerdrtlich und zentral gelegenen Geschosswohnungen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 21.01.2014 die frilhzeitige Offentlichkeits- und Tra-
gerbeteiligung des Bebauungsplanvorentwurfes mit Stand vom 08.01.2014 beschlossen.

Il. Priifung und Abwigung der vorgebrachten AuBerungen zur frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanvor-

entwurfes "Hofgut Schwenk" in der Fassung vom 08.01.2014 fand in der Zeit vom

03.02.2014 bis einschiieflich 03.03.2014 statt. Wahrend dieser Zeit konnten Stellungnahmen

schriftlich oder zur Niederschrift bei der Gemeindeverwaltung vorgebracht werden.

Es wurden zwei (2) Stellungnahmen vorgebracht, die wie folgt abgewogen werden:

Folgende Aufierungen wurden vorgebracht: | Priifung und Abwagung der Verwaltung:

1. Fa. Muhlen Sohn GmbH & Co. KG, Schrei-
ben vom 26.02.2014

Es werden folgende Einwendungen, Bedenken
und Anregungen vorgebracht:

i. Dokumente zur Gemeinderatssitzung vom
21.01.2014, TOP 5, ausgelegt im Rahmen
der frithzeitigen Birgerbeteiligung

1.1 Ausweislich des Ratsinformationssystems | Der Bebauungsplan "Hofgut Schwenk” wurde in
der Gemeinde Blaustein war Tagesord- | der Sitzung des Gemeinderates am 21.01.2014
nungspunkt & der Sitzung vom 21.01.2014 | wie in dem Schreiben dargestellt mit den ent-
Bebauungsplan "Hofgut Schwenk”, Billigung | sprechenden Beschlussvorlagen behandelt.
des Vorentwurfs zum Bebauungsplan, Be-
schluss zur frahzeitigen Offentlichkeits- und

Tragerbeteiligung.
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1.2 Nach § 3 | BauGB ist die Offentlichkeit mog-
lichst frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen, etc. 6ffentlich zu
unterrichten, es ist Gelegenheit zur AuRe-
rung und Erdrterung zu geben.

Am 11.02.2014 wurde vom Einwender Ak-
teneinsicht genommen. Herr Schmutz teilte
dabei mit, dass auler den Unterlagen, die
dem Gemeinderat zur Sitzung vom 21.01.
2014 vorlagen, keine weiteren Unterlagen im
Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung ausgelegt sind und werden.

Auf ausdrtckliche Rickfrage wurde versi-
cherte, dass insbesondere kein Larmgutach-
ten vorfiegt und dass mit dem Eingang des
Larmgutachtens auch nicht vor Ende der
Auslegungsfrist am 03.03.2014 gerechnet
werden kénne. Die Argumente aus dem
Larmgutachten werden spater beriicksichtigt
und im Rahmen der dffentlichen Auslegung
nach § 3 Il BauGB bekannt gegeben.

Dieses Vorgehen entspricht nicht den ge-
setzlichen Regelungen und wird gerigt.

1.3 Nach § 3 Il BauGB sind die Entw0rfe mit Be-
grondung u. den nach Einschétzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen fir
die Dauer eines Monats o6ffentlich auszule-
gen.

Es wird gefordert, dass die Interessen der
Fa. Mihlen Sohn GmbH dann angemessen
beriicksichtigt werden, so dass nicht erneut
Einwendungen vergebracht werden missen.
Das ist aber gerade wegen des fehlenden
Larmgutachtens fraglich.

Fiir Gesprache insoweit stehen wir gerne zur
Verfugung.

1.4 Aus der Unterlage Bebauungsplan "Gewer-
begebiet an der Blau" ergibt sich, dass zwi-
schen den Flurstiicken 511 einerseits und
511/3 andererseits im Bereich der damals
noch als geplant ausgewiesenen Kurt-
Miihlen-Strae von einem Bebauungsplan
"Bahnhofsbereich Ehrenstein” die Rede ist.

Im Internet war dieser Bebauungsplan nicht
eingestellt. Er wurde auch nicht zugénglich
gemacht und liegt nicht mit aus, gibt es ihn
Uberhaupt?

Welche Festsetzungen existieren fir die hier
betroffenen Bereiche der Firmenflachen
Muhlen Sohn GmbH?

1.5 Die Gemeinde vermischt verschiedene In-

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanvorent-
wurfes "Hofgut Schwenk" einschlieilich seiner
Begriindung in der Fassung vom 08.01.2014
fand in der Zeit vom 03.02.2014 bis einschliel3-
lich 03.03.2014 statt.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen,

Die Aussage trifft zu, dass zur frihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung kein Larmgutachten aus-
gelegt wurde und dass die erforderliche schall-
technische Untersuchung bis zur 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erstellt
und bei der weiteren Planung berlcksichtigt
wird.

Dieses Vorgehen ist moglich, das das Bauge-
setzbuch zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung keine konkreten Vorgaben zu den auszu-
legenden Unterlagen macht.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB wurde noch nicht durchgefuhrt. Die an-
gefihrten Vorgaben werden dabei eingehalten.

Die Interessen der Fa. Muhlen Sohn GmbH
werden im weiteren Verfahren als mittelbarer
Anlieger selbstverstandlich berlcksichtigt. Mit
der Firma wurden nach der frihzeitigen Beteili-
gung intensive Abstimmungsgesprache hinsicht-
lich der erforderlichen Schutzvorkehrungen und
der Anderung der Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan "Bahnhofsbereich Ehren-
stein” umfasst lediglich die Verkehrsflachen der
Kurt-Mahlen-Straf’e. Baugebiete sind in diesem
Bebauungsplan nicht erfasst.

Der Bebauungsplan "Bahnhofshereich Ehren-
stein" umfasst lediglich die Verkehrsflachen der
Kurt-Mithlen-Strale.

Die Planung wird als Bebauungsplan der inn-
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strumente der Bauleitplanung in Form eines
Bebauungsplans.

(1.5.1) Einerseits wird von einem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gesprochen.
Dieser wiirde nach § 12 BauGB einen Vor-
haben- u. ErschlieBungsplan voraussetzen
u. demzufolge einen Vorhabentrager. Nach
vorliegenden Unterlagen soll die Fa. Munk
oder eine andere Firma nicht als Vorhaben-
frager agieren; andernfalls misste sie sich
auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der
Vorhaben u. der Erschlielungsmalnahmen
{(Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit
erklaren u. in der Lage sein, sich zur Durch-
fahrung innerhalb einer bestimmten Frist u.
zur Tragung der Planungs- u. Erschlie-
RBungskosten im Rahmen eines Durchfuh-
rungsvertrages vor dem Beschluss nach §
10 Abs. 1 BauGB verpflichten.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan liegt
daher nicht vor. Qder gibt es diesbezuglich
Vereinbarungen mit einem Investor? Warum
sind insoweit keine Unterlagen ausgelegt
und keine Informationen bekannt gemacht?

(1.5.2) Es soll ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Darunter versteht man nach dem
Gesetzeswortlaut einen Bebauungsplan flr
die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen
der Innenentwicklung, aufgestellt in einem
beschleunigten Verfahren.

Es wird gerligt, dass die gesetzlichen Vo-
raussetzungen hierfir nicht vorliegen und
nicht eingehalten sind.

1.6 Es (Oberrascht, dass trotz der seinerzeit in-
tensiven Gesprache und Verhandlungen
zum Bebauungsplan "Hohwiesen" nun aber-
mals ein Wohngebiet neben ein Gewerbe-
gebiet geplant wird, obwohi dies rechtlich
unzulassig ist.

Die damaligen Gesprache waren mafgeb-

entwicklung gemall § 13a BauGB durchgefithrt.
Eine Vermischung verschiedener Instrumente
der Bauleitplanung ist nicht gegeben.

Weder in der Begriindung zum Bebauungsplan
noch in der Sitzungsvorlage zum Beschluss der
fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird er-
wiahnt, das die Planung als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB durchgefuhrt
wird. Richtig ist, dass die Fa. Munk die vorgese-
hene Entwicklung und Bebauung in Abstimmung
mit dem Grundstiickseigentumer Fl.st. Nr. 511/3
umsetzen wird.

Flr die Entwickiung des Plangebietes besteht
lediglich ein stédtebaulicher Entwurf, eine kon-
krete Vorhabenplanung liegt nicht vor u. ist auch
nicht vorgesehen. Die Vorgaben fir einen Vor-
haben- u. ErschlieBungsplan zur Durchfiihrung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans lie-
gen nicht vor. Das Plangebiet wird sukzessive
entsprechend der Nachfrage entwickelt.

Wie dargelegt, wird die Planung nicht als vorha-
benbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB durchgefihrt.

Die Pianung wird als Bebauungsplan der Inn-
entwicklung gemaRl § 13a Abs. 1 BauGB durch-
gefUhrt. Zur besseren Burgerinformation und der
Gewinnung aller planungsrelevanten Grundia-
gen und Anregungen wird eine zweistufige Bar-
ger- und Tragerbeteiligung vorgesehen.

Der Geltungsbereich befindet sich zentrumsnah
in der Gemeinde Blaustein. Das Plangebiet ist
mit brachgefallenen landwirtschaftlichen Gebau-
den, die 2.T. bauféllig sind sowie einem Kinder-
garten und einem Wohngebaude bebaut. Der
Kindergarten wird aufgegeben und an anderer
Stelle neu errichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist
eine Flache von 10.856 m? auf. Das Vorhaben
stellt damit eine Malnahme zur Innenentwick-
lung mit der Wiedernutzbarmachung einer
Brachflache dar. Das Vorhaben bleibt weit unter
den im § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB vorgegebenen
Flachenobergrenze von 20.000 m2 Grundflache.

Im Ergebnis sind die Voraussetzungen fiir die
Anwendung des § 13a BauGB fur den Bebau-
ungsplan "Hofgut Schwenk™ gegeben.

Nach Abstimmungsgesprachen mit der Fa. Mih-
len Sohn GmbH wurde vereinbart, dass zwi-
schen dem bestehenden Gewerbegebiet u dem
Wohngebiet ein Mischgebiet festgesetzt werden
soll. Damit wird die Staffelung der Gebietsarten
gewdhrleistet. Grundlage fur die Abgrenzung
bildet die ergénzende schalltechnische Aussage
des TUV Sud vom 28.08.2014.
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lich dadurch ausgeldst und gepragt, dass es
planungsrechtfich nicht zuldssig ist, neben
ein Gewerbegebiet ein allgemeines Wohn-
gehjet zu planen, auch wenn zwischen den
beiden Gebieten eine Strafle verlauft (be-
zuglich Héhwiesen Lindenstralle, beziglich
Hofgut Schwenk Kurt-Mihlen-Strale).

Das bestatigt Herr Schmutz anlasslich der
Akteneinsicht am 11.02.2014. Er meinte,
dass ein Mischgebiet oder eine andere Ge-
bietsart zur Staffelung hétte geplant werden
missen. Eine solche Staffelung fehlt!

1.7 Eine konkrete Umsetzung ist wie geplant
rechtlich nicht zulassig.

(1.7.1) Es ist unzulassig, dass ein Wohnge-
bdude mit vier oder finf Geschossen als
Schallschutz fur Verkehrsldrm fir Hinterlie-
gergebaude fungieren soll.

Damit wird bereits eingerdumt, dass diese
Wohngebdude, insbesondere das Gebéaude
links der Stichstralle und das farbige Ge-
baude rechts der Stichstralle auf Hohe des
Kreisels, erheblichen Emissionen aus dem
Gewerbegebiet des Unternehmens Muhlen
Sohn GmbH ausgesetzt sein werden.

Zwar wirkt sich die Héhe der genannten Ge-
bsude fir die Hinterliegerhauser positiv, fir
die beiden "L&rmschutzwand-Geb&ude" aber
sehr fatal und auRerst nachteilig aus. Denn
der Larm aus dem Gewerbegebiet wird ei-
nerseits nach oben kanalisiert, und anderer-
seits zwischen beiden Gebdudekomplexen
hindurch verstarkt.

(1.7.2) Nachteilig wirkt sich die Tiefgaragen-
zufahrt aus, insbesondere diejenige, die ge-
nau gegeniiber dem von der Firma geplan-
ten Erweiterungsbau der Lager- und Produk-
tionshalle samt den dort vorgesehenen
Stellplatzen zur Ausfihrung kommen soll.

(1.7.3) Unter den Ausfilhrungen zum Planin-
halt wird dargelegt, dass Schank- u. Speise-
wirtschaften ausgeschlossen sein sollen, da
diese nicht mit dem Ziel einer ruhigen
Wohnbebauung in Einklang zu bringen sei-
en,

(1.7.3.1) Wenn aber schon solche "geringen”
Beeintrachtigungen unerwiinscht sind, miss-
te das erst recht fur einen benachbarten
Gewerbebetrieb gelten.

(1.7.3.2) Durch die Planung wird der Be-
stand des Gewerbebetriebs durch die heran-

Mit der stidiebaulichen Staffelung und Gliede-
rung des Mischgebietes im Geltungsbereich als
Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet kénnen
die Anforderungen der BauNVO zur Sicherung
von allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse eingehalten werden.

Die Gliederung und Staffelung wird wie darge-
legt bei der Uberarbeitung der Planung beriick-
sichtigt.

Die Uberarbeitete Planung erfillt die planungs-
rechtlichen Anforderungen.

Die Gebdude zu den unmittelbar angrenzenden
Strallen werden so ausgebildet, dass sie eine
Schutzfunktion fir die dahinterliegenden Ge-
bédude einnehmen konnen. In den betroffenen
Gebsuden werden entsprechende Vorkehrun-
gen getroffen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse eingehal-
ten werden. Dies erfoigt entweder dadurch, dass
die schutzwirdigen R&ume zu den nicht belaste-
ten Fassadenseiten orientiert werden bzw. fir
die relevanten Fassaden von Schlaf- und Kin-
derzimmern schaligedammte Loftungen festge-
setzt werden.

Zudem werden fir die Fassaden, die den Stra-
Ren zugewandt sind, Larmpegelbereiche festge-
setzt, nach denen sich die entsprechenden
Schallddmm-Male der Aufienbauteile inklusive
der Fenster ergeben. Somit kann die Einhaltung
der anzustrebenden Innenpegel in diesen Rau-
men sichergestellt werden.

Das Teilgebiet mit Tiefgaragenzufahrt von der
Kurt-Mihlen-Stralle befindet sich nach der
Uberarbeitung der Planung in einem Mischge-
biet, die vorgegebenen Richtwerte der TA-Larm
kénnen dabei eingehalten werden. Fir den
Steliplatz P 3, der dem Plangebiet "Hofgut
Schwenk" zugewandt ist, wurde in Gesprachen
mit der Fa. Mihlen Sohn vereinbart, dass eine
Nachtnutzung (22.00 bhis 6.00 Uhr) ausge-
schlossen wird.

Schank- u. Speisewirtschaften sind mit der vor-
gesehenen Nutzung des Plangebietes nicht in
Einklang zu bringen. Mit Ausnahme der Gebau-
de zu den angrenzenden Stralen handelt es
sich um eine innenstadtnahe, ruhige Wohnbe-
bauung.

Hinsichtlich der Beeintrachtigungen durch den
benachbarten Gewerbebetrieb wird auf die Aus-
fuhrungen dieser Stellungnahme zur Anderung
der Planung mit einem Mischgebiet verwiesen.

Es wird auf die Ausfilhrungen dieser Stellung-
nahme zur Anderung der Planung mit einem
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rickende Wohnbebauung gefshrdet; daher
ist nicht nur die konkrete Bebauung an sich,
sondern bereits die Ausweisung eines
Wohngebiets rechtswidrig und unzulassig.

{1.7.4) Das Vorgehen "krankt' auch daran,
dass die Fa. TUV Sid bislang nur mit einer
Larmprognose beauftragt wurde; und selbst
deren Ergebnis nicht im Rahmen der frishzei-
tigen Burgerbeteiligung bekanntgegeben
wurde.

Was somit in den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans
eingearbeitet werden soll, bleibt vollig offen.
Hierzu kann derzeit nicht Stellung genom-
men werden.

(1.7.5) Beim Maf} der baulichen Nutzung fallt
auf, dass die HochstmaBe der BauNVO
ausgeschopft werden. Das ist rucksichtslos
gegenuber dem Betrieb Mthlen Sohn. Aber-
mals ist von Wohngebauden als Schall-
schutz fiir dahinter liegende Gebzude die
Rede, dies ist planungsrechtlich unzulassig.

{1.7.5.1) Das "funfstéckige Z- férmige Wohn-
haus" auf Héhe des Kreisels wird nur durch
die Ausnahme einer abweichenden Bauwei-
se (§ 22 IV BauNVO) erméglicht. Haupt-
zweck ist nicht, eine Gebaudekubatur als
markanten Endpunkt der Lindenstrale zu
schaffen, sondern die unzulassige Schall-
schutzbebauung.

(1.7.5.2) Ein Wohngebaude kann fur diesen
Zweck und diese Funktion nicht missbraucht
werden.

Der malgebliche Immissionsort (TA Larm
Nr. 2.3) fir das allgemeine Wohngebiet und
die Wohngebaude liegt (Anhang A 1.3 TA
Larm) bei bebauten Flachen 0,5 m auRer-
halb vor der Mitte des geoffneten Fensters
des vom Gerausch am stérksten betroffenen
schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989. Da hilft es nichts,
dass das Gebaude fir andere Hauser
Schallschutz vermitteln soll, wenn es selbst
dem Larm massiv ausgesetzt ist.

Hinzu kommt, dass die Geb&ude in einer
Achse SW | NO stehen, also die schutzbe-
dirfigen R&ume wie Wohnzimmer oder
Schlafzimmer in Richtung des Gewerbebe-
triebes-Fenster haben werden. Insbesondere
beim 4-stéckigen Wohnhaus im Bereich
Fl.st. Nr. 511/3 ist aus dem Kubus und der
Gebaudestellung abzuleiten, dass die zum
Betrieb gerichtete Hauslangsseite nicht fens-
terlos sein kann und wird.

Nur dann, wenn (was nicht ersichtlich u.
nicht anzunehmen ist) es sich bei den bei-

Mischgebiet verwiesen.

In der Zwischenzeit liegt die "schalltechnische
Untersuchung zum Neubau der Produktions-
und Lagerhaile (Bauabschnitt Vi) auf dem Be-
triebsgelande der Fa. Muhlen Sohn GmbH & Co.
KG in der Gemeinde Blaustein" mit Stand vom
14.07.2014, erstellt durch die Fa. Andreas Kot-
termair, Beratender Ingenieur, vor. Auf dieser
Grundlage hat der TUV Siud eine erganzende
Aussage fir den Geltungsbereich “"Hofgut
Schwenk” erstellt. Die entsprechenden Ergeb-
nisse werden in die Planung eingearbeitet.

Eine entsprechend magliche Ausnutzung der
vorgesehenen Bebauung im Plangebiet orien-
tiert sich Obergrenzen der BauNVO. Dies ist u.a.
auch auf Grund von § ta Abs. 2 BauGB (Bo-
denschutzklausel) zum Schutz von noch unge-
nutzten Flachen in der Gemeinde geboten. Bei
der Nutzung des Plangebietes handelt es sich
um die Wiedernutzung einer brachgefallenen,
innerstédtischen Flache, die eine entsprechende
Dichte der Bebauung aufweisen sollte.

Hinsichtiich der aufgefiihrten "Schalischutzbe-
bauung" wird auf die Ausfihrungen dieser Stel-
lungnahme zu den schalltechnischen Untersu-
chungen und zur Anderung der Pianung mit ei-
nem Mischgebiet verwiesen.

Hinsichtlich der schalltechnischen Anforderung
der Bebauung im Plangebiet wird auf die Aus-
fuhrungen dieser Stellungnahme zu den schall-
technischen Untersuchungen und zur Anderung
der Planung mit einem Mischgebiet verwiesen.

Das dem Gewerbebetriecb Mohlen Sohn am
nachsten liegende Teilgebiet des Bebauungs-
plans wird nach der Uberarbeitung der Planung
als Mischgebiet festgesetzt. Die bauliche Nut-
zung wird dabei mit einem "Boarding House",
also einem hotelahnlichen Betrieb, vorgesehen.
Es handelt sich damit nicht um ein "Schall-
schutzbauwerk”
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den groflen "Schallschutzbauwerken" um
Burogebaude handeln wirde - mit der Folge,
dass passend zur gebotenen planungsrecht-
lichen Staffelung {vgl. BPI "H6hwiesen") ein
Mischgebiet ausgewiesen werden misste -
kdme eine "Schallschutzfunktion" eventuell
in Betracht.

(1.7.5.3) Erschwerend kommt hinzu, dass
eventuelle Balkone, Terrassen und Hauptau-
fenthaltsbereiche der kionftigen Wohnungen
ebenfalls auf dieser "ldrmintensiven Seite"
errichtet werden, so dass weitere Konflikte
vorprogrammiert sind.

(1.7.5.4) Ausweislich der Darlegungen zur
VerkehrserschlieBung werden gerade die
beiden in Richtung des Betriehes Muhlen
Sohn liegenden "Schallschutzwand - Wohn-
gebdude" (ber die sidliche Tiefgarage mit
Steliplatzen versorgt. Da dort die meisten
Wohnungen liegen werden, verscharft sich
die Larmsituation aufgrund des Zu- und Ab-
fahrtverkehrs gerade auch in Ansehung der
Stellplatze, die auf Fl.st. Nr. 511 fur die Be-
triebserweiterung vorgesehen und unab-
wendbar bendtigt werden, erheblich.

{1.7.6) Unter Ziffer 5.7 verhalt sich der Be-
bauungsplanentwurf zum Emissionsschutz
nur sehr darftig. Es wird hauptsachlich auf
den Gesetzeswortlaut abgestellt (§ 1 VI Nr. 1
BauGB: Gesunde Wohnverhaltnisse). Zu-
dem wird die Situation wieder nur auf einen
Auftrag an die Fa. TUV Sud verwiesen, ohne
dass die Ergebnisse dieser Berechnung und
Bewertung mitgeteilt werden/vorliegen.

Wiarden die Interessen der Fa. Miuhlen Sohn
angemessen und fair ber{icksichtigt werden,
hatte das Gutachten des TUV abgewartet
werden missen, bevor die frihzeitige Bar-
gerbeteiligung durchfahrt wird.

1.8 Aus dem Umweitbericht ergeben sich ein-

deutig Anhaltspunkte, dass das Schutzgut
Mensch nicht nur eine hohe Empfindlichkeit
aufweist, sondern erhebliche Beeintrachti-
gungen zu besorgen sind.

{1.8.1) Aus der zusammenfassenden Dar-
stellung 2.2 Seite 14 ist zu entnehmen, dass
eine mindestens erhebliche Beeintrachtigung
der Bewochner durch Larm- und Schadstof-
femissionen zu erwarten ist.

Das heil3t aber umgekehrt, dass Abwehran-
spriche fur die zukinftigen Anwechner ge-
geniber der Fa. Mihlen Sohn entstehen
werden, weil die Gerichte es nicht fur rele-
vant erachten, "wer zuerst da war". Das ist
eine Bedrohung fir das Unternehmen, die
nicht hingenommen werden kénnen.

Hinsichtlich der schalltechnischen Anforderung
der Bebauung im Plangebiet wird auf die Aus-
fuhrungen dieser Stellungnahme zu den schall-
technischen Untersuchungen und zur Anderung
der Planung mit einem Mischgebiet sowie zu der
Vereinbarung mit der Fa. Miuhlen Schn zum
Verzicht der Parkplatznutzung P3 zur Nachtzeit
verwiesen.

Die Belange der Fa. Muhlen Sohn werden durch
mehrere Abstimmungsgesprache sowie die
Uberarbeitung der Planung mit der Festsetzung
eines Mischgebietes als Gliederung zu dem all-
gemeinen Wohngebiet bericksichtigt.

Hinsichtlich maoglicher Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch wird auf die Ausfihrungen
dieser Stellungnahme zu den schalltechnischen
Untersuchungen und zur Anderung der Planung
mit einem Mischgebiet verwiesen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Bewohner
sind mit der Uberarbeitung der Planung nicht zu
erwarten. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse kdnnen dabei ein-
gehalten werden,

Die Planung wurde so Uberarbeitet, dass Ab-
wehransprche der zukOnftigen Bewohner im
Plangebiet "Hofgut Schwenk" gegentber der Fa.
Muhlen Sohn nicht gegeben sind.
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(1.8.2) Die Darstellung unter Ziffer 3.1.2,
dass durch aktive u. passive Schallschutz-
maflinahmen gegeniiber Verkehr- und Ge-
werbeldrm die Crientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehal-
ten werden kénnen, ist Gulerst fraglich.

Dies koénnte dann dahin stehen, wenn es
sich insoweit um reinen Schallschutz der
Gebaudekdérper und der darin befindlichen
Wohnung handelte, was nicht beurteilt wer-
den kann, da Ausfihrungen hierzu fehien.

Nicht angesprochen werden die fehlenden
Maoglichkeiten, die "Schallschutzwohnbau-
werke mit vier und funf Stécken" gegen Larm
aus Verkehr und Gewerbegebiet zu schit-
zen, eine Larmschutzwand ist weder vorge-
sehen noch méglich. Sie wirde im Hinblick
auf die Gebaudehthen der angrenzenden
Wohngebdude auch nicht wirken.

2.0 Weitergehend und vertiefend:

2.1In den Blausteiner Nachrichten Nr. 5 vom
31.01.2014 wurde der Bebauungsplan
"Hofgut Schwenk"” bekannt gemacht, dass
ein Aufstellungsbeschluss nach § 2 | BauGB
gefasst wurde und die Offentlichkeit friihzei-
tig nach § 3 | BauGB beteiligt werden soll.
Es wird rein vorsorglich gerlgt, dass der
Aufstellungsbeschluss nach § 2 | BauGB
schon in einer Sitzung vom 21.11.2013 ge-
fasst wurde, insoweit aber keine Unterlagen
ausgelegt wurden.

2.2 Angesichts der tatséchlichen Bebauungen,
welche allesamt materiell und formell legal
sind und auf entsprechenden Baugenehmi-
gungen beruhen, sowie der auf Basis dieser
Baugenehmigungen gestatteten und tatsach-
lich ausgelibten Nutzung handelt es sich bei
dem Areal des sidlich der Lindenstrale be-
stehenden Betriebes Mihlen Sohn jedenfails
um ein Gewerbegebiet.

Aus einer Enischeidung des VGH Bayern
(Munchen} mit Verweis auf den VGH Baden-
Wiarttemberg (Mannheim):

Diese Planentscheidung verletzt daher den
bei der Abwagung zu beachtenden Grund-
salz der Verhdltnismafiigkeit. Wird aber, wie
hier, die Ausnutzung des vorhandenen Be-
standes dauernd und nachhaltig erschwert,
dann werden die Grenzen des Grundsalzes
der Verhaltnismé&Rigkeit tiberschritten.

2.3 Larmimmissionen ausgehend von der Fa.
Mihlen Sohn sind in den benachbarten Ge-
bieten zu beriicksichtigen.

(2.3.1) Das Buro Scherr + Klimke stufte in
einem Bericht vom 16.09.2005 die Einhal-
tung von Immissionsrichtwerten als nicht er-
reichbar ein, wenn im Bereich des Bebau-

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zu den schalltechnischen Untersuchun-
gen und zur Anderung der Planung mit einem
Mischgebiet verwiesen.

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Steltung-
nahme zu Punkt 1.7 verwiesen. Dabei werden
die passiven Schallschutzvorkehrungen be-
schrieben.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungspla-
nes wurde, wie in dem Schreiben richtig aufge-
fiuhrt, in der Sitzung des Gemeinderates am
21.11.2013 beschlossen. Die Billigung des Vor-
entwurfes zum Bebauungsplan sowie die frih-
zeitigen Beteiligungsschritte wurden in der Sit-
zung des Gemeinderates am 21.01.2014 be-
schlossen. Die Vorgaben des BauGB wurden
damit ordnungsgeman eingehalten.

Im Rahmen des bisherigen Verfahrens wurde
die angrenzende Nutzung der Betriebsgrundstii-
cke der Fa. Mihlen Sohn als Gewerbegebiet
nicht angezweifelt. Dieser Belang wird bei der
Uberarbeitung der Planung angemessen be-
racksichtigt.

Die angefihrten Entscheidungen der Gerichte
werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren Uberarbeitung angemessen beriick-
sichtigt.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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ungsplans “"Hoéhwiesen” ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen wirde.

Nichts anderes gilt hinsichtlich einer geplan-
ten allgemeinen Wohnbebauung im Bereich
des friheren Hofguts Schwenk.

im Bereich Hofgut Schwenk kame allenfalls -
vgl. die Untersuchung Scherr + Klimke v.
16.09.2005 - ein Mischgebiet in Betracht.
Dieses durfte nicht nur bloR geplant, sondern
miisste auch tatsachlich so bebaut werden.
Wirde bei einem Mischgebiet faktisch eine
allgemeine  Wohnbebauung geschaffen,
missten wegen dieser faktischen Lage die
strengeren Werte gegentber einem allge-
meinen Wohngebiet eingehalten werden.

(2.3.2) Der Fa. Mihien Sohn wurden freund-
licherweise Larmkarten des TUV Sud uber-
mittelt, allerdings ohne das Gutachten selbst.

Es kann daher nicht beurteilt werden, wie
der TUV Sud zu seinen Annahmen in den
Karten gekommen ist, und folglich hierzu
auch keine Stellung genommen werden.

Jedoch bestétigen schon die Larmkarten,
dass die Wohnbebauung nicht realisiert wer-
den kann, da eine Larmbelastigung oberhalb
der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein
allgemeines Wohngebiet eintreten wirde,
die weder durch aktive noch durch passive
Schutzmalnahmen auf Seiten der Wohnbe-
bauung oder auf Seiten der Fa. Muhlen
Sohn vermindert werden kénnen.

Wenn weitergehende L&rmminderungsmagi-
nahmen getroffen werden kénnten und / o-
der missten, wéren zudem die entstehen-
den Mehrkosten und Nachteile durch die
Gemeinde oder den Investor auszugleichen.

2.4 Die Planung verletzt die Gebote der Riick-

sichtnahme, der Konfliktvermeidung und
Vorsorge sowie der Staffelung und raumli-
chen Trennung von Plangebieten. Nochmals
stellvertretend der VGH Minchen:
Es entspricht einem elementaren Grundsatz
der Bauleilplanung, dass Industriegebiete
und zum Wohnen bestimmte Gebiefe nach
Mdglichkeit rdumlich angemessen gefrennt
werden sollen. So kann fir den Ubergang
eines Wohngebiets zu einem Gewerbegebiet
die Zwischenschalfung eines Mischgebiets
genufzt werden, aber auch eine Gliedering
des Gewerbegebiels nach § 1 IV Baunul-
zungsverordnung kann in Belracht kommen,
durch die die Angrenzer in &hnlicher Weise
geschiitzt werden wie durch die Ausweisung
eines Mischgebiets (VGH Mannheim,
ESVGH 29, 230 m.w.N.).

Das Nebeneinander von Wohngebieten und

Es wird auf die Ausfibrungen dieser Stellung-
nahme zu den schalltechnischen Untersuchun-
gen und zur Anderung der Planung mit einem
Mischgebiet verwiesen.

In der Zwischenzeit liegt die "schalltechnische
Untersuchung zum Neubau der Produktions-
und Lagerhalle (Bauabschnitt VI) auf dem Be-
triecbegelande der Fa. Muhlen Sohn GmbH &
Co. KG in der Gemeinde Blaustein" mit Stand
vom 14.07.2014, erstellt durch die Fa. Andreas
Kottermair, Beratender Ingenieur, vor. Auf dieser
Grundlage hat der TUV Sid eine erganzende
Aussage fir den Geltungsbereich "Hofgut
Schwenk” erstellt. Die entsprechenden Ergeb-
nisse werden in die Planung eingearbeitet.

Weitergehende  Larmminderungsmafnahmen
sind nach Vorlage der schalltechnischen Unter-
suchungen nicht erforderlich.

Mit der Uberarbeitung der Planung sind die an-
geflhrten Gebote der Ricksichtnahme, der Kon-
fliktvermeidung und Vorsorge sowie der Staffe-
lung und rdumlichen Trennung von Plangebieten
ausreichend bertcksichtigt.

Die angefuhrten Entscheidungen der Gerichte
werden zur Kenntnis genommen
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Gewerbegebieten kann einerseits Umwelt-
beeintrachtigungen fir die Wohnbevéike-
rung, andererseifs Eigentumsbeeintrachti-
gungen fir den Gewerbebelrieb aufgrund
von Umweltschutzmafinahmen zur Folge
haben. Aus dem in § 1 VI, VIl BauGB, § 50
BimSchG niedergelegten Vorsorgeprinzip
ergibt sich, dass die Planung nebeneinander
auszulibender, aber unter Umweltgesichts-
punkiten nicht vertréglicher Nufzungen in al-
ler Regel unzul&ssig ist.

Im Hinblick auf die far die einzeinen Gebiets-
typen gelfenden Planungsrichtpegel bedeu-
tet dies, dass reine Wohngebiete, allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebie-
te und Industriegebiete (letztere jedenfalls
was den Tagesrichtpegel anbelangt) nur in
dieser Staffelung nebeneinander liegen d(r-
fen und keines der Zwischenglieder (iber-
sprungen werden darf. Festzuhalfen bleibt,
dass bei der Abwédgung den Befangen des
Immissionsschuizes dann eine herausra-
gende Bedeutung zukommi, wenn die zu
erwartenden Konfliktsituationen besonders
schwerwiegend sind. So wird beispielsweise
ein Industriegebiet neben einem Wohngebiet
in der Regel - d.h. fasf ausnahmslos - unzu-
ldssig sein.

2.5 Soweit angefUhrt wurde, dass das Gebaude
auf Fl.st. Nr. 511/1 dazu fihre, dass es sich
bei diesem Bereich um ein Mischgebiet han-
dele, ist dies nicht haltbar.

(2.5.1) Es gibt keine planungsrechtliche
Festsetzung in einem Bebauungsplan fir
dieses Grundstlick, schon gar nicht als
Mischgebiet. Das Grundstuck ist weder im
Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der
Blauv” noch im Bebauungsplan "Hofgut
Schwenk” noch in einen anderen Bauleitplan
aufgenommen.

{2.5.2} Ein einzelnes Haus kann keinen Ge-
bietscharakter ergeben, geschweige denn
pragen. Selbst wenn es dies tun wiirde, lage
eben keine Mischnutzung, sondern sogar ei-
ne reine Wohnnutzung vor.

(2.5.3) Das Gebaude liegt nicht zwischen
den Grundstiicken der Fa. Muhlen Sohn und
der geplanten Bebauung "Hofgut Schwenk”,
so dass es, selbst wenn es Mischgebiet wa-
re, nicht die von der Rechtsprechung gefor-
derte Staffelung vermitteln wlrde.

2.6 Die beabsichtigte Wohnbebauung im Be-
reich "Hofgut Schwenk" fithrt zu einer
Standortgeféhrdung fir den Betrieb Muhlen
Sohn.

(2.6.1) Insbesondere die Entwicklungsmdg-
lichkeiten mit Bebauung der Grundstiicke

In der Begrindung des Vorentwurfes zum Be-
bauungsplan wurde die Festsetzung flir das an-
gefuhrte  Grundstiick falschlicherweise als
Mischgebiet aufgefuhrt. Richtig ist, das das
Grundstick im rechtskraftigen Bebauungsplan
"Gewerbegebiet an der Blau" als nicht Uberbau-
bare Flache innerhalb des Gewerbegebietes
festgesetzt ist. Durch die Nutzung mit einem
Wohngebdude ist die Gebietskategorie dieses
Bereiches fakiisch als Mischgebiet zu bewerten.
Nach Ankauf des Grundstlcks durch die Fa.
Mihlen Schn und der beabsichtigten gewerbli-
chen Nutzung ist diese Feststellung jedoch als
obsolet zu betrachten.

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung mit der
Festsetzung eines Mischgebietes als Gliede-
rungselement zwischen dem bestehenden Ge-
werbegebiet und dem geplanten aligemeinen
Wohngebiet verwiesen.

Durch die Uberarbeitung der Planung mit einem
Mischgebiet zur Staffelung der Nutzungen wer-
den die Entwicklungsmaoglichkeiten der Fa. Muh-
len Sohn in ausreichendem Mafie beriicksich-
tigt.
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Fl.st. Nr. 510 und 511 wéren erheblich und
unzumutbar eingeschrankt; namentlich die
unabdingbar zu schaffenden Parkplatze wa-
ren nicht mehr realisierbar.

(2.6.2) Im Bereich des fragiichen Bebau-
ungsplans war friiher gerade keine allgemei-
ne Wohnnutzung, sondern eine mindestens
gemischte Nutzung durch die verschiedenen
Nutzungsarten des Hofguts Schwenk.

Dagegen soll nun zu Lasten der Fa. Muhlen
Sohn ein allgemeines Wohngebiet entste-
hen, for welches nach der TA-Larm Richt-
werte tags von 55 dB{(A) und nachts 40
dB(A) gelten (fur Dorf-, Misch- und Kernge-
biete wirden tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A) maBgebend sein).

{(2.6.3) Es ist bekannt, dass der Betrieb in
der LindenstraRe 16 kontinuierlich erweitert
wurde. So erfolgten Baumalinahmen in den
Jahren 1970, 1997/98, 2002 und intensiv in
der Zeit 2004 ff.

Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit ist
die Firma darauf angewiesen, durch ein ent-
stehendes Nachbargebiet keinen Einschran-
kungen unterworfen zu werden und sicher-
zustellen, dass auch spatere Erweiterungen
des Betriebes méglich bleiben und der Lkw-
Verkehr nicht von der Nachbarschait unter-
bunden bzw. beeintrachtigt werden kann.

(2.6.4) In diesem Zusammenhang wird
nochmals verwiesen auf die Gebote der
Konfliktvermeidung, der Ricksichtnahme so-
wie auf die Entscheidungen des VGH Ba-
den- Worttemberg (Mannheim) und des VGH
Bayern (MUnchen).

Zum planungsrechtlichen Gebot gerechter
Abwagung bei Heranricken eines Wohnge-
biets an ein Industriegebiet hat der VGH
Manchen entschieden, dass ein Bebauungs-
plan nichtig ist, der das Gebot gerechter Ab-
wagung gem. § 1 BauGB verletzt. Den Be-
treibern imitierender Anlagen muss nach der
Rechtsprechung schon um des Schutzes ih-
res Eigentums Willen eine gesicherte
Rechtsstellung zugebilligt werden, welche
sie vor der Vertreibung ihres Betriebes oder
zumindest in gewissem Umfang vor Beein-
frachtigung des Betriebes durch heranri-
ckende Wohnbebauung schitze.

2.7 Die Belange zum Schutz des Betriebes Mih-
len Sohn sind bislang Gberhaupt nicht in die
Abwagung eingeflossen, so dass Abwa-
gungsdefizite vorliegen.

{2.7.1) Die Planung stellt Belange nicht voll-
standig zusammen. Nur zum Teil werden die
Belange mdéglicher zukinftiger Bewohner in

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung mit der
Festsetzung eines Teils des Geltungsbereiches
als Mischgebiet verwiesen.

Die Erweiterungsmaf3nahmen sind der Gemein-
de bekannt und einvernehmlich abgestimmt
worden.

Durch die Staffelung der Gebietsnutzungen mit
einem Mischgebiet innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans "Hofgut Schwenk"
ergeben sich mit Ausnahme der vereinbarten
Beschrankung, dass der Parkplatz P3 zur
Nachtzeit nicht genutzt wird, keine weiteren Ein-
schrankungen fur die Fa. Mahlen Schn.

Die angefuhrten planungsrechtlichen Gebote
wurden bei der Uberarbeitung der Planung be-
riicksichtigt.

Es wird auf die Ausfithrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung verwie-
sen. Die Belange der Fa. Muhlen Sohn wurden
dabei ausreichend ermittelt und bertcksichtigt.

Es werden sowohl die Belange des Schutzgutes
Mensch (zuktnftige Bewohner) als auch der Fa.
Muahlen Sohn bei der Planung eingestellt und
bericksichtigt. Ein Abwdgungsausfall bzw. Ab-
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die Uberlegungen eingestellt. Ganzlich unbe-
riicksichtigt werden die Belange der vorhan-
denen Gewerbebetriebe gelassen.

(2.7.2) Die Belange werden einseitig nach
eigenen Interessen gewichtet im Hinblick auf
die wirtschaftliche Verwertung des Areals
und zur Erreichung einer grolftméglichen
Gewinnmaximierung beim Investor etc.

Dies drickt sich dadurch aus, dass keinerlei
Gliederung und Abschichtung verschiedener
Gebiete nacheinander erfolgt, und jegliche
Flachen fir d&ffentlichen Gemeinbedarf,
Kommunikation, Begegnung entfallen. Insbe-
sondere im Bereich der Lindenstrale zum
Betriebsgelénde und den Betriebsgebauden
der Fa. Mohlen Sohn ist keinerlei Abschich-
tung vorgesehen, obwohl dies in anderen
Bereichen {z.B. Hohe Sporiplatz Jahnweg,
Hohwiesen) als planerisches Gestaltungs-
element gewahit worden ist (Mischgebiet als
Riegel zwischen Sportplatz u. Wohngebiet).

(2.7.3) Zwar besteht nach der BauNVO ggf.
die Moglichkeit, die Art der baulichen Nut-
zung auch innerhalb der jeweiligen Gebiets-
typen planerisch zu steuern, so dass eine
Abweichung der aus Larmschutzgriinden er-
strebenswerten  Staffelung  aneinander-
grenzender Gebiete mit unterschiedlicher
Nufzung nicht von vornherein als Abwa-
gungsfehler bzw. Verstof? gegen das Bun-
desimmissionsschutzgesetz zu werten wire.

Festzuhalten bleibt, dass bei der Abwagung
den Belangen des Immissionsschutzes dann
eine herausragende Bedeutung zukommt,
wenn die zu erwartenden Konfliktsituationen
besonders schwerwiegend sind. So ist es
hier und darum wird von der Rechtispre-
chung die Planung eines Wohngebiets ne-
ben ein Gewerbegebiet fast ausnahmslos als
unzulassig eingestuft.

Im vorliegenden Fall ist insbesondere zu be-
riicksichtigen, dass nach den bereits ge-
nehmigten Betriebsteilen, die Bestands-
schutz genieflen und den daher zu schit-
zenden Eigentimerinteressen {einschlieifich
Erhaltung und Ausweitung von Betrieb/ Un-
ternehmen und Arbeitsplatzen etc.) die Ge-
rduschemissionen und -immissionen eine
bestimmte Mindestgrenze nicht unterschrei-
ten kénnen.

(2.7.4) Nach der Rechtsprechung der Ober-
gerichte genligt das Vorsehen von Larm-
schutzwaénden oder Larmschutzfenstern und
dhnlichem den Eriordernissen an die Gebote
der Konfliktvermeidung, Rucksichthahme
und Vorsorge nicht. insbesondere kann nicht
spateren Baugenehmigungsverfahren die

wagungsdefizite sind nicht gegeben.

Die Gemeinde Blaustein vertritt hier iediglich
den Belang zur Wiedernutzung einer brachgefal-
lenen innerstadtischen Flache sowie der ausrei-
chenden Sicherung der Bevéikerung mit Wohn-
raum. Das Grundstick wurde durch das Woh-
nungsbauunternehmen Munk von einem priva-
ten Eigentimer erworben. Die Gemeinde Gber-
nimmt hier im Rahmen der kommunalen Pla-
nungshoheit die planungsrechtliche Sicherung
nach dem Baugesetzbuch. Die Erreichung einer
gréfitmoglichen Gewinnmaximierung ist grund-
satzlich nicht Gegenstand der gemeindlichen
Planung.

Flachen fur den offentlichen Gemeinbedarf, die
Kommunikation und Begegnung sind in ausrei-
chendem Mafie in rdumlicher Nahe des Plange-
bietes in der Gemeinde vorhanden.

Es wird auf die Ausflhrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung verwie-
sen.

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung verwie-
sen.

Es wird auf die Ausfihrungen dieser Stellung-
nahme zur Uberarbeitung der Planung verwie-
sen. Der Bestandsschutz sowie die Erweite-
rungsméglichkeiten der Fa. MUhlen Sohn wer-
den im Rahmen der Uberarbeitung der Planung
in ausreichendem MalRe bertcksichtigt.

Die Gebaude zu den unmittelbar angrenzenden
Straten werden so ausgebildet, dass sie eine
Schutzfunktion flr die dahinterliegenden Ge-
baude einnehmen kdnnen. In den betroffenen
Gebauden werden, wie bereits ausgefihrt, ent-
sprechende Vorkehrungen getroffen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhalinisse eingehalten werden.
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Lésung der widerstreitenden Interessen auf-
gebirdet werden.

Nach dem Bebauungsplanentwurf sind oh-
nehin keine ausreichenden Larmschutzmall-
nahmen im geplanten Wohngebiet vorgese-
hen.

2.8 Die Planung verletzt das Gebot, dass der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln ist. Es reicht nicht aus,
einer nachsten anstehenden Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes den Gesamtbe-
reich als Wohnhauflache einzubeziehen.
Dies unter anderem auch deshalb, weil bei
der Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes im Rahmen der erforderlichen Abwa-
gung verschiedener Belange zu bericksich-
tigen ist, dass fur die fragliche Nische im Be-
reich des ehemaligen Hofguts Schwenk kei-
ne Wohnbebauung ausgewiesen werden
kann, weil fundamentaie planerische Ge-
sichtspunkte verletzt werden (s.0.).

Es wird auf die AusfUhrungen dieser Stellung-
nahme zu den schalltechnischen Vorkehrungen
im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungs-
plans verwiesen.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Inn-
entwicklung gemal § 13a BauGB durchgefithrt.
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Fl&-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt den Gel-
tungsbereich zudem als Wohnbaufldche dar.
Der Bebauungsplan ware somit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelbar.

2 _Muhlen Sohn GmbH & Co. KG, Schreiben
vom 18.03.2014

Erganzend zur Stellungnahme vom 26.02. 2014
werden weitere Einwendungen, Bedenken und
Anregungen vorgebracht, auch wenn die frih-
zeitige Burgerbeteiligung nach § 3 | BauGB ab-
geschlossen ist. Es soll nicht gewartet werden,
bis die tffentliche Auslegung nach § 3 1l BauGB
durchgefuhrt wird, damit ggf. noch vorher ent-
sprechende Korrekturen vorgenommen werden
kénnen.

1.Das Gutachten des TUV Sid ist nicht verwert-
bar, weil dabei unzuverlassige Pramissen und
Voraussetzungen zugrunde liegen, die so
nicht zutreffen.

AuBerdem arbeitet der TUV mit Parametern,
die eine erhebliche Einschrankung des Ge-
werbebetriebs mit sich bringen warden, chne
dass eine rechiliche Verpflichtung besteht,
diese Mafinahmen (entschadigungslos) hin-
zunehmen, nur um der Gemeinde Blaustein
die Bebauung eines Nachbarareals mit Wohn-
gebduden zu ermoglichen.

2.Unter Nr. 1 "Zweck und Grundlage der Unter-
suchung” bestatigt der TUOV Sud, dass auf die
Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohn-
gebiet abgestellt werden soll, ob also Larm,
der vom Betrieb der Fa. Mihlen Sohn oder
den umliegenden Stral’en ausgeht, im Bereich
"Hofgut Schwenk” die Immissionsrichtwerte
von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) [Ge-
werbe] bzw. 45 dB(A) [StraBen] einhalt oder
Uberschreitet.

Unter Nr. 2 "Anlagen und Umgebungsverhalt-
nisse" arbeitet der TUV mit einer veralteten

Das Schreiben wird auf Grund der sachlichen
Ausfiihrungen trotz der verspéteten Eingangs im
Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt.

In der Zwischenzeit liegt die "schalltechnische
Untersuchung zum Neubau der Produktions-
und Lagerhalle (Bauabschnitt VI) auf dem Be-
triebegeldnde der Fa. Miihlen Sohn GmbH &
Co. KG in der Gemeinde Blaustein" mit Stand
vom 14.07.2014, erstellt durch die Fa. Andreas
Kottermair, Beratender Ingenieur, vor. Auf dieser
Grundiage hat der TUV Siud eine ergénzende
Aussage fur den Geltungsbereich "Hofgut
Schwenk” erstelit. Die entsprechenden Ergeb-
nisse werden in die Planung eingearbeitet. Die
entsprechenden Vorgaben und Parameter der
Fa. Mohlen Sohn wurden dabei bertcksichtigt.

Die erganzende Aussage des TUV Sud vom
26.08.2014 zu dem Gutachten der Fa. Kotter-
mair vom 14.07.2014 ber(icksichtigt dabei die
Uberarbeitung der Planung mit der Staffelung
eines Mischgebietes zwischen dem Gewerbe-
gebiet dem vorgesehenen allgemeinen Wohn-
gebiet.
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Darstellung aus Google "Earth”. Dort ist insbe-
sondere die aktuelle Situation nicht abgebildet.
Damit besteht die Gefahr, dass Vor- und Zu-
satzbelastungen nicht ordnungsgemaf erfasst
werden.

3.Unter Nr. 4 "Berechnung der Beurteilungspe-
gel" arbeitet der TUV S0d mit einer unzuldssi-
gen Grundannahme.

a)

b)

Es wird von der Firma verlangt, dass der fla-
chenbezogene Schalleistungsspiegel mit
max. 45 dB(A)/qm eingehalten wird.

Wie Vergleiche mit den Hallen 1 bis 5 zei-
gen, sind dies Annahmen, die technisch
entweder nicht oder nur mit auBerordentlich
hohem Aufwand, der betriebswirtschaftlich
nicht verantwartlich ist, zu bewerkstelligen
sind. Unklar ist insbesondere, von welcher
Nutzung im Halleninneren der TUV Sid
ausgeht. Nach Planen der Firma soll im Hal-
leninneren Produktion stattfinden
Ausflhrung auf Seite 9 Mitte

Die Schallemissionen der neuen Halle wur-
den so angesetzt, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm /2/ fur ein Mischgebiet an
den bestehenden Wohngebduden in der
Umgebung eingehalten werden Dies ist eine
nicht haltbare Pramisse.

{1) In der Umgebung existiert nur ein Wohnhaus

auf Flurstick 511/1. Bei diesem Bereich
handelt es sich nicht um ein Mischgebiet.
Die Annahme, es handele sich um Mischbe-
reichsflachen, scheitert bereits daran, dass
keine gemischte Nutzung stattfinden kann
und stattfindet, sie ist unhaltbar. Es wird auf
die bisherige Stellungnahme verwiesen.

(2) Allenfalls konnte sich die Aussage noch auf

die Bebauung im Bereich des Bebauungs-
plans "Hohwiesen" beziehen. Das ist aber
nicht anzunehmen, weil unter Ziffer 2 "Anla-
gen- und Umgebungsverhaltnisse" dieser
Bereich explizit nicht aufgefuhrt ist, also in
die Betrachtung auch nicht einfioss.

(3) Schliellich fohrt das Abstellen auf Schalle-

c)

missionen in der neuen Halle, welche Larm-
immissionswerte fur Mischgebiete einhalten,
dazu, dass die Larmgrenzwerte fir ein all-
gemeines Wohngebiet — vgl. Nr. 1 "Zweck
und Grundlage der Untersuchung” — schon
damit Gberschritten sind.

Daran wird der grundiegende Mangel der
Planung ersichtlich, dass keine Staffelung u.
Trennung der Nutzungen vorgesehen ist,
was wie aufgefuhrt rechtlich unzulassig ist.

Die Anzah! der Parkbewegungen ist unzu-
treffend angesetzt. Die hier zugrunde geleg-
ten Werte wurden aus dem Schallgutachten
"Hshwiesen" aus 2004 kopiert und entspre-
chen nicht mehr den tatsachlichen Werten.

Das angeflihrte Gutachten ist nicht mehr aktuell
und wird zurlickgezogen.

Die Grundannahmen und schalitechnischen
Vorgaben der Fa. Mhlen Sohn aus der schall-
technischen Untersuchung zum Neubau der
Produktions- und Lagerhalle der Fa. Kottermair
vom 14.07.2014 werden vollumfanglich bei dem
erganzenden Aussage des TUV Sud Ubernom-
men.

Es wird auf die Ausfiihrungen dieser Stellung-
nahme zu Punkt 3.a) verwiesen.

Das Grundstiick wurde in der Zwischenzeit von
der Fa. Muhien Sohn gekauft mit der Absicht,
hier Erweiterungsftdchen fur den Betrieb vorzu-
sehen.

In der Begrindung des Vorentwurfes zum Be-
bauungsplan wurde die Festsetzung fur das an-
gefuhrte  Grundstick falschlicherweise als
Mischgebiet aufgefihrt. Richtig ist, dass das
Grundstiick im rechtskréftigen Bebauungsplan
"Gewerbegebiet an der Blau" als nicht Giberbau-
bare Flache innerhaib des Gewerbegebietes
festgesetzt ist.

Es wird auf die Ausfihrungen zu Punkt 1 dieser
Stellungnahme verwiesen.

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 1 dieser
Stellungnahme verwiesen. Die entsprechenden
Werte werden aus der schalltechnischen Unter-
suchung zum Neubau der Produktions- und La-
gerhalle des Baros Kottermair vom 14.07.2014
(bernommen.
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Gleiches gilt fir LKW- Abfertigungen, Stap-
lerbetrieb und Ladevorgange.

d} Unklar ist, ob im Hinblick auf haufige Investi-
tionswetterlagen und nicht gesicherte Wind-
daten im Tageszeitraum jeweils mit Cpe= 0
dB gerechnet werden kann. Es existieren
Empfehlungen, in diesem Fall mit dem Wert
2 dB zu rechnen.

e) Die im Gutachten genannten Anlagen 1 —
1/3/5/7/9 [Tagzeitraum ohne geplante Ge-
baude] sowie 1 — 2/4/6/8/10 [Nachtzeitraum
ohne geplante Gebaude] liegen nicht vor.

Nicht zuganglich gemacht wurden die Anla-
gen 2 (Tag- bzw. Nachtzeitraum mit den ge-
planien Gebauden}, 3, 4 und 5 hingegen
wurde mit Anlage 6 nachgereicht, Anlage 7
nicht.

(1) Es ist nicht plausibel, dass der Orientie-
rungswert fir ein allgemeines Wohngebiet im
Bereich "Hofgut Schwenk" eingehalten wer-
den warde, wenn die Schallemissionen der
neuen Hallen sich auf ein Mischgebiet be-
ziehen. Vor allem aber ist der Ansatz fiir die
neue Halle mit 45 dB(A)/qm zu gering {s.0.)

Wird mit einem hoheren Wert (50 bis 56
dB(A)gm [vergleiche Halle 1/3 Fassaden
und Dach bzw. Halle 5 Dach]), dann ist die
Prognose des TUV nicht haltbar.

(2) Da dann Abwehranspriche der Wohnbe-
bauung dem Gewerbebetrieb gegeniber der
Firma zu gewartigen sind, ist die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets unzulassig
und nicht hinzunehmen.

(3) Die Berechnungen zur Nachtzeit zeigen,
dass offensichtlich an allen sldlichen bzw.
sOdtstlichen Fassadenbereichen, insbeson-
dere bei der dem Betrieb Mahlen Sohn am
nachsten liegenden beiden grofien "Schall-
schutzwohngebduden” die L&rmwerte des
allgemeinen Wohngebietes nachts Uber-
schritten werden. Somit gilt, dass die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebiets
und die tatsachiiche Bebauung mit reiner
Wohnbebauung nicht hinnehmbar ist.

Es ist unabdingbar, dass eine Mischnutzung
geplant und tatsachlich auch errichtet wird,
wie die friheren Diskussionen zum Bebau-
ungsplan "Héhwiesen" schon seinerseits an-
schaulich zeigen. Planung alleine reicht
nicht, es muss tatsdchlich und faktisch eine
Mischnutzung errichtet werden.

4. Dartber hinaus belegt das Gutachten des
TOV Sud, dass schon wegen des vorhande-
nen Strallenldrms, der nicht durch die Firma
hervorgerufen wird, die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets nicht moglich ist,
weil sowohl im Tag- wie auch im Nachtzeit-
raum die relevanten Larmrichtwerte Ober-

Das angefiihrte Gutachten ist nicht mehr aktuell
und wird zuriickgezogen.

Die erganzende Aussage des TUV Sud vom
26.08.2014 zu der schalltechnischen Untersu-
chung des Buros Kottermair vom 14.07.2014
wird der Fa. Mithlen Sohn Gbergeben.

Es wird auf die Ausfilhrungen zu Punkt 1 dieser
Stellungnahme verwiesen.

Es wird auf die Ausfihrungen zu Punkt 1 dieser
Stellungnahme verwiesen.

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zu dem Schreiben vom 26.02.2014 der
Fa. Miihien Sohn, Punkt 2 5.2, verwiesen

Es wird auf die Ausfiihrungen dieser Stellung-
nahme zu dem Schreiben vom 26.02.2014 der
Fa. Mihlen Sohn, Punkt 1.7. verwiesen.
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schritten sind — und zwar erheblich.

. Es kommt erschwerend hinzu, dass notwen-
dige SchallschutzmaBnahmen nicht im Gel-
tungsbereich "Hofgut Schwenk" realisierbar
sind, insbesondere nicht in Form von L&rm-
schutzwanden etc.

Eine Umsetzung durch Vorschriften, dass die
Wohnbebauung in bestimmten Bereichen
nur durch nicht &ffenbare Fenster mit ent-
sprechendem Larmschutzwert eingebaut
werden, ist gegenuber den Betroffenen im
Plangebiet nicht durchsetzbar. Dies umso
mehr, als die betroffenen Fassadenbereiche
nach Siden und Sidosten ausgerichtet sind,
also die Hauptnutzungsflachen und Haupt-
nutzungszeiten betroffen sind.

Daruber hinaus kdnnen gegeniber dem
Stralenverkehr keine aktiven Schallschutz-
maRnahmen ergriffen werden; auch insoweit
sind passive Schallschutzmalinahmen recht-
lich nicht durchsetzbar.

Anlage 5 liegt nicht vor. Die schriftlichen
Ausfiihrungen Seite 15 belegen, dass
Larmaulenpegel von Straffen mit Gewerbe
von 56 - 75 dB(A) reichen. Angesichts des-
sen ist eine blofle Festsetzung, dass Au-
Renbauteile eine bestimmte Schallreduktion
aufweisen solien / missen untauglich, da
keine nicht zu &ffnenden Fenster in den be-
troffenen Bereichen eingebaut werden kén-
nen.

. Die Fa. Mthlen Sohn ist auf den Parkplatz 3
angewiesen. Auch aufgrund der Larmemis-
sionen vom Bereich dieses Parkplatzes wer-
den jedenfalls im 3. und 4. OG der "Schall-
schutzbebauung”, wie schon in der ersten
Stellungnahme befurchtet, die Immissions-
richtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet
nachts Oberschritten. Auch hier gilt das ge-
nannte, die Ausweisung eines aligemeinen
Wohngebiets ohne Staffelung von Gebieten
und Nutzungen ist nicht mdglich und fiir die
Fa. Muhlen Sohn nicht hinnehmbar.

Es wird auf die Ausflhrungen dieser Stellung-
nahme zu dem Schreiben vom 26.02.2014 der
Fa. Mihlen Sohn, Punkt 1.7. verwiesen.

Das angefilhrte Gutachten ist hinsichtlich der
gewerblichen Emissionen nicht mehr aktuell und
wird zurOckgezogen. Eine entsprechende Fest-
setzung mit nicht éffenbaren Fenstern ist bei
Wohngebauden nur in Ausnahmeféllen maéglich
und wurde bei der vorliegenden Planung nie in
Betracht gezogen. Es wird hierzu auch auf die
die Ausfihrungen dieser Stellungnahme zu dem
Schreiben vom 26.02.2014 der Fa. Muhlen
Sohn, Punkt 1.7. verwiesen.

Das angefuhrte Gutachten ist nicht mehr aktuell
und wird zurlickgezogen.

Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen mit
der Fa. Mihlen Sohn wurde vereinbart, dass der
Parkplatz P 3 zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)
nicht genutzt wird. Mit diesem Entgegenkommen
kdnnen die Richtwerte der TA-L&rm im Rahmen
der Uberarbeitung der Planung fur ein Mischge-
biet eingehalten werden. Dabei wird eine Staffe-
lung der Gebietskategorien mit der Zwischen-
schaltung eines Mischgebietes zwischen dem
bestehenden Gewerbegebiet und dem vorgese-
henen allgemeinen Wohngebiet vorgesehen.

16 von 23




Hl. Priifung und Abwigung der vorgebrachten Stellungnahmen zur Triagerbe-
teiligunggemdR § 4 Abs. 2 BauGB

Paraltel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Behérden und sonstige Trager offent-
licher Belange gemafR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

DB Service Immobilien GmbH

Deutsche Post Bauen GmbH

Deutsche Telekom AG. T-Com

DING, Donau-lller-Nahverkehrsverbund GmbH

Handwerkskammer Ulm

Industrie- und Handelskammer Ulm

Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Bauen, Brand- u. Katastrophenschutz
Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Untere Naturschutzbehérde
Nachbarschaftsverband Ulm

Regierungsprasidium Tabingen, Landesbetrieb Gewésser Referat 53.1
Regierungsprasidium Tibingen, Ref. StralRenbau
Regierungsprasidium Tubingen, Referat 26 Denkmalpflege
Regionalverband Donau-lller

Stadt Ulm

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH

Es wurden insgesamt 6 Stellungnahmen vorgebracht, die wie folgt abgewogen werden:

Folgende Aulerungen wurden vorgebracht: Prifung und Abwagung der Verwaltung:

1. Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Schreiben vom
10.03. 2014

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen, die im Regelfall nicht Gber-
wunden werden kdénnen
Art der Vorgabe, Ordnung und Verkehr
Die Sicherheit im Wartebereich von Bushalte-
stellen ist zu gewahrleisten.

Die Zu- und Abfahrt fur das neue Wohngebiet | Der Wartebereich mit der Bushaltestelle wird auf
ist Uber den bestehenden Anschluss an die|das angrenzende Grundstiick Fl.st. Nr. 17/2 ver-
HofstraBe (K 7381} geplant. Durch die vorge- | legt. Die entsprechende Planung erfolgt unmit-
sehene Bebauung {insgesamt 8 Gebaude mit | telbar nach dem Satzungsbeschluss des Bebau-
bis zu funf Vollgeschossen) erhéht sich die | ungsplans. Damit kann die Konflikisituation zwi-
Anzahl der. Fahrzeugbewegungen gegeniber | schen der Zu-/Ausfahrt zum Plangebiet und der
dem jetzigen Verkehrsaufkommen erheblich. | Uberfahrt der Bushaltestelle ausgeraumt wer-
Der Anschluss an die HofstralRe erfolgt direktden.

im Bereich der Bushaltestelle, so dass bei je-
der Zu- und Ausfahrt die Bushaltestelle und
der Wartebereich fir Schuler Oberfahren wer-
den muss.

Das erhohte Verkehrsaufkommen erfordert ei- | Wie dargelegt, wird die Bushaltestelle verlegt.
ne Verbreiterung und VergroBerung des An-|Der Anschluss an die Hofstelle wird gegentber
schlusses und eine Verlegung der bestehen- |dem derzeitigen Zustand verkehrsgerecht ge-
den Bushaltestelle. Die Akzeptanz und Benut- |plant und ausgebaut. Mit der Verlegung der
zung der bestehenden FuRgangerschutzanla- | Bushaltestelle kann auch der erforderliche
ge, die im Zuge der Schulwegsicherung instal- | Schutz fur FuBganger verbessert werden.

liert wurde, wird zusatzlich stark beeintrachtigt
bzw. nicht mehr angenommen.

Eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt ist deshalb | Mit der Verlegung der Bushaltestelle ist eine
in der vorgesehenen Form nicht mdéglich. gemeinsame Zu- und Ausfahrt maglich.

Rechtsgrundlage ist §45 StVO.
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Mdglichkeiten der Uberwindung (zum Beispiel
Ausnahmen oder Befreiungen)

Es ist eine Einbahnstralienregelung zu prifen,
bei der die Zufahrt Gber den bestehenden An-
schluss an der Hofstralde (ohne Verlegung der
Bushaltestelle) und die Abfahrt als Anschluss
uber den Kreisverkehrsplatz erfolgt. Hierdurch
werden geringere Fahrbahnbreiten bendtigt
und der vorgesehene Wendehammer sowie
der geplante FuBweg kénnen entfallen. Zu-
satzlich werden Fahrbewegungen im ndrdli-
chen Bereich verringert.

. Anregungen

Bauen, Brand- und Katastrophenschutz

Im Bereich der Lindenstrale ist, unter ande-
rem aus Grlinden des Schallschutzes, eine
Behauung mit bis zu funf Voligeschossen vor-
gesehen. Es wird angeregt zu prifen, ob sich
ein solches Mal der baulichen Nutzung in die
nérdlich und westlich des Plangebietes beste-
hende Wohnbebauung sowie dem 6stlich an
das Plangebiet anschlieRenden Gewerbege-
biet einfilgt.

Umwelt- u. Arbeitsschutz, Boden- u. Grund-
wasserschutz

Erdwdrmesonden und Grundwasserentnah-
men fur den Betrieb von Warmepumpen flr die
Gebédudebeheizung sind generell beim Land-
ratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Grund-
wasserentnahmen drfen zudem nur mit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben werden.
Ausklnfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und
Arbeitsschutz beim Landratsamt. Es wird ge-
beten, diese Bestimmungen in den textlichen
Teil des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Sofern bei Grindung der Gebadude Grund- o-
der Schichtwasser auftritt, ist nach § 43 Abs. 1
Wassergesetz eine Grundwasserhaltung beim
Landratsamt Alb-Donau-Kreis zu beantragen.
Es wird gebeten, diese Bestimmungen in den
textlichen Teil des Bebauungsplanes aufzu-
nehmen.

Nach dem vorliegenden Umweltbericht zum
Bebauungsplan wird ein Grundwasserflurab-
stand von ca. 2 bis 3 m vermutet. Es sollte ge-
pruft werden, ob fur die Grindung der Gebau-
de die Kellergeschosse als weille Wanne aus-
gefuhrt werden missen.

Gewasser

Das Plangebiet grenzt westlich an die "Blau”,
die als Gewasser . Ordnung ausgewiesen ist.
Entlang diesem Gewasser ist nach § 29 Was-
sergesetz Baden-Wirttemberg ein Gewésser-
randstreifen von mindestens 5 m einzuhalten.
Der Gewasserrandstreifen ist von jeglichen
baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten.

Eine EinbahnstraBenregelung der internen Er-
schlieBung im Plangebiet wird nicht in Betracht
gezogen. Eine Durchfahrt durch das Wohngebiet
von der HofstraRe zur Kurt-Muhlen-Strae soll
grundsatzlich vermieden werden.

Die stadtebauliche Planung ist nicht nur aus
Grunden des Schallschutzes mit bis zu funf (5)
Vollgeschossen sondern im wesentlichen aus
ortsgestalterischen Grinden vorgesehen. Das
Plangebiet stellt mit seiner Lage eine stadtebau-
lich hervorgehobene, solitare Lage dar. Mit der
vorgesehenen Geschossigkeit wird diese Situa-
tion bewusst betont. Die umgebende Wohnbe-
bauung wird dabei nicht beeintrachtigt.

Die Anregung wird berltcksichtigt. Es wird ein
textlicher Hinweis hinsichtlich Erdw&rmesonden
und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von
Warmepumpen fir die Gebaudebeheizung wie
vorgeschlagen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Es wird ein
entsprechender textlicher Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Anregung wird an die Bauherren weitergelei-
tet zur Beriicksichtigung bei der konkreten Aus-
fuhrungsplanung.

Der erforderliche Abstand fUr den Gewésser-
randstreifen von 5,0 m wird ais nicht Gberbauba-
re Grundsticksfi&che freigehalten.
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Stralien

Es wird angeregt, dass die Ausfahrt der Tiefga-
rage zur Kurt-Mithien-Stral3e verlegt wird und
direkt an die interne ErschlieBungsstrafie an-
bindet, die evtl. in den Kreisverkehrsplatz
mundet. Dadurch kénnte auf einen weiteren
Anschluss an die Kreisstralte K 7388 in unmit-
telbarer Nahe des Kreisverkehrsplatzes ver-
zichtet werden.

. Hinweise

Landlicher Raum, Kreisentwicklung

Es wird anerkannt, dass die Gemeinde Blau-
stein der Innenentwicklung einen hohen Stel-
lenwert einraumt und dies mit der Ausweisung
des oben genannten Baugebiets dokumentiert.
Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm
entwickelt. Der Plan ist somit nur anzeige-
pftichtig.

In der Legende stimmen die Erlduterungen der
Nutzungsschablone nicht mit der Planzeich-
nung Gberein,

Es wird gebeten, im Rahmen der Anzeige den
Bebauungsplan mit den textlichen Festsetzung
auch in digitaler Form (.shp, .pdf) vorzulegen.

Strafien

Der Fachdienst Straflen schiieft sich der Stel-
lungnahme des Fachdienstes Ordnung und
Verkehr an; die im Rahmen einer gemeinsa-
men Verkehrsschau zustande gekommen ist.

Solite die Ausfahrt der Tiefgarage in die Kurt-
Muhlen-Strate nicht verlegt werden, ist fol-
gendes zu beachten:

- Die Ausfahrt ist baulich so zu gestalten, dass
ein ausfahrendes Fahrzeug waagerecht vor
dem Gehweg steht. Dadurch wird die Anfahr-
sicht verbesserl und das Anfahren am Berg
verhindert.

- Mit der Baugrenze ist ein Abstand vom Fahr-
bahnrand der Kreisstrae von mindestens 5
m einzuhalten. Dies ist notwendig, damit die
Sichtfelder zur Kreisstrafle dauerhaft freiblei-
ben. Diese betragen, bedingt durch den
Radweg, innerorts 5/70 m.

- Die Sichtfelder mussen auf Dauer von allen
Sichthindernissen aber 0,80 m Hdhe (bezo-
gen auf Fahrbahnoberkante) freigehalten
werden. Die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind fiir diesen Fall ent-
sprechend zu ergénzen.

Evtl. Aufgrabungen, Durchpressungen oder
sonstige Veranderungen an den Kreisstrafien
K 7388 u. K 7381, insbesondere fir die Verle-
gung von Anschlussleitungen der &ffentlichen
Ver- und Entsorgung dirfen erst nach Ab-
schluss eines Gestattungsvertrages mit dem
Landkreis Alb-Donau_vorgenommen werden.

Eine Verlegung der Tiefgaragenausfahrt von der
Kurt-Mahlen-Stralle zur planinternen Verkehrs-
flache wird nicht in Betracht gezogen. Das ent-
sprechende Bauverhaben auf der sidwestlichen
Teilflache des Geltungsbereiches wird unabhan-
gig von den Ubrigen Flachen des Plangebietes
als eigenstédndiges Gebaude entwickelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Planzeichnung wird entsprechend korrigiert.

Nach dem Satzungsbeschluss werden die ge-
samten Unterlagen des Bebauungsplans dem
Landratsamt in digitaler Form wie angefuhrt zur
Verfiigung gestellt.

Es wird auf die Ausfohrungen dieser Stellung-
nahme zu den AuBerungen des Fachdienstes
Ordnung und Verkehr verwiesen.

Die Zufahrt der Tiefgarage wird auf Grund der
Eigentumsverhélinisse wie vorgesehen von der
Kurt-Mihlen-Stral3e beibehalten. Die aufgefiihr-
ten Anforderungen werden dabei eingehalten.

Der angefilhrte Abstand von 5,0 m von der Bau-
grenze zum Fahrbahnrand wird eingehalten. Die
Sichtfelder werden dabei wie angegeben be-
ricksichtigt und in die Planzeichnung eingetra-
gen.

Die Anregung wird beriicksichtigt und entspre-
chend als textliche Festsetzung im Bebauungs-
plan aufgeflhrt.

Es sind keine Veradnderungen an den Kreisstra-
en der K 7388 und K 7381 im Rahmen des Be-
bauungsplan und er anschliefenden Bebauung
vorgesehen. Ebenso sind keine Aufgrabungen
oder Durchpressungen im Bereich der Kreisstra-
Ren geplant. Sofern doch erforderiich, wird wie
aufgefilhrt ein entsprechender Antrag fir den
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Ein entsprechender Antrag ist direkt bei der | Gestattungsvertrag zeitnah gestellt.
Straienmeisterei Ulm zu stellen.

Das Baugebiet liegt im Immissionsbereich der | Zu dem Bebauungsplan wurde eine schalltech-
Ubertrilichen Stralen, besonders im Schall- [ nische Untersuchung durch die Fa. Koitermair
wirkungsbereich. Es ist durch die Oberériliche | (Stand 14.07.2014) und eine erganzende Aus-
StraRe vorbelastet. Der Stralenbaulastirager | sage durch den TUV Sid (Stand 26.08.2014)
ist deshalb nicht verpflichtet, sich an den Kos- | erarbeitet. Die erforderlichen schalltechnischen
ten eventuell notwendiger SchutzmalBnahmen | Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsidrm
{(z.B. Schallschutz) zu beteiligen. werden dabei in den Bebauungsplan Obernom-

Forst, Naturschutz men.

Von dem Vorhaben ist kein Wald i. S. des | Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
LWaldG betroffen.

Naturschutz

Fir die abschlieRende Beurteilung der Planung | Die angefiihrten Unterlagen werden bis zur 6f-

aus naturschutzrechtlicher Sicht sind noch fol- | fentlichen Auslegung des Entwurfes zum Be-

gende Unterlagen zu ergénzen: bauungsplan erstellt.

a) Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

b) FFH-Vorprifung fur die an das Plangebiet
angrenzende FFH-Kulisse "Blau und Kleine
Lauter”.

Umwelt- und Arbeitsschutz
Boden- und Grundwasserschutz
Fine dauerhafte Grundwasserabsenkung im | Die Stellungnahme wird an die Vorhabentrager
Zusammenhang mit der Erstellung der Gebau- | weitergeleitet zur Bericksichtigung bei der kon-
de ist nicht zulassig. kreten Ausflihrungsplanung.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- u. | Die Stellungnahme wird an die Vorhabentrager
Betriebswasser ist gemaf der Verordnung |weitergeleitet zur BerlGcksichtigung bei der kon-
fiber Allgemeine Bedingungen fur die Versor- | kreten Ausflihrungsplanung.

gung mit Wasser (AVB WasserV) vom
20.06.1980 zu gewahrleisten. Bei Dimensionie-
rung der Versorgungsleitungen ist zu berlck-
sichtigen, dass Wasser unter dem Druck zu lie-
fern ist, der fur eine einwandfreie Deckung des
ublichen Bedarfs in dem betreffenden Versor-
gungsgebiet erforderlich ist. Im Zusammen-
hang "Bereitstellung von Ldschwasser durch
die &ffentliche Trinkwasserversorgung" wird
auf das DVGW- Arbeitsblatt W 405 verwiesen.

Gewasser
Eine naturnahe Ausbildung der 6stlichen Ufer- | Die Planung wird als Bebauungspian der Inn-
bdschung der Blau kann als eventuell erforder- | entwicklung gemal § 13a BauGB durchgefihrt.
liche Ausgleichsmalnahme herangezogen | Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist dabei
werden. nicht erforderlich.

Abwasser
Das Niederschiagswasser der befestigten Fia- | Im Bebauungsplan ist bereits ein textlicher Hin-
chen ist, wie vorgesehen, auf dem Grundstick | weis zur Bewirtschaftung des anfellenden Nie-
breitflachig uber eine mindestens 30 cm starke | derschlagswassers aufgefuhrt.

bewachsene Bodenschicht zu versickern.

Die Versickerungsanlage ist entsprechend |Die Stellungnahme wird an die Vorhabentrager
dem DWA Arbeitsblatt 138 unter Berlicksichti- | weitergeleitet zur Berlicksichtigung bei der kon-
gung der &rtlichen Bodenverhaltnisse zu di- | kreten AusfOhrungsplanung.

mensionieren. Negative Beeintrdchtigungen
von Nachbargrundstiicken (z. B. Vernassung,
Uberflutung) durch die Versickerungsanlage
sind nicht zulassig.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswas-
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ser sind so0 zu unterhalten, dass der Wasser-
abfluss dauerhaft gewdhrleistet ist. Die Versi-
ckerungsflachen sind dauerhaft zu begrinen,
von Abflusshindernissen frei zu halten und vor
Verdichtung zu schiitzen. Die Ablagerung von
Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befah-
ren dieser Flachen ist nicht zuldssig.

Der Grundstiickseigentimer ist fir Dimensio-
nierung, Bau u. den ordnungsgeméfien Betrieb
der Versickerungsanlage verantwortlich.

Alle Abwasseranlagen sind nach dem Stand
der Technik dauerhaft und wasserdicht herzu-
stellen und zu betreiben. Hierbei ist insbeson-
dere die DIN 1986-100 ,Entwésserungsanla-
gen flr Gebdude und Grundstlicke" zu beach-
ten.

Die gezielte Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser durch Schotterflachen,
Rigolen-Systeme, Sickergraben oder Schichte
ist nicht zulassig.

Bei Dacheindeckungen aus den unbeschichte-
ten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind zusétz-
liche Malinahmen bei der Niederschlagswas-
serbeseitigung und eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich.

Die Stellungnahme wird an die Vorhabentrager
weitergeleitet zur Berlcksichtigung bei der kon-
kreten Ausfiihrungsplanung

2. Industrie- und Handelskammer Ulm, Schrei-
ben vom 03.03.2014

Es werden folgende Anmerkungen vorgetragen:

Wie in der Begriindung des Planentwurfs darge-
stellt, grenzt das Plangebiet im Sddosten - un-
terbrochen durch die Kurt- Muhlen- Stralle — an
den Gewerbebetrieb Mahlen Sochn GmbH & Ceo.
KG. Aufgrund der geringen raumlichen Tren-
nung zwischen dem vorhandenen Gewerbebe-
trieb (GE) und dem geplanten Wohngebiet {(WA)
ist nicht auszuschlieRen, dass es zu Immissi-
onsbeeintrachtigungen, insbesondere zu Larm-
bel4stigungen, im Plangebiet kommen wird.

Das Nebeneinander der unterschiediichen Nut-
zungen fihrt v.a. im sGddstlichen Plangebiet
("Geb&ude D") zu Konflikten mit dem vorhande-
nen Gewerbebetrieb, wvom dem erhdhte
Larmemissionen ausgehen. Der Standortsiche-
rung des anséassigen Betriebs, dessen Belange
berucksichtigt werden mossen, kommt eine ho-
he Bedeutung zu. Sollte es zu nachtraglichen
Auflagen, z.B. bezlglich Larmschutz kommen,
drohen dem Unternehmen Betriebseinschran-
kungen, Veradnderungen werden erschwert bzw.
nur mit hohen Larmschutzauflagen realisierbar
sein.

Zur Standortsicherung des Betriebs muss ein
ausreichender Abstand mit der geplanten
Wohnbebauung eingehalten werden, damit die
Vorgaben der TA Larm flr allgemeine Wohnge-

Es wird auf die Ausfuhrungen dieser Stellung-
nahme zu den Schreiben der Fa. Muhlen Sohn
GmbH & Co. KG vom 26.02.2014 und 18.03.2014
verwiesen.
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biete eingehalten werden kénnen.

Der Grundsatz der zweckmé&Rigen Zuordnung
von unvertrdglichen Nutzungen ist ein wesentili-
ches Element geordneter stidtebaulicher Ent-
wicklung. § 50 BImSchG begriindet einen Tren-
nungsgrundsatz, nach dem miteinander unver-
tragliche Nutzungen nach Moglichkeit rdumiich
zu trennen sind. Wohngebiete und sonstige Ge-
biete mit schutzwiirdigen Nutzungen sollen des-
halb nicht unmittelbar neben Industrie- und Ge-
werbegebieten liegen. Im voriiegenden Fall 18-
gen unvertragliche Nutzungen vor, da es sich
beim Betriebsgrundstick der Fa. Mhlen Sohn
um ein Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) handelt.

Es wird gebeten, die Belange des seit langem
dort ansassigen Betriebs im Zusammenhang mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 8 iV. mit § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen. Nach Abw&gung der
Belange sind bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen inshesondere die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohnverhaitnisse, so-
wie die Belange der Wirtschaft in Verbindung mit
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen.

3. Regierungsprasidium _ Tubingen, Schreiben
vom 26.02.2014

Das Plangebiet liegt an der Kreisstralte K 7381.
Eine Beteiligung der Abteilung Strallenwesen
und Verkehr des RP Tubingen ist nur bei Bun-
des- und Landesstrallen sowie bei Bundesau-
tobahnen notwendig. Der Fachdienst Strafien
beim Landratsamt Alb-Danau- Kreis soll am vor-
liegendem Verfahren beteiligt werden.

Die Auferung wird zur Kenntnis genommen. Der
Fachdienst Stralen beim Landratsamt Alb-
Donau- Kreis wurde an dem Bebauungsplanver-
fahren im Rahmen der friihzeitigen Trageranho-
rung geman § 4 Abs. 1 BauGB bereits beteiligt.

4. Regierungsprasidium _ Tobingen, Schreiben

vom 27.02.2014

Bau- und Kunstdenkmalpflege
Zu dem Planverfahren werden keine Anregun-

gen oder Bedenken vorgetragen.

Archaologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet selbst sind bislang keine ar-
chaologische Fundsteilen oder Kulturdenkmale
vor- und fritlhgeschichtlicher Zeitstellung be-
kannt. Das Vorhandensein bisher unbekannter
im Boden verborgener arch&ologischer Zeugnis-
se ist jedoch nicht auszuschliefien.

Es wird auf den benachbarten "Schlossberg" hin-
gewiesen, der Besiedlungsspuren aus verschie-
denen vorgeschichtlichen Epochen aufweist
(Verz. arch. KD Ehrenstein Nr. 3). Vom Full des
Schlossbergs, Bereich Felsenstrafe/ Lindenstra-
e, sind Grabfunde der Bronzezeit bekannt
(Verz. arch. KD Ehrenstein Nr.4 )

Festzuhalten ist:
-Die Erdbaumaflnahmen zur Baulanderschlie-
Bung bedurfen der Begleitung durch die Ar-

Die Auflerung wird zur Kenntnis genommen.

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die angefilhrten Vorgaben der arch&ologischen
Denkmalpflege werden als textlicher Hinweis in
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chaologische Denkmalpflege. den Bebauungspian iibhemommen.
-Der vorgesehene Beginn von Erdarbeitern ist
der Archaologischen Denkmalpflege beim Re-
gierungsprasidium Tubingen, Referat 26-
Denkmalpflege, mindestens 2 Wochen vor dem
geplanten Termin schriftlich anzuzeigen.
-Sollten sich archgologische Funde oder Befun-
de zeigen, ist die Moglichkeit zur fachgerechten
Fundbergung u. Dokumentationen einzuraumen
-Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird ver-
wiesen.

Die Kosten fur etwaige Rettungsgrabungen tragt
der Planungstrager

5. Handwerkskammer _Ulm, Schreiben  vom
25.02.2014

Es werden keine Bedenken u. Anregungen zu |Die Auferung wird zur Kenntnis genommen.
dem Bebauungsplan vorgetragen.

6. Regionalverband Donau-lller, Schreiben vom
03.03. 2014

Regionalplanerische Belange sind durch die Bau- | Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
leitplanung nicht berlihrt. Es bestehen keine Ein-
wande.

IV. Anderungen und Ergénzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Auf Grund der vorgebrachten AuRerungen zur frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteili-
gung werden Anderungen und Ergénzungen gegeniber dem Vorentwurf zu dem Bebau-
ungsplan vorgenommen. Die in den einzelnen Abwégungen aufgefuhrten Anderungen und
Erganzungen wurden in den Entwurf des Bebauungsplans mit Stand vom 09.09.2014 einge-
arbeitet.

V. Beschlussantrag

Das beauftragte Biro fur Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Bauverwaltung auf der
Grundlage der vorgebrachten AuRerungen zur frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbetsili-
gung den Entwurf des Bebauungspians "Hofgut Schwenk™ und die Satzung der ortiichen
Bauvorschriften, jeweils in der Fassung vom 09.09.2014 vorbereitet, die mit der beiliegenden
Begrindung ebenfalls vom 09.09.2014 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegt wer-
den kénnen. Parallel zur &éffentlichen Auslegung wird die Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Franz Schmutz

Bauamt

Fachbereich 3.2.

Bauverwaltung, Umwelt und Bauhof

Anlagen
Bebauungsplanentwurf
Textliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Begrundung
Umweltbericht
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Bebauungsplan "Hofgut Schwenk", Gemeinde Blaustein Begriindung, stédtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. inhalt des Fldchennutzungsplans

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt den Gel-
tungsbereich als Wohnbaufléche dar. Der Bebauungsplan mit der beabsichtigten Nutzung als
allgemeines Wohngebiet und einem Teilbereich als Mischgebiet kann damit nicht unmittelbar
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da das Vorhaben gem. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innentwickiung durchgefiihrt wird, kann gem. § 13a Abs. 2 BauGB von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abgewichen werden. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird mit der Planung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepasst.

2. Anlass der Planung

In der Gemeinde Blaustein besteht fur die Kernorte Klingen- und Ehrenstein eine starke Nach-
frage an Wohnungen. Daher soll der Geltungsbereich, der mit aufgelassenen landwirtschaftii-
chen Gebduden und Stallungen sowie mit einem Kindergarten und einer Kinderkrippe bebaut
ist, freigerdumt und einer Wohnbebauung und einer nicht stérenden gemischten Nutzung zu-
génglich gemacht werden.

Mit der Umnutzung der Brachfliche bzw. untergenutzten Flache beabsichtigt die Gemeinde
Blaustein die Reaktivierung und Wiedernutzung des innerértlich gelegenen Bereiches in Nihe
des Zentrums von Klingenstein-Ehrenstein. Dort sind in fuBldufiger Entfernung samtliche zentra-
le Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Haltestellen des OPNV und der Bahn-
hof Blaustein vorhanden.

Durch die Reaktivierung der Flache mit einer Wohnbebauung kann gleichzeitig die Vermeidung
der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flidchen des AuBenbereichs erreicht werden und
dem Grundsatz des in § 1a BauGB geforderten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
nachgekommen werden.

Fur die Bebauung liegt ein stadtebaulicher Entwurf des Architekturbiiros Nething Generalplaner
vor. Das Plangebiet befindet sich zum (berwiegenden Teil im Eigentum der Fa. Munk 'mmobi-
lien aus Ulm. Das stdliche Grundstlick Fl.st. Nr. 511/3 an der Kurt-Miihlen-StraRe ist im Eigen-
tum von Herrn Hardtle. Die Fa. Munk Immobilien wird das Bauvorhaben in Abstimmung mit
Herrn Hardtle umsetzen.

Fur das Plangebiet bestent derzeit keine verbindliche Bauleitplanung. Das erforderliche Bau-
und Planungsrecht fur die beabsichtigte Bebauung wird durch einen Bebauungsplan der Innen-
entwickiung geméR § 13a Abs. 1 BauGB hergestellt. Kernziel des Bebauungsplanes ist die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fur die Erstellung von innerértlich und zentral
gelegenen Geschosswohnungen sowie eines Mischgebietes als Ubergang zu dem stdlich ang-
renzenden Gewerbegebiet.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt inmitten des Kernortes Ehrenstein der Gemeinde Blaustein. Das Plange-
biet wird von der Hof-, der Linden-, der Kurt-Mahlen-Strae und der Blau begrenzt. Nach Nord-
westen besteht eine gemischt genutzte Bebauung mit 2- bis 3-geschossigen Gebiduden mit
Flach- oder Satteldachausbildung.

Stdostlich der Kurt-Mihlen-StraRe besteht der Produktionsstandort der Fa. Mihlen Sohn
GmbH & Co. KG. In dem Werk werden hauptséchlich Gurte und Gewebe hergestellt. Die Fla-
chen des Betriebes sind bezlglich der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet geman § 8
BauNVO festgesetzt. Unmittelbar angrenzend an den Betriebsstandort befindet sich auf dem
Grundstlck Kurt-Mihlenstrale 8 (Fl.st. Nr. 511/1) ein Wohngebaude. Das Gebaude ist in der
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Zwischenzeit abgerissen worden, das Grundstiick wurde von der Fa. Mihlen Sohn GmbH & Co.
KG erworben mit dem Ziel der Erweiterung von betrieblichen Anlagen.

Das Plangebiet besteht aus ehemals landwirtschaftlichen Nutzgeb&uden, die z.T. bauféllig sind
sowie einem Kindergarten und einer Kinderkrippe, die aufgegeben und an anderer Stelle neu
errichtet werden. Neben den Geb&uden werden die Flachen zumeist aus geschotterten Er-
schlieBungswegen, Hof- und Gartenflichen mit vereinzeltem Baumbewuchs gebildet. Entlang
der Blau, der Linden- und HofstralRe ist ein gréRerer Baum- und Gehdlzbewuchs vorhanden.
Die bestehende ErschlieRung des Geltungsbereichs erfolgt derzeit Giber eine Anbindung an die
HofstralRe in rdumlicher N&he einer Bushaltestelle.

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Zentrum des Kernortes Ehrenstein-
Klingenstein. Dort sind u.a. ein Einkaufszentrum mit Lebensmittel-Vollsortimentern, Apotheke,
sonstigen Einzelhandelsgeschéften und Bank-Filialen vorhanden. Verschiedene Arztpraxen,
das Rathaus Blaustein und das Bad-Blau sind zu FuR erreichbar. Das Plangebiet ist sehr gut an
den &ffentlichen Nahverkehr angebunden. Der Bahnhof Blaustein befindet sich etwa 200 m vom
Plangebiet entfernt. Zudem sind in der HofstraRe Bushaltestellen vorhanden.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flurstiick Nr. 7,10,11, 17/3, 160/1 und 511/3 der Ge-
markung Ehrenstein mit einer Gréfte von ca. 1,1 ha.

4. Geplante stédtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Fur den Geltungsbereich wurde ein stadtebaulicher Entwurf durch das Blro Nething General-
planer erstellt, der ca. 89 Wohneinheiten in insgesamt sieben (7} Gebauden vorsieht. Es soll ein
modernes Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau entwickelt werden. Entlang der Kurt-
Muhlen-Stralle ist ein "Boarding House" mit einem hoteléhnlichen Betrieb vorgesehen. Die Er-
schliefung erfolgt Giber eine private Stichstrale mit Wendehammer, die an die HofstralRe anbin-
det. Eine zusétzliche Ein- und Ausfahrt zu einer Tiefgarage fiir ein Gebzude mit einer nicht sts-
renden, gemischt gewerblichen Nutzung ist Gber die Kurt-Mihlen-Strae vorgesehen. Die ge-
malk LBO erforderlichen Stellplétze sind weitgehend in Tiefgaragen vorgesehen. Zur Umset-
zung des stadtebaulichen Entwurfs ist eine freiwillige Grundsticksumiegung im Bereich des
Flursticks Nr. 511/3 an der Kurt-Mihlen-Strae erforderlich.

4.1 Zielsetzung der Gebietsentwicklung
Der Geltungsbereich soll im Rahmen einer nachhaltigen und umweltgerechten Ortsplanung
entwickelt werden. Folgende Aspekte fiir einen nachhaltigen Stédtebau sind dabei maBgebend:

- Minimierung und Vermeidung der Eingriffe in Natur und Landschaft

- angemessene Dichte der Bebauung entsprechend der innerdrtlichen Lage

- Wirtschaftliche und funktionale ErschlieBung des Gebietes mit einer PrivatstraRe

- Durchgrinung und Bereitstellung angemessener Freifldchen

- Umweltgerechte Energieversorgung mit einem optimierten Energiestandard

- Ausrichtung der Gebaude flr eine optimale solare Ausbeutung der Sonneneinstrahlung

- Umweltgerechte Auswahl der Baumaterialien

- Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 der GebietserschlieBung und Ausbildung der Gebéude

- Nachhaltiger Umgang mit dem unverschmutzten bzw. gering verschmutzten Wasser im Ge-
biet (Versickerung des Regenwassers)

Im Rahmen des vorgesehenen Bebauungsplans besteht auf der Grundlage der rechtlichen
Voraussetzungen des Baugesetzbuches die Méglichkeit, die Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu minimieren, eine wirtschaftliche und funktionale ErschlieRung des Gebietes sicherzustellen,
die Dichte der Bebauung sowie die Durchgriinung des Gebietes zu bestimmen.

Bezlglich einer umweltgerechten Energieversorgung besteht in der Bauleitplanung nach den
derzeit gultigen Vorgaben des Baugesetzbuches keine Festsetzungsméglichkeit. Beziglich des
Energiestandards ist entsprechend den Vorgaben der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
vorgesehen, die Bebauung mindestens als KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2009) auszufihren.
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4.2 Geplante Baustruktur und VerkehrserschlieRung

Die Planungskonzeption sieht eine Bebauung als Geschosswohnungsbauten in sieben (7)
Wohngebauden vor. Am siidéstlichen Teil des Plangebietes ist eine nicht stérende, gemischt
gewerbliche Bebauung als Ubergang zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet u dem ge-
planten Wohngebiet vorgesehen. Damit wird eine Staffelung der Gebietsarten gewahrleistet.
Grundlage fur die Abgrenzung bildet das Gutachten "schalltechnische Untersuchung zum Neu-
bau der Produktions- und Lagerhalle (Bauabschnitt V1) auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Muhlen
Sohn GmbH & Co. KG in der Gemeinde Blaustein” mit Stand vom 14.07.2014, erstellt durch die
Fa. Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, sowie die erganzende schalltechnische Aussage
des TUV Sud vom 26.08.2014.

Mit der stadtebaulichen Staffelung und Gliederung des Mischgebietes im Geltungsbereich als
Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet kénnen die Anforderungen der BauNVO zur Sicherung
von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse eingehalten werden. Die Ge-
baude werden dabei so zueinander angeordnet, dass sich kleine Hofsituationen als Freiraum fir
die Bewohner bilden. Die Gebdude werden nach Sidwesten und Siidosten ausgerichtet, so
wird eine optimale Besonnung der Wohnungen erreicht.

Die GebZude werden einheitlich mit einer Flachdachausbildung vorgesehen und weisen in den
einzelnen Teilbereichen variierende Gebaudehéhen mit 3 bis zu 5 Vollgeschossen auf. Zum
neu gestalteten Kreisverkehr &stlich des Plangebietes wird eine 4- bis 5-geschossige Bebauung
vorgesehen. Die Gebéude zu den unmittelbar angrenzenden Strafien werden so ausgebildet,
dass sie eine Schutzfunktion fur die dahinterliegenden Gebiude einnehmen kénnen. In den
betroffenen Gebéuden werden entsprechende Vorkehrungen getroffen, so dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten werden. Dies erfolgt entweder
dadurch, dass die schutzwirdigen Rdume zu den nicht belasteten Fassadenseiten orientiert
werden bzw. firr die relevanten Fassaden von Schiaf- und Kinderzimmern entsprechende Larm-
pegelbereiche bzw. schallgeddmmte Liftungen festgesetzt werden.

Einige Gebaude werden winkelférmig (L- und Z-férmig) ausgebildet. Dadurch sollen monotone
Baukubaturen vermieden und eine abwechslungsreiche Bebauung sichergestellt werden.

Das neue Wohngebiet wird Uber die Hofstrale mittels einer privaten Stichstrale erschlossen,
die in einer Wendeanlage endet. Das im Stidosten des Plangebietes vorgesehene Gebé&ude soll
separat mit einer Zufahrt zur Kurt-Mihlen-Strae erschlossen werden.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt in unmittelbarer Ndhe der Bushaltestelle HofstralRe. Die be-
stehende Haltestelle wird auf das Ostlich angrenzende Flurstiick Nr. 17/2 verlegt. Die Bushaltes-
telle ist der zentrale Haltepunkt flr die Schiler des Schulzentrums an der Gottliebstrae. Damit
wird eine Gefahrdung fir die Benutzer des éffentlichen Nahverkehrs vermieden.

Die erforderlichen PKW-Stellpldtze missen aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens
in Tiefgaragen untergebracht werden. Der aktuelle Entwurf sieht zwei Tiefgaragen vor. Die gro-
Rere Tiefgarage soll ber die private ErschlieBungsstrafle angedient werden und die erforderli-
chen Stellplatze von funf (5) Wohnhdusern aufnehmen. Fir das sidlichste Gebaude an der
Kurt-MUhlen-Strafle soll eine separate Tiefgarage hergestellt werden, welche mit einer eigenen
Zufahrt von der Kurt-Miihlen-StraRe aus angefahren wird. Offentliche Stellplatze kénnen beider-
seits der privaten ErschlieBungsstrafle angeordnet werden.

4.3 Bepflanzung

Entsprechend dem vorgesehenen Gebietscharakter als innenstadinahes Wohngebiet wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht Uberbaute Freiflichen gartnerisch zu gestalten und zu
bepflanzen sind. Je 500 m? angefangene Grundstiicksfléche ist ein Baum aus einer vorgegebe-
nen Artenfiste zu pflanzen. Es sind somit ca. 18 Bdume im Plangebiet neu anzupflanzen. Im
Bereich der privaten Zufahrt in die Hofstrale sind standortgeméfRe Baumpflanzungen vorgese-
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hen. Entlang der Plangebietsgrenze zur Blau wird die bestehende Bepflanzung zum Erhalt fest-
gesetzt.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich der Kurt-MUhlen-Strafle gegeniiber dem Grund-
stiick der Fa. Muhlen Sohn GmbH & Co. KG als Mischgebiet gem&R § 6 BauNVO festgesetzt.
Die weiteren Flachen des Geltungsbereiches werden in Anlehnung an die westlich angrenzende
Bebauung als aligemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Mischgebiet wird zur Staffelung und Gliederung der Gebietsarten zwischen dem sidlich
bestehenden Gewerbegebiet und dem ndrdlich angrenzenden Wohngebiet festgesetzt. Damit
kénnen einerseits die Anforderungen der BauNVO zur Sicherung von allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhéltnisse mit der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-L4rm
eingehalten sowie andererseits die berechtigten Interessen zur Bestandssicherung und den
entsprechenden Erweiterungsmdéglichkeiten der Fa. MOhlen Sohn berucksichtigt werden. Die
Planung wird damit dem planerischen Vorsorgeprinzip gema § 50 BImSchG gerecht, dass die
Planung nebeneinander auszuilbender, aber unter Umweltgesichtspunkten nicht vertraglicher
Nutzungen, vermieden wird.

Innerhalb des Mischgebietes ist als bauliche Nutzung dabei ein "Boarding House", also ein ho-
teldhnlichen Betrieb, vorgesehen. Diese Nutzung ist unter die Gebietscharakteristik als Betriebe
des Beherbergungsgewerbes einzustufen, die in Mischgebieten allgemein zuldssig sind.

Um Stdrungen und nicht zumutbare Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung zu
vermeiden, sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstitten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 nicht
zulassig. Zusétzlich ist die Ausnahme gemal § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans und damit nicht zul&ssig.

Zur Sicherung des Gebietscharakters der Wohnbebauung werden die in § 4 Abs. 2 BauNVO
aligemein zuldssigen Nutzung Schank- und Speisewirtschaften auf der Grundlage von § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit dem Ziel einer ruhigen Wohnbe-
bauung nicht in Einklang zu bringen. Zudem sind diese Nutzungen im nahe gelegenen Zentrum
des Kernorts ausreichend vorhanden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt
auch mit der Einschrénkung gewahrt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur diese Nutzungen und Anlagen
sind im Gemeindegebiet von Blaustein besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die ent-
sprechenden Einrichtungen bestehen bereits in ausreichendem Umfang. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit der Einschrédnkung gewahrt.

Bei der Planung sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB zu beachten. Durch die angrenzenden Verkehrswege sowie das Gewerbegebiet mit den
Werksanlagen der Fa. Miahlen Sohn GmbH & Co. KG wirken Immissionen auf die geplante
Wohnnutzung ein.

Zur Untersuchung der Schalleinwirkungen auf das Plangebiet wurde von der Fa. TUV Sid das
Gutachten "Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplans Hofgut Schwenk im
Ortsteil Ehrenstein in der Gemeinde Blaustein" mit Stand vom 28.02.2014 erstellt. Die Berech-
nungen zu den gewerblichen Emissionen aus dem Betrieb Miihlen Sohn sind dabei obsolet, die
ermittelten Werte zum Verkehrslarm sind jedoch weiterhin aktuell. In der Zwischenzeit liegt die
"schalltechnische Untersuchung zum Neubau der Produktions- und Lagerhalle (Bauabschnitt
V1) auf dem Betriebsgelénde der Fa. Muhlen Sohn GmbH & Co. KG in der Gemeinde Blaustein”
mit Stand vom 14.07.2014, erstellt durch die Fa. Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vor.
Auf dieser Grundlage hat der TUV Sud eine ergdnzende Aussage vom 26.08.2014 fir den Ge-
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ltungsbereich "Hofgut Schwenk" ersteilt. Die entsprechenden Ergebnisse werden in die Planung
eingearbeitet. Die aufgefiihrten Gutachten bilden die Grundlage fir die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung.

Ziel der Entwickiung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung eine nachfrageorientierte sowie eine der innerértlichen Lage angemessene Bebauung zu
ermdglichen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die zulissi-
ge Zahl der Voligeschosse sowie die zuldssige Gebdudehohe jeweils als Hochstgrenze be-
stimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Mischgebiet auf den Wert von 0,6 und im allge-
meinen Wohngebiet auf den Wert 0,4 entsprechend den jeweiligen Obergrenzen von § 17 Abs.
1 BauNVO festgesetzt.

In den Festsetzungen wird bestimmt, dass die zulassige Grundflachenzahl durch Garagen (hier
v.a. Tiefgaragen)} und Stellpl&tze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
im 8inne von § 19 Abs. 4 bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden dirfen.

Die festgelegten Obergrenzen der Grundflichenzahl sowohl fur Mischgebiete als auch fur all-
gemeine Wohngebiete gemall § 17 Abs. 1 BauNVC werden damit Gberschritten. Die fur die
Uberschreitung erforderlichen besonderen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere aus
der Lage des Gebiets im innenstadtnahen Bereich von Blaustein abgeleitet. Die Uberschreitung
resultiert aus der stadtebaulichen Absicht, die Baugebietsflachen durch den Bau einer Tiefgara-
ge weitgehend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten und damit verbunden fur die Bewoh-
ner in einem angemessenen Umfang verkehrsfreie Freiflichen im Umfeld der Wohngebaude
bereitzustellen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenzen der Grundflachenzahl
nicht beeintréchtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hohenentwicklung der GebZude werden Uber die maximal zulassige Héhe OK (Gebaude-
oberkante) als absolutes Mal® in Metern Ober Normalnull (m . NN) sowie ber die zuldssige
Anzahl der Vollgeschosse definiert. Im Bebauungsplan werden fir verschiedene Teilbereiche
unterschiedliche Festsetzungen zu den maximalen Héhen und zur Geschossigkeit getroffen.

Im nordwestlichen Teilbereich zur angrenzenden Wohnbebauung auf den Nachbargrundstii-
cken wird die Hohenfestsetzung auf max. 501,50 m 0. NN und max. drei (3) Voligeschosse be-
grenzt. Damit wird Bezug auf die angrenzende Bebauung genommen und ein stidtebaulicher
Ubergang vom Bestand ins Plangebiet geschaffen.

In den stdlichen und &stlichen Teilbereichen wird die Bebauung differenziert entsprechend dem
natUrlichen Geldndeniveau auf 504,50 m {. NN bis 509,50 m . NN festgesetzt. Die zuldssige
Zahl der Voligeschosse wird dabei auf vier (4) bis finf (5) begrenzt. Das héchste Gebaudeteil ist
dabei im unmittelbaren Bereich des Kreisverkehrs mit fanf (5) Vollgeschossen vorgesshen. Die
Bebauung soll damit stidtebaulich den Endpunkt der LindenstraBe markieren, die in langer
Sichtachse auf die Bebauung zulauft und sich dort gabelt.

Die relativen Gebdudehohen in Bezug zum Hohenniveau der angrenzenden privaten Erschlie-
BungsstraBe betragen mit den getroffenen Festsetzungen bei der 3-geschossigen Bebauung
ca. 10,00 m, bei der 4-geschossigen Bebauung ca. 13,0 m und bei dem 5-geschossigen Ge-
bdude ca. 16,0 m.

Im sudostlichen Teilbereich des Mischgebietes wird ergénzend die zuldssige FuRbodenhdhe
des Erdgeschosses (Rohboden) festgesetzt. Die Tiefgarage ragt in diesem Bereich ca. 1,0 m
Uber dem angrenzenden Niveau des Gehweges Kurt-Muhlen-Strae. Die entsprechende Héhe
wird auf den Wert von 493,7 m (. NN festgesetzt.
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Mit den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebauung
des Plangebiets einerseits in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden, be-
bauten Flachen einflgt und andererseits eine ausreichend dichte und zeitgemaie Wohnbebau-
ung entsprechend der exponierten Lage des Plangebietes im Kernort von Blaustein ermdglicht
wird.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die GréBe der
Baufensters wird groRzligig dimensioniert, so dass eine ausreichende Flexibilitat fur die Umset-
zung des endgultig zu realisierenden stédtebaulichen Entwurfs besteht und bedarfsgerechte
Wohngebéude errichtet werden kénnen. Die Errichtung von Gebéuden ist nur innerhalb dieser
Uberbaubaren Fléchen zulassig. Ergédnzend wird festgelegt, dass die der Ver- und Entsorgung
dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sowie Stellplitze und Pflegewege auch auferhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulédssig sind.

Die Bauweise wird fur die Uberwiegende Bebauung als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Fiir den Bereich mit einer zuldssigen 5-geschossigen Bebauung wird eine
abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgelegt. Die abweichende Bauweise wird
dahingehend definiert, dass abweichend von der offenen Bauweise Geb&udekorper mit einer
AuRenwandlédnge mit mehr als 50 m errichtet werden diirfen. Damit wird erméglicht, dass an
dem stédtebaulich markanten Endpunkt der Lindenstrae entsprechend dimensionierte Gebau-
dekubaturen errichtet werden kénnen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von der Hofstrale aus. Dazu wird eine 5
m breite Stichstrale festgesetzt, welche in einen Wendehammer mit einem Wenderadius von
6.0 m endet. Der Wendebereich wird geméaR der RAST 06 (Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
stralien) so gestaltet, dass ein 3-achsiges Milllfahrzeug wenden kann. Die ErschlieBungsstrafie
wird als private Strallenflache im Bebauungsplan festgesetzt. Damit kann eine flachensparende
ErschlieBung der geplanten Geb&ude im Plangebiet erreicht werden.

Die ErschlieBung des stiddstlichen Gebiudes im Mischgebiet wird separat von der Kurt-
Mihlen-Strale erméglicht mit einer direkten Zufahrt zur geplanten Tiefgarage. In diesem Be-
reich wird auch eine Anbindung fur FuBganger und Radfahrer zum Plangebiet vorgesehen.

Die Parkierung mit den notwendigen Stellplatzen wird in zwei (2) Tiefgaragen vorgesehen. Ge-
maB der Entwurfskonzeption werden die Stellplatze von sechs Wohngebauden in einer zusam-
menhédngenden grofRen Tiefgarage untergebracht, die Uber die private interne ErschlieBungs-
strale angefahren wird. Fir das im SOdosten geplante Geb3ude im Mischgebiet wird eine se-
parate Tiefgarage hergestellt. Die verkehrliche ErschlieBung dieses Gebzudes ist Uber eine
eigene Anbindung an die Kurt-Mihlen-Strate vorgesehen.

tm nérdlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV. In den
Morgenstunden wird diese Haltesteile insbesondere von Schillern genutzt, die in das Schulzent-
rum Blaustein pendeln. Zur Anbindung der privaten ErschlieBungsstraiie in die Hofstraflle ist
aufgrund der beengten Platzverhdltnisse und zur Gewiahrleistung der Verkehrssicherheit eine
Verlegung der Haltestelle erforderlich. Die konkrete Planung fur die Verlegung wird unmittelbar
nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans erstellt.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fiir das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung eines Pflanzgebotes im Wohngebiet mit der Vorgabe, dass je angefangene 500
m? Wohngebietsflache ein Baum der Artenliste zu pflanzen ist.

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen gartnerisch zu gestalten und mit Baumen und
Strauchemn zu bepflanzen sind.

- Festsetzung der Pflanzung von standortheimischen Laubbaumen im Bereich der Einmindung
der Erschlielungsstrale in die HofstralRe.
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- Festsetzung eines Erhaltungsgebotes fiir die Vegetation entlang der Blau mit einer erganzen-
den Festlegung, dass abgehende Gehdlze mit standortheimischen Gehélzen nachzupflanzen
und bislang unbestockte Bereiche mit Strauchern der Artenliste 2 zu bepfianzen sind.

- Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmaRnahmen mit standortheimischen Baumen und
Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Von der Mbglichkeit, das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
durchzufthren, wird auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zum FFH Gebiet abgesehen.
Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist als Teil B Bestandteil dieser Begriindung. Dort wer-
den die Eingriffe des Vorhabens untersucht und bewertet sowie MaRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung der Eingriffsfolgen vorgegeben. Die Erstellung eines Umweltberichtes wird
insbesondere in der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zur Blau begriindet, die als FFH-
Gebiet geschitzt ist. Auf die in Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB nicht erforderliche
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregeiung wird in vorliegendem Verfahren ent-
sprechend verzichtet.

5.7 Artenschutzpriifung, FFH - Vorpriifung

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Vorgaben von § 44 BNatSchG wurde vom Biro fir
Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, der erforderliche Fachbeitrag zur
artenschutzrechtlichen Prifung bezlglich der Verbotstatbestdnde mit Stand vom 02.09.2014
erarbeitet.

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgelegt, dass zur Vermeidung der Zugriffsverbote eine
Erhaltung der Gehodlzbestinde entlang der Blau erforderlich ist und eine Fallung der Gehoize
innerhalb der Baufenster sowie das Freirdumen des Baufeldes von November bis Ende Februar
erfolgen soll.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitdt (CEF-MaRnahmen) sind nicht erforderlich.

Die westlich des Plangebietes verlaufende Blau ist Teil des FFH-Gebietes "Blau und Kleine
Lauter” (Gebietsnummer 7524-341). Die Gebietskulisse reicht geringfiigig in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Hofgut Schwenk" hinein. Die erforderliche Vorprifung wurde vom
Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, durchgefiihrt. Im Rahmen
der Begutachtung wurde festgestelit, dass durch die Planung keine erhebliche Beeintrichtigung
der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu erwarten sind.

5.8 Immissionsschutz

Bei der Planung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesunde Wohnver-
héltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schédliche Immissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfillt wird.

Nérdlich und ostlich des Plangebietes verlaufen Hauptverkehrsstraen (Kurt-Mohlen-, Linden-
und Hofstralle sowie ein Kreisverkehrsplatz). Stdlich des Plangebietes besteht der Werks-
standort der Fa. Muhlen Sohn GmbH & Co. KG, deren Grundstiicksflichen ais Gewerbegebiet
festgesetzt sind. Durch die Verkehrswege und den gewerblichen Betriebsstandort wirken Im-
missionen auf die geplante, schitzenswerte Wohnnutzung ein.

Die Fa. TOV Sud wurde mit der Berechnung und Bewertung der Larmimmissionen beauftragt.
Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht "Schallimmissionsprognose im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens Hofgut Schwenk" im Ortsteil Ehrenstein der Gemeinde Blaustein
mit dem Datum 28.02.2014 entnommen werden. Die Ergebnisse des Gutachtens zu den ge-
werblichen Emissionen der Fa. Mlhien Sohn GmbH & Co. KG sind allerdings obsolet. in der
Zwischenzeit liegt die "schalltechnische Untersuchung zum Neubau der Produktions- und La-
gerhalle (Bauabschnitt VI) auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Miihien Sohn GmbH & Co. KG in
der Gemeinde Blaustein” mit Stand vom 14.07.2014, erstellt durch die Fa. Andreas Kottermair,
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Beratender Ingenieur, vor. Auf dieser Grundlage hat der TOV Sud eine ergénzende Aussage fiir
den Geltungsbereich "Hofgut Schwenk" erstelit. Die entsprechenden Ergebnisse werden in die
Planung eingearbeitet.

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fur Gebiete, die zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer Uberschreitung von 65
dB(A) tagslber und 55 dB(A} nachts eine Gesundheitsgefsdhrdung nicht mehr ganz ausge-
schlossen werden. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse kén-
nen diese Vorgaben herangezogen werden. Durch die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmafnahmen werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse erfullt.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten fiir Ver-
kehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsver-
fahren”, vom Mai 1987 festgelegt. Diese Werte werden an den geplanten Wohngeb&uden ent-
lang der Hof-/LindenstraRe und der Kurt-Miihlen-Stralle sowohl tagsiber als auch nachts tiber-
schritten. Die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV werden dabei ebenfalls (iberschritten.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gemaR § 8 Abs. 1 Nr. 24
BauGB werden zur Vermeidung oder Minderung von schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige technische Vorkehrun-
gen als passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Dabei werden die jeweiligen Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 bestimmt. Somit ist im Bauantrag fir die jeweiligen Geb&ude bzw. im
Rahmen der Geb&udeplanung nachzuweisen, dass die sich unter Beachtung der Nutzung
(Wohnung, Biro, Praxis usw.), der Raumgréide, der Fensterflachenanteile und anderer Parame-
ter ergebenden Schallddmm-MaRe eingehalten werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen im Plangebiet sind auf Grund der exponierten Lage im Stadtge-
biet mit den angrenzenden Straflen, der vorgesehenen Dichte der Bebauung sowie der erfor-
derlichen Wirksamkeit entsprechender MaRnahmen nicht mdéglich. Als aktive MaRnahmen
kommen daflr nur ein Larmschutzwall oder eine Ladrmschutzwand in Betracht. Beide MaRnah-
men kdnnen die entsprechende Wirksamkeit zur Minderung bzw. Reduzierung der Schalleinwir-
kungen auf Grund der Hohe der geplanten Bebauung nicht erzielen. Weiterhin sind Larm-
schutzwélle oder —wénde an dieser stédtebaulich exponierten Lage aus Grinden der Ortsbild-
gestaltung nicht zu beflrworten.

Die Auswirkungen der gewerblichen Emissionen der Fa. Muhlen Sohn GmbH auf das Plange-
biet werden auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung der Fa. Kottermair mit
Stand vom 14.07.2014, sowie der ergdnzenden Aussage des TUV Siid vom 26.08.2014 fur den
Geltungsbereich "Hofgut Schwenk" beurteilt und in die Pianung eingearbeitet.

Auf dem Betriebsgelénde der Firma Mihlen Sehn GmbH & Co. KG wird aktuell siidlich des
Plangebietes "Hofgut Schwenk" der Neubau einer Produktions- und Lagerhalle geplant (Halle
VI). Die Firma unterhélt am Standort eine Weberei fiur Schwergewebe im werktaglichen Drei-
schichtbetrieb. Hinsichtlich des geplanten Neubaus ergeben sich Anderungen des Bestandsbe-
triebes mit der Vorgabe, die larmschutztechnische Vertraglichkeit durch das geplanten Vorha-
ben mit der umliegenden schitzenswerten Nutzungen zu bewerten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden zwei Immissionsorte westlich des
Kreisverkehrs im Bereich des Plangebietes "Hofgut Schwenk" beriicksichtigt. Das Ergebnis
dient als Grundlage fiir den angefihrten Bebauungsplan.

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung der Fa. Kottermair vom 14.07.2014
werden die zu den gewerblichen Betriebsflachen der Fa. Muhlen Sohn GmbH orientierten
Grundstlcksflachen des Plangebietes "Hofgut Schwenk" als Mischgebiet festgesetzt. Damit
kann eine stadtebauliche Staffelung und Gliederung im Geltungsbereich als Ubergang zwischen
dem allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet der Fa. Milhlen Sohn GmbH erreicht
werden.
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An den zu den gewerblichen Betriebsflachen der Fa. Mithlen Sohn GmbH orientierten Immissi-
onsorten (IO 11 und 10 12) im Bereich des Bebauungsplans "Hofgut Schwenk", werden zur
Tageszeit maximale Beurteilungspegel von rund 49 dB(A) und zur Nachtzeit von 45,9 dB(A)
erreicht. Dies bedeutet, dass die Immissionsrichtwertanteile zur Tageszeit fur ein Mischgebiet
eingehalten werden kénnten. Zur Nachtzeit ergeben sich Immissionsrichtwertiiberschreitungen
von maximal 1 dB(A).

Der TUV Sud hat in einer ergdnzenden Untersuchung die Fragestellung "Nachtbetrieb ohne
Nutzung des Stellplatzes P3" schriftlich beurteilt. Unter Beriicksichtigung der Teilbeurteilungs-
pegel des Gutachtens der Fa. Kottermair vom 14.07.2014 kann bei einem Verzicht der Nutzung
der Stellplatzanlage P 3 zur Nachtzeit der vorgegebene Orientierungswert der DIN 18005 von
45 dB(A) fiir ein Mischgebiet exakt eingehalten werden.

Fur den Stellplatz P 3, der dem Plangebiet "Hofgut Schwenk™" zugewandt ist, wurde in Gespra-
chen mit der Fa. Mahlen Sohn vereinbart, dass eine Nachtnutzung (22.00 bis 6.00 Uhr) ausge-
schlossen wird. Diese Vorgabe wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der
Gemeinde Biaustein und der Fa. Mahlen Sohn GmbH & Co. KG sichergestelit.

Durch die Planung mit einem Mischgebiet zur Staffelung der Nutzungen zwischen den gewerb-
lichen Betriebsflachen der Fa. Miihlen Sohn GmbH und dem geplanten Wohngebiet kénnen der
Bestand sowie die Entwicklungsmaéglichkeiten der Fa. Miihlen Sohn in ausreichendem MaRe
berticksichtigt. Ebenso kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
fur die vorgesehene Nutzungen im Plangebiet sichergestellt werden.

5.9 Infrastrukturversorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden (iber eine Erweiterung der
bestehenden Hauptleitungen gesichert. Samtlich anfallende Schmutzwasser werden dabei Uiber
das bestehende Entwésserungssystem der Klaranlage zugefiihrt.

Die Stromversorgung wird ebenfalls Uber eine Erweiterung der bestehenden Versorgungslei-
tungen aus gesichert.

5.10 Entsorgung Niederschlagswasser

Anfallende, gering verschmutzte Niederschlagswésser von Dachflichen und privaten Verkehrs-
fiachen sind je nach Beschaffenheit des Bodenaufbaus zu versickern oder zuriickzuhalten und
kénnen der Blau zugeleitet werden. Damit wird eine Ubertastung der bestehenden Abwasserlei-
tungen vermieden und ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Zielsetzung des Baugebiets als aufgelockertes und durchgriintes Wohn- und
Mischgebiet werden fUr die Gestaltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach § 74
der Landesbauordnung (LBO) als eigensténdige Satzung mit drtlichen Bauvorschriften festge-
setzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Ausbildung der Baukérper, Dachgestaltung, Frei-
flachengestaitung und Einfriedungen festgesetzt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Fléachenbilanz

Gesamtfliche Geltungsbereich ca. 10.856 m?2  (100,0 %)

davon: allgemeines Wohngebiet WA ca. 9917m*> ( 91,4%)
davon Erhaltungsgebot ca. 476 m*:

Private ErschlieBungsstralle ca. 740 m? ( 6,8%)

Offentliche Straenverkehrsflache ca. 199 m? ( 1,8%)
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6.2 Kostenangaben
Der Gemeinde Blaustein entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten far die
erforderlichen ErschiieBungsmaRnahmen werden von den Grundstiickseigentimern getragen.
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B. Umweltbericht

1. Vorbemerkungen

1.1 Bestand und Planung

Das Plangebiet besteht aus einer innerorts gelegenen, ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle
zwischen der Hof-, Linden-, Kurt-Muhlen-Stralle und dem Fluss Blau. Die vorhandende Bebauung
besteht vorwiegend aus ehemaligen landwirtschaftlichen Gebauden, sowie einem Kindergarten
und einer Kindertagesstétte. Die Hofflachen sind zumeist geschottert, dazwischen befinden sich
Rasenflachen. Im Bereich die Rénder des Plangebietes wachsen durch Sukzession Gehélze auf,
die vorwiegend aus standortheimischen Eschen bestehen. Entlang der als FFH-Gebiet ausgewie-
senen Blau ist eine Baumreihe als gewéasserbegleitender Gehélzsaum vorhanden.

Tabelle 1: Flachenbilanz Bestand

Biotoptyp mit OKVO-Nummer | Fliche in m?
Bestand

Vollversiegelte Flachen (Gebdude, vollvers. Hofftichen; 80.10, 60.21, 60.22) 3.334
Teilversiegeite Flachen (Schotterflachen, Hofflachen; 60.23, 60.24) 1.860
Ruderaler Aufwuchs (35.61, 33.71) 1.042
Gartenfléchen (60.60) o 340
Rasen-/ Wiesenfldchen (33.80, 33.60) 2.647
Gehélzbestand (41.10) 1.642
Plangebiet gesamt 10.865

Das Vorhaben hat zum Ziel, die innerértliche Fliche mit sieben Wohngeb&uden sowie einem
"Boarding House" zu bebauen und somit einer neuen Nutzung zuzufithren. Dazu soll das Gebiet
im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVOQ und als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO entwickelt werden.

Die fur die Bebauung mit Wohnhéusern, dem "Boarding House", Tiefgaragen und Nebenanlagen
vorgesehenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Die er-
forderliche ErschlieRungsstraile wird als Privatstrae hergestellt und im Norden des Geltungsge-
bietes an die HofstraBe angebunden. Beiderseits der HofstralRe kénnen Stellplatze hergestellt
werden. Zur Grinordnung werden im Plangebiet standortheimische Laubbdume gepflanzt, die
durch Artenlisten vorgegeben werden.

Tabelle 2: Flachenbilanz Planung

Biotoptyp mit OKVO-Nummer [ Fliche in m?
Planung

Bebaute Flachen (60.10, 60.21); WA-Fléche x 0,6 5.665
Gartenfléchen (60.60) 3.776
Erhalt Gehélze entlang Blau (41.10) 476
Strafenflachen (60.20) 939
Plangebiet gesamt - 10.856

1.2 Rechtsgrundlagen

Fur den Bebauungsplan ist geméB § 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen, der als Entschei-
dungsgrundlage bei der Abwéagung dient. Im vorliegenden Umweltbericht wird der Grunordnungs-
plan integriert. Der Umweltbericht wird gemaR § 2a BauGB separater Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB als Bebauungspian der Innenentwicklung durchge-
fhrt. FOr das Bebauungsplanverfahren wird daher die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB
in Verbindung mit dem Naturschutzgesetz (BNatSchG) nicht angewendet.
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1.3 Ubergeordnete und tangierte Planungen
Regionaiplan
Der Regionalplan Donau-lller stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stelt den Bereich als gepiante
Wohnbauflache dar.

1.4 Methodik

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevanten Belange
inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und dargestelit. Dabei werden alle vorhandenen re-
levanten Daten zu den Umweltschutzgitern herangezogen. Am 07.01.2014 wurde eine Begehung
der Flachen mit einer Kartierung der vorgefundenen Biotoptypen durchgefihrt.

Im integrierten grinordnungsplanerischen Teil werden auf Basis der schutzgutbezogenen Stand-
ortanalyse Aussagen zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens getroffen und MaRnahmen
zur Vermeidung und von erheblichen Beeintrachtigungen erarbeitet.

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter erfolgt gem. der Okokontoverordnung Baden-
Wiurttemberg (2010). Eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung hilft der Offentlichkeit, die
wesentlichen Umweltauswirkungen beurteilen zu kénnen.

2. Beschreibung der Umweltbelange u. Auswirkungen der Planung

2.1 Umweltbelange und zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Mit den Bauarbeiten werden die prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens auf die jeweiligen
Umweltbelange beginnen und sich mit der Bodenversiegelung bzw. Uberbauung der Fiichen
dauerhaft manifestieren. Der jeweilige Wirkraum ergibt sich dabei aus der Reichweite der erhebli-
chen Wirkungen. Die relevanten Funktionen der einzelnen Umweltbelange sowie die auf sie ein-
wirkenden erheblichen Auswirkungen der Planung werden nachfolgend beschrieben.

2.1.1 Schutzgut Mensch
Das Plangebiet liegt inmitten des Kernortes Klingenstein-Ehrenstein. Das funktionale Zentrum die-
ser Ortslage liegt nur wenige Meter westlich und ist fuBlaufig gut zu erreichen.

Aktuell liegt die Flache brach. Die landwirtschaftliche Hofstelle wurde aufgegeben. Ein ehemals
vorhandener Kindergarten und eine Kinderkrippe sind umgesiedelt.

Im nordwestlichen Anschluss an das Plangebiet befinden sich Wohngebsude. Ansonsten wird der
Geltungsbereich durch Strafienflichen und die Blau begrenzt. Im nérdlichen Anschiuss befindet
sich eine Bushaltestelle, die insbesondere von den Schiillern des nahe gelegenen Schulzentrums
an der GottliebstraRe zum Ein- und Auspendeln genutzt wird. Aus Griinden der Verkehrssicherheit
ist beabsichtigt, die Bushaltestelle zu verlegen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Fa. Mihlen Sohn GmbH. Die Firma stellt Fluidisierge-
webe und Wellpappengurte her.

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Wohnfunktion, Wohnumfeld / Erholungsfunk-
tion sowie Gesundheit und Wohlbefinden.

Bedeutung und Empfindlichkeit
Die brach liegende Flache hat keine besondere Bedeutung fur die Aspekte Wohnfunktion, Wohn-
umfeld / Erholungsfunktion sowie Gesundheit und Wohlbefinden.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber kiinftigen Nutzungen, welche die angrenzende
Wohnnutzung im Plangebiet erheblich beeintrachtigen kann (z.B. durch L4rm- und Geruchsbelas-
tigungen). Zudem besteht eine Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungen, welche die Erholungsquali-
tét der Blau beeintrachtigen.
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Vorbelastung
Im Bereich der Hof-/Linden-/Kurt-Muhlen-Straf’e sind Larmbelastungen durch den motorisierten
Verkehr méglich.

Aus den Betriebsprozessen der Fa. Milhlen Sohn GmbH sind Beeintrachtigungen durch Gewerbe-
larm im Plangebiet zu erwarten.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Herstellung des Wohngebietes werden die Wohnfunktionen, das Wohnumfeld und die
Gesundheit der Einwohner der angrenzenden bewohnten Bereiche nicht erheblich beeintrachtigt.
Die An- und Abfahrtsbewegungen der kiinftigen Bebauung werden wahrscheinlich zu gering sein,
als dass sie stérend auf die umliegenden Wohnbereiche einwirken werden.

Die zu erwartenden kinftigen Larmbelastungen im Plangebiet wurden durch ein Schallgutachten
der Fa. TUV Sud vom 28.02.2014, durch eine schaliltechnische Untersuchung der Fa. Kottermair
hinsichtlich der gewerblichen Emissionen der Fa. MGhlen Sohn GmbH vom 14.07.2014 sowie einer
dazu ergénzenden Aussage der Fa. TUV Sid vom 26.08.2014 ermittelt und in das Planwerk ein-
gearbeitet.

2.1.2 Pflanzen und Biologische Vielfalt

Der bereits bebaute Teilbereich des Plangebietes besteht vorwiegend aus ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebéuden (60.21) sowie voll- und teiiversiegelten Hofflichen und Wegen (60.10,
60.21- 60.24). Dazwischen befinden sich artenarme Rasen- und Wiesenflichen (33.80, 33.60). im
ndrdlichen Bereich ist eine kleinere, nicht mehr genutzte Gartenflache (60.60) in Anschluss an ei-
nen Schuppen vorhanden.

In den Randbereichen des Plangebietes und in den Griinflaichen wachsen durch Sukzession be-
dingt vor allem Eschen (Fraxinus excelsior, 41.10) auf. Sie bilden kleinere Gehdlzstrukturen, mit
Héhen von ca. 8-10 m. Die Eschen sind héufig von der Waldrebe (Clematis vitalba) bewachsen.
Vereinzelt wachsen in den Hofflachen oder den Gehdlzgruppen Spitz- (Acer platanoides) oder
Berg-Ahorne (Acer pseudoplatanus, 45.30a) auf, die teils bis zu ca. 16-18 m Wuchshdhen errei-
chen. Entlang der Blau befindet sich eine einreihige Baumreihe an der Uferkante, die ebenfalls
vorwiegend aus Eschen gebildet werden. Die Uferkante liegt etwa 2 bis 3 m héher als der Wasser-
spiegel der Blau.

Entlang der Linden- und Kurt-Muhlen- Stral’e wurde im Rahmen der Béschungsarbeiten die ehe-
mals vorhandene Bepflanzung gerodet. Auf der schottrigen Bdschungsflache hat sich eine anuelfe
Ruderalvegatation (35.61; stark durchsetzt von Solidago spec.} gebildet, die an den Randern in
einen Trittpflanzenbestand Ubergeht (33.71). Die Flache ist zudem aufgrund der Nahe zuden ang-
renzenden Strallen (v.a. Verkehrsemissionen) gestort.

Die potenzielle natlrliche Vegetation im Gebiet ist Waldmeister- bzw. Perlgras-Buchenwald.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Den bereits bebauten Flachen, dem Garten, der artenarmen Rasen- und Wiesenflichen sowie der
anuellen Ruderalvegetation an der LindenstraBe kommt nur eine untergeordnete Bedeutung fir
Pflanzen und die Biologische Vielfalt zu.

Die Eschengehélze, insbesondere die Gehdlze entlang der Blau sowie die gréfieren Ahorne stellen
méaRig arten- und strukturreiche Habitatstrukturen mit einer mittleren Bedeutung fir Pflanzen / Bio-
logische Vielfalt dar.

Die Empfindlichkeit korreliert mit der Bedeutung der Flachen fiir die Schutzgiter Pflanzen und Bio-
logische Vielfalt. Eine etwas héhere Empfindlichkeit besteht gegentiber Eingriffen / Verlusten der
Gehéizstrukturen. Die restlichen Fidchen sind wenig empfindlich gegeniiber Eingriffen.
Vorbelastung

Vorbelastungen sind vor allem entlang der Straften durch Stérungen aus dem Verkehr gegeben.
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Auswirkungen des Vorhabens

Durch die beabsichtigte Neubebauung gehen Gehélzstrukturen entlang der Straken und entlang
der Gebéaude verloren. Der Verlust der naturschutzfachlichen mittelwertigen Habitatstrukturen wird
als mittel erheblich bewertet. Der Verlust der restlichen Fidchen im Plangebiet wird als unerheblich
bewertet.

Der Geholzsaum entlang der Blau wird vollstandig erhalten und entsprechend im Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt. Eingriffe erfolgen dort vorhabenbedingt nicht. Zur Pflege des Gehélzsaums
wird dort ein Pflegeweg angelegt.

2.1.3 Tiere

Bei der Begehung wurden keine Tiere angetroffen. Es kann davon ausgegangen werden, dass im
Bereich der Gehélze und der Geb&ude Vogelarten der Siedlungsbereiche vorhanden sind. Auch ist
das Vorkommen von Fledermausen in den Geb&uden ist méglich.

Bedeutung und Empfindiichkeit

Die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude sowie die Gehélzstrukturen und die gréRere Baume
haben flr Végel eine potenzielle Bedeutung als Bruthabitate. Die teilweise baufilligen Gebsude
haben eine potenzielle Bedeutung als Tagesquartiere fir Federmause.

Die restlichen Flachen im Plangebiet haben vor allem eine allgemeine Bedeutung als Nahrungs-
habitate.

Es besteht fur Végel eine allgemeine Empfindlichkeit gegentiber dem Verlust von Bruthabitaten.
Fur Fledermause besteht eine Empfindiichkeit gegentiber dem Verlust von Tagesquartieren.

Vorbelastung
Es bestehen aligemeine Vorbelastungen der Tierwelt durch die typischen Nutzungen im Sied-
lungsbereich.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch den Verlust von Gehélzen und der bestehenden Geb&dude gehen potenzielle Bruthabitate fur
Vdgel und potenzielle Tagesquartiere fir Flederméuse verlieren. Dieser Verlust ist als erheblich zu
werten. Der Verlust der restlichen Strukturen wird als unerheblich gewertet.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Vorgaben von § 44 BNatSchG wurde vom Biro fur Land-
schaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, der erforderliche Fachbeitrag zur arten-
schutzrechtlichen Priifung beziglich der Verbotstatbesténde mit Stand vom 02.09.2014 erarbeitet.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote wird die Erhaltung der Gehélzbestande entlang der Blau fest-
gelegt und eine Féllung der Gehdlze innerhalb der Baufenster sowie das Freiraumen des Baufel-
des soll von November bis Ende Februar erfolgen.

Vorgezogene Ausgleichsmanahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionali-
tat (CEF-MafBnahmen) sind nicht erforderlich.

2.1.4 Geologie und Boden
Bodenschitzungsdaten auf Basis der Reichsbodenschéatzung liegen nicht vor. Es erfolgt daher
eine Einschétzung der vorhandenen Bodenfunktionen.

Der Untergrund des Plangebiets wird aus liegenden Bankkalken, Zementmergel- und Hangerde
sowie Bankkalkformationen gebildet.

Im randlich tangierten Bereich der Blau liegen Hochwassersedimente (meist auf Flussschotter) im
Untergrund vor.

Aus dem Ausgangsgestein haben sich Parabraunerden gebildet. Als Bodenart liegen Lehmbéden
(z.T. tonreich) vor. Die Béden durften eine Auflagendicke von ca. 30 - 60 cm haben.
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Die unbebauten Lehmbé&den im Plangebiet durften eine mittlere Auflagendicke und damit eine mitt-
lere Bedeutung ais Filter und Puffer fur Schadstoffe aufweisen. Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf wird fur die Lehmbéden ebenfalls eine mittlere Bedeutung
angenommen. Die Bedeutung der unbebauten Bdden als Standort fir Kulturpflanzen wird ange-
sichts der vorhandenen Nutzungen als gering und die Bedeutung der Bdden als Standort firr die
natlrliche Vegetation ebenfalls als gering bewertet.

Die bereits bebauten Bereiche sind ohne Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

Generell ist im unbebauten Plangebiet mit Béden von mittlerer Bedeutung fir den Bodenschutz
auszugehen.

Lehmbéden sind generell gegeniiber Uberbauung empfindlich, da dies stets zu erheblichen Beeint-
rachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen flhrt. Vollversiegelungen bedeuten den dauerhaften
Verlust samtlicher natlrlicher Bodenfunktionen, bei Teilversiegelungen bleiben natirliche Boden-
funktionen eingeschrankt erhalten. Lehmbéden sind zudem gegeniiber Verdichtungen empfindlich.

Vorbelastung

Die unbebauten Bdden kénnten durch Verdichtungen méglicherweise gering vorbelastet sein. Im
Bereich bebauter Flichen sind die natirlichen Bodenfunktionen bereits teilweise bzw. vollstandig
verloren gegangen.

Auswirkungen des Vorhabens

Die Bebauung mit Gebduden, Tiefgaragen und ErschlieRungsstralien im Bereich der unbebauten
Flachen bedeutet die Versiegelung offenen Bodens. Dabei gehen samtliche natiirliche Bodenfunk-
tionen vollstandig und dauerhaft verloren. Diese Eingriffe sind ais erheblich zu bewerten. Auch
werden durch BaumaBnahmen tiefgehende und erhebliche Eingriffe in das natirliche Bodengefiige
erfolgen.

Im Bereich bereits bebauter Fldchen wird eine erneute Bebauung aufgrund bestehender Vorbelas-
tungen als nicht erheblich gewertet.

2.1.5 Wasser

Oberflichengewasser

Die westlich des Plangebietes verlaufende Blau ist Teil des FFH-Gebietes "Blau und Kleine Lauter”
(Gebietsnummer 7524-341). Die Gebietskulisse grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Hofgut Schwenk".

Grundwasser

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Wasserschutzgebieten. Aufgrund der Nihe zur Blau wird ein
Grundwasserflurabstand von ca. 2 bis 3 m, der in etwa der mittleren Wasserstandslinie der Blau
entspricht, vermutet.

Bedeutung und Empfindlichkeit
Der Untergrund des Plangebietes wird Kalken des Oberjura (schwibischer Fazies) gebildet. Die
Kalke stellen einen groRflachigen Grundwasserleiter dar.

In Anbetracht der vermutlich jeweils mittleren Bedeutung der Boden als Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf und als Filter- und Puffer von Schadstoffen durfe eine allgemeine Empfindlichkeit ge-
genuber dem Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser bestehen. GroRflichige Uberbauun-
gen im Plangebiet kénnten zu einer lokalen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate filhren.

Vorbelastungen
Es ist mdglich, dass durch die bestehende Bebauung der Ortslage bereits erheblich in das Grund-
wasser eingegriffen und der Grundwasserspiegel ggf. abgesenkt wurde.

Auswirkungen des Vorhabens

In die Blau oder ihren Gewésserrandstreifen wird nicht eingegriffen. Der im Geltungsbereich lie-
gende Gehdlzsaum wird zum Erhalt festgesetzt. Die erforderliche FFH-Vorpriifung wurde vom Bii-
ro fir Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, durchgefiihrt. Im Rahmen der
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Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die Planung keine erhebliche Beeintréchtigung der
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes "Blau und Kleine Lauter" zu erwarten sind.

Durch die Uberbauung von ehemals unbebauten Boden wird die lokale Grundwasserneubildungs-
rate verringert. Durch die Versickerung oder Retention anfallender Niederschlagswasser vor Ort
kann die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet jedoch weitgehend erhalten werden. Genaue
Grundwasserflurabstande sind nicht bekannt. Es ist nicht auszuschlieRen, dass die Tiefgarage den
Grundwasserhorizont tangieren wird. In diesem Fall sind die entsprechenden Vorschiften zum
Grundwasserschutz beim Bau zu beachten. Insgesamt werden die Auswirkungen des Vorhabens
auf das Grundwasser aber als nicht erheblich beurteilt.

2.1.6 Klima / Luft

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Am Randbereich zur Blau gelegen, ist es relativ gut durchliif-
tet. Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur dirfte zwischen 7° C und 8°C liegen. Die mittlere
Jahresniederschlagsmenge liegt bei etwa 800 mm.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Den Geholzbestanden kommt als Filter von Luftstduben und wegen der kleinklimatischen Aus-
gleichswirkung eine geringe klimatische und lufthygienische Bedeutung fir den angrenzenden
Siedlungsbestand zu.

Es sind keine besonderen Empfindlichkeiten bezlglich Klima / Luft erkennbar.

Vorbelastungen

Es bestehen die typischen Vorbelastungen der Siediungsbereiche (Beeinflussung des Mikroklimas
durch Versiegelungen, geringfiigige und unerhebliche Schadstoffbelastungen aus Verkehr und
Heizungen).

Auswirkungen des Vorhabens
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima / Luft durch das Vorhaben er-
kennbar.

2.1.7 Landschaft
Die innerdrtliche gelegene, ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle ist stellenweise gut eingegrint.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Fir das Ortsbild ist vor allem der Gehélzsaum entlang der Blau bedeutsam, die Teil des gewds-
serbegleitenden Gehdlzriegels sind. Die restlichen Flachen des Plangebietes sind fur das Schutz-
gut Landschaft wenig relevant.

Das besteht eine generelle Empfindlichkeit des Ortsbildes gegeniber dem Verlust von Ge-
hélzstrukturen entlang der Blau.

Vorbelastung
Es sind keine Vorbelastungen des Ortsbildes erkennbar, die tber das in Siedlungsbereichen Gbli-

che Mal hinausgehen.

Auswirkungen des Vorhabens
Der Gehoizsaum entlang der Blau bleibt erhalten. Der Verlust der iibrigen Strukturen wird als nicht
erheblich fur das Ortsbild gewertet.

2.1.8 Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine Sach- und Kulturgiiter vorhanden.

2.1.9 Schutzgebiete

Die Blau ist als FFH-Gebiet "Blau und kleine Lauter", Gebietsnummer: 7524341 geschiitzt. Das
Schutzgebiet reicht geringfiigig in den Geltungsbereich hinein. Die erforderliche Vorprifung wurde
vom Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, durchgefiihrt. Im Rah-
men der Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die Planung keine erhebliche Beeintrachti-

17



Bebauungsplan "Hofgut Schwenk", Gemeinde Blaustein

Begriindung, Umweltbericht

gung der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes "Blau und Kleine Lauter" zu erwarten

sind.

2.1.10 Wechselwirkungen
Wesentliche Wechselwirkungen gehen von der im Plangebiet vorherrschenden Landnutzung und

den umliegenden Biotopstrukturen aus.

Tabelle 3: Darstellung bestehender Wechselwirkungen

Wirkfaktor | Mensch Tiere/ Pflanzen| Boden Wasser Klima/ Landschaft Kuftur- /.
4 Biologische Luft Sachglite
Wirkt auf Vielfalt
Mensch Larmbeeintrach{ Vielfalt der Arten | Boden als | Wasserals | Frisch-und | Abhéngigkeit der | -
tigungen durch | und Strukturen Grundlage fur| Lebensgrund-l Kaltluftversor{ Erholungseignung
Verkehr und wirken sich auf | die Erzeug- | lage mit be- | gung der Landschaft
Gewerbe die Erholung und | ung von Nah-| sonderer Be- von Stérungseig-
das Wohlbefinden rung deutung f. d. nung und Zuging
aus menschliche lichkeit
Gesundheit
Tiere/ Intensive Land-| Einfluss der Vege| Boden als Le-| Einfluss Was{ Einfluss auf d{ Lebensraume und -
Pflanzen!/ | nutzung als tion auf Tiere bensraum serhaushalt aj Lebensraum | Vernetzung
Bio!ogischﬁ Storfaktoren fur d. Vegetation
Vielfalt Tiere und Pflan| Wasser als
zen Lebensgrund-
lage fiir Tiere
Boden Bodenerosion | Boden als Lebens - Einfluss auf | Einfluss auf | Topographie und | -
durch Bewirt- raum Bodenentste- | Bodenentsie-| Relief
schaftung hung u. Zu- | hung und Zu-
sammenset- | sammen-
zung, Boden-| setzung
wasserhaus-
halt
Wasser - Vegetation erhdht| Schadstofffil- | - Einfluss auf -
Wasserspeicher- | ter, Aus- Grundwas-
fé-higkeit des Bo-| gleichsk&rper serneubildung
dens Wasserkreis- (Niederschla-
lauf, Grund- ge, Verduns-
wassernaubil- tung usw.)
dung
Klima/ Geringfugige | Offene Flachen | Offener Bo- | Einfluss durch - Topographie be- | -
Luft Belastung durcl| als Kaltluftentste-| den kann bei | Verdunstung einflusst Luftbe-
Verkehrs- und | hungsgebiete trockenen Ta-| wegungen
betriebliche gen zu Staub-
Schadstoffemis- belastungen
sionen filhren
Landschaft| Gestaltung Artenreichtum u. | Fruchtbarer | - Kima beeinf- -
durch Bebauung Strukturvielfalt als| Boden als lusst Vegeta-
und Nutzung Charakteristikum | Landschafts- tion
fur NatGrlichkeit u] element
Vielfalt
Kultur-/ - - - - - - -
Sachgiiter
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2.2 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen
Tabelle 4: Zusammenfassende Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange

Umweltschutzgiiter Auswirkung durch Umsetzung des WVorha- | Beeintrichtigungsin
bens tensitét
Mensch - Bebauung inner&rilicher Brachflachen

- Beeintrachtigung der Bewohner durch Larm-
und Schadstoffemissionen

Biotope/Pflanzen - Verlust von naturschutzfachfich mittelwertigen
Gehdlzen

Tiere - Verlust potenzieller Brut- und Tagesquartiere ++

Geologie / Boden - Unbebaute Flachen: Vollstandiger Verlust samt-
licher nattrlicher Bodenfunktionen im Bereich
vollversiegelter Flachen sowie teilweiser Veriust
der natdrlichen Bodenfunktionen im Bereich teil-
versiegelter Flachen

- Unbebaute Fl&chen: Eingriffe in das natirliche
Bodengeflge und in den Bodenhaushalt

Wasser - Geringfiugige Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate

Klima / Luft - Verlust von Flachen ohne besondere klimati-
sche und lufthygienische Bedeutung

Landschaft - Verlust von Geholstrukturen 4 +
Kultur- und Sachglter - keine -

+ big ++

+

++

++

Zu erwartende Beeintrachtigungsintensitdt: +++. hoch (erheblich);, ++ = mittel (erheblich);
+ = gering (nicht erheblich); - = nicht zu erwarten

2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung des Vorhabens ergeben sich nicht vermeidbare Umweltauswirkungen, vor allem
mit Larmbeeintrachtigungen durch Verkehr und Gewerbe, den Verlust von unbebauten Béden
durch Uberbauung, durch den Verlust von Gehélzstrukturen sowie von potenziellen Bruthabitaten
und Tagesquartieren. Weitere Auswirkungen sind die geringe und unerhebliche Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate.

2.3.2 Entwicklung ohne Umsetzung der Planung
Ohne Umsetzung des Vorhabens wirde die Flache weiterhin brachliegen. Vorhandene Vorbelas-
tungen der Schutzgiiter wirden weiterhin bestehen.

3. MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

3.1. Minimierung betriebsbedingter Auswirkungen durch techn. Umweltschutz
3.1.1 Emissionen

Bei Verwendung moderner Heiz- und Kihlanlagen sind Umweltauswirkungen durch Schadstofi-
emissionen weitgehend zu vernachldssigen. Eine geringfilgige und unerhebliche Zunahme der
Larm- und Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr ist zu erwarten.

3.1.2 Immissionen

Durch die stadtebauliche Gliederung des Plangebietes mit einem Mischgebiet zwischen den be-
stehenden gewerblichen Betriebsflichen der Fa. Mulhlen Sohn GmbH und dem geplanten Wohn-
gebiet kdénnen die allgemeinen Anforderung an gesunde Wohnverhiltnisse sowie die betrieblichen
Interessen der Firma mit einer Standortsicherung sowie den vorgesehenen Erweiterungsméglich-
keiten gesichert werden. Durch passive SchallschutzmaRnahmen gegeniiber Verkehrs- und Ge-
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werbeldrm kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten
werden.

3.1.3 Sachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrenstoffen

Durch die geplante Herstellung des Wohngebiets und der versiegelten Flachen erhéht sich die
Abfall- und Abwassermenge. Der Abfall wird fachgerecht entsorgt, die Abwéasser werden der Klar-
anlage zugefuhrt. Unbelastete Niederschiagswésser werden im Plangebiet je nach Eignung versi-
ckert bzw. zurlickgehalten und gepuffert abgeleitet.

3.1.4 Nutzung von Energie
Um die Energieversorgung der Gebdude umweltschonend zu gestalten, wird die Nutzung der Son-
nenenergie (Photovoltaik, Thermische Solarenergie) empfohlen.

3.2. VermeidungsmaBnahmen

V1: Fachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrenstoffen

MaBnahme:

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Tech-
nik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie durch regelméBige Wartung der Baumaschinen sind
jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von
Gefahrenstoffen und Abfall nach einschidgigen Fachnormen.

Begrindung:
Schutz von Boden und Grundwasser

Sicherung der MaRnahme:
Empfehlung

V2: Erhalt der Gehdélze entlang der Blau

Mafinahme:

Erhalt des Gehélzsaums entlang der Blau. Keine Lagernutzung innerhalb der Flachen, keine Ro-
dung der Gehdlze mit Ausnahme von Pflegeeingriffen. Abgehende Gehéize sind mit Arten der Ar-
tenliste 1 gleichwertig zu ersetzen. Bislang unbepflanzte Bereiche sind im Bereich des Erhaltungs-
gebotes mit Strauchern der Artenliste 2 (Pflanzdichte 1 Str/ 2,5 m?) zu bepflanzen.

Begriindung:

Schutzgut Pflanzen/Biologische Vielfalt: Erhalt von Habitaten
Schutzgut Tiere: Erhalt von Habitaten

Schutzgut Wasser: Schutz der Blau vor Eintragen

Sicherung der Manahme:
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.3. MinimierungsmaBnahmen

M1: Schutz des Oberbodens

Malnahme:

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung. Lagerung des Oberbodens in Mieten von 2 Metern,
bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen.
Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Begrindung:
Schutzgut Boden: Erhalt von Oberboden, Schutz vor Erosion und Verunkrautung

Sicherung der Maknahme:
Hinweis im Bebauungsplan

M2: Verwendung offenporiger Beldge

MaBnahme:

Verwendung von versickerungsfahigen Belégen fir nicht belastete Hof-, Wege- und Parkierungs-
flachen.
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Begriindung:
Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflichenwasserabflusses, Versickern von Niederschlags-

wassern vor Ort

Schutzgut Boden: Teilweiser Erhalt natlirlicher Bodenfunktionen, vergieichsweise geringere Be-
eintréchtigung

Sicherung der Mainahme:
Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan

M3: Versickerung / Retention anfallender Niederschlige
MafRnahme:
Versickerung bzw. Retention anfallender und unbelasteter Niederschlagswisser im Plangebiet.

Begrindung:
Schutzgut Wasser: Weitgehender Erhalt der natiirlichen Grundwasserneubildungsrate durch Ver-

sickern oder Zuriickhalten der Niederschlagswéasser vor Ort.

Sicherung der MaRnahme:
Hinweis im Bebauungsplan

M4: Pflanzung standortheimischer Laubbidume

Manahme:

Pflanzung von standortheimischen Laubbidumen der Artenliste 1. Qualitdt: Hochstamme, 3xv,
Stammumfang 16-18 cm. Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial und 5-jahrige Entwick-
lungspflege. Bindung der B&ume mittels Dreipflock und gleichwertiger Ersatz bei Ausfall. Verwen-
dung von Arten der Artenliste 1.

Begriindung:

Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflaichenwasserabflusses
Schutzgut Klima: Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleichswirkung
Schutzgut Tiere: bei artenreicher Vegetation Lebensraumfunktion
Schutzgut Landschaft: Einbindung des Plangebietes in die Landschaft

Sicherung der MaBnahme:
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

5. MaRnahmen zum Uberwachen der Umweltauswirkungen

Werden im Bebauungsplan festgesetzte Vermeidungs- oder Minimierungsmanahmen nicht oder
nur unzureichend umgesetzt oder wirden zum jetzigen Zeitpunkt nicht vollstindig erkannte negati-
ve Umweltauswirkungen hervorgerufen, wére der Bebauungsplan mit erheblichen Umweltauswir-
kungen verbunden.

Die Ausfilhrung der Vermeidungs- oder Minimierungsmafnahmen wird durch die Gemeinde Blau-
stein erstmals ein Jahr nach Baubeginn und erneut nach finf Jahren durch Ortsbesichtigung tiber-
proft.

6. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung
- Das VVorhaben weist eine Grofle von ca. 10.856 m? auf.

- Das Vorhaben umfasst eine brachliegende Flache, die mit mehreren Gebiuden bebaut ist und
mit Gehdlzstrukfuren eingegriint ist.

- Das Plangebiet liegt inmitten des Kernortes Klingenstein-Ehrenstein.

- Im Suden grenzt das Plangebiet an die Blau an. Ein Teil des Gehélzsaums der Blau liegt inner-
halb des Geltungsbereichs.

- Die Blau ist als FFH-Gebiet "Blau und Kleine Lauter" geschitzt. Durch die Planung sind keine
erheblichen Beeintréchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele zu erwarten.
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- Der Verlust von unbebauten Béden durch Uberbauung sowie Eingriffe in den Bodenhaushait
stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

- Die Auswirkungen der Larmimmissionen im Plangebiet auf das Schutzgut Mensch wurden
durch Schallgutachten ermittelt und durch entsprechende MaRRnahmen in das Planwerk ein-
gearbeitet. Insbesondere wurde dabei eine stadtebauliche Gliederung durch eine Zonierung der
zulassigen baulichen Nutzungen vorgenommen (GE ~ Mi - WA).

- Der Verlust von Gehdlzstrukturen Lebensraum von Pflanzen, Tiere und der Biologischen Viel-
falt stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dieser Schutzgiter dar.

- In die Blau und ihren Gehdlzsaum wird nicht eingegriffen. Dieser wird im Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt.

- Das Ortsbild wird durch den Veriust von Gehélzen beeintrachtigt.

- Keine erheblichen Auswirkungen sind auf die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Landschaft so-
wie Kultur- und Sachguter zu erwarten.

- Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kon-
nen den erheblichen Auswirkungen des Vorhabens wirksam begegnet werden.

- Durch die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13 a BauGB ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und
Kompensationsmalnahmen nicht erforderlich.
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ANHANG IIl. ARTENLISTEN

Artenliste 1:

M4: Pflanzung von standortheimischen Laubbiumen

V2: Erhalt der Geholze entlang der Blau

Qualitat: Hochstamme, 3xv StammU 16-18 cm, autochthones Pflanzgut.

Acer campesire
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpius betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Uilmus laevis

Artenliste 2:

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Hainbuche
Esche
Walnuf}
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Winter-Linde
Flatter-Ulme

M4. Pflanzung von standortheimischen Laubbdumen

V2: Erhalt der Geholze entlang der Blau

Qualitat: Str, 3xv Hohe 100-150 cm, autochthones Pflanzgut.

Cornus sanguinea
Corylus avelfana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa arvensis
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Blut-Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weidorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Kriechende Rose
Schwarzer Hollunder
Wolliger Schneeball
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1 Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Der Betrachtungsraum des Fachbeitrages Artenschutz umfasst den Geltungsbereich und den daran
angrenzenden Wirkraum. Die Lage der Vorhabensfliche ist aus Abb. 1 ersichtlich.

. ’
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches (rote Linie)
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1.2 Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des B-Planes besteht aus ehemals genutzten landwirtschaftiichen Nutz- und
Wohngebduden, die zum Teil baufallig sind. Im nordwestlichen Teil der Fifiche befinden sich ein
Kindergarten und eine Kinderkrippe. Zwischen den Gebiuden werden die Flichen zumeist aus
geschotterten ErschlieBungswegen, Hof- und Rasenflachen mit vereinzeltem Baumbewuchs

gebildet. Entlang der Blau, der Linden- und HofstraBe ist ein gréBerer Baum- und Gehdlzbewuchs
vorhanden.

1.3 Vorhabensbeschreibung

Die Gemeinde Blaustein plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Allgemeines Wohngebiet und
ein Mischgebiet. Dazu sollen innerdrtliche Grundstlicke mit landwirtschaftlichen Geb3uden und
Stallungen sowie mit einem Kindergarten und einer Kinderkrippe zwischen der HofstraBe, der
LindenstraBe und der Blau freigerdumt werden.

2 Gesetzliche und sonstige Vorgaben

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Die Bearbeitung der artenschutzrechtlichen Eingriffsregelung basiert auf folgenden gesetzlichen

Grundlagen:

- BNat5chG in der Fassung vom 29. Juli 2009.
Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und {iber die Erholungsvorsorge in der freien
Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) des Landes Baden-Wiirttemberg vom 13. Dezember 2005
Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Européischen Gemeinschaften vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
natiirlichen Lebensridume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-RL).
Richtlinie (79/409/EWG) des Rates der Europdischen Gemeinschaften vom 2. April 1979 iioer die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (VRL).

2.2 Zugriffsverbote und Ausnahmevoraussetzungen nach BNatSchG

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Jberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder inre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschidigen oder zu zerstéren.

Ergéinzend gilt im Kontext des Verfahrens nach § 44 Abs. 5 und 6 BNatSchG n.F.

5. Fiir nach § 15 zulissige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18
Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulissig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrte Tierarten, europiische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstoB gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrichtigungen wild
lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die dkologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im riumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV
Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sitze 2 und 3 entsprechend. Sind
andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein VerstoB gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor,

6. Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fiir Handlungen zur Vorbereitung gesetzlich
vorgeschriebener Prifungen, die von fachkundigen Personen unter groBtméglicher Schonung der
untersuchten Exemplare und der Ubrigen Tier- und Pflanzenwelt im notwendigen Umfang vargenommen
werden. Die Anzahl der verletzten oder getéteten Exemplare von europiischen Vogelarten und Arten der
in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinic 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten ist von der fachkundigen
Person der fiir Naturschutz und Landschaftspflege zustindigen Behérde jihrlich mitzuteilen.

Von den Verboten des § 44 kinnen im Einzelfall nach § 45 Abs. 7 S. 1 Nrn. 1 bis 5 BNatSchG n.F. weitere
Ausnahmen zugelassen werden. Im Kontext des Verfahrens relevant sind § 45 Abs. 7 S. 1 Nr. 5 BNatSchG
n.F.:

1. aus anderen zwingenden Griinden des Gberwiegenden 6ffentlichen interesses einschlieBlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Erginzend gilt nach & 45 Abs. 7 S. 2 bis 5 BNatSchG n.F.:

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich
der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Absatz 1
der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthilt. Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie
92/43{/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind zu beachten. Die Landesregierungen
kénnen Ausnahmen auch allgemein durch Rechtsverordnung zulassen. Sie kénnen die Ermichtigung nach
Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Landesbeh&rden iibertragen.

2.3 Begriffsdefinitionen

im Folgenden werden die Begrifflichkeiten der entsprechenden Gesetze bzw. Richtlinien hinsichtlich der
Verbotstatbestinde definiert.

Fortpflanzungsstétten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG)

Die Fortpflanzungsstatte wird im Folgenden als identisch angesehen mit:
die Fortpflanzungsstétte ist identisch mit Nest, Hihle, Revierzentrum.
Artenschutzrechtlich als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Fledermiuse gelten Quartiere, die
regelmaBig genutzt werden. Namentliche sind dies Wochenstuben, Winterquartiere und
Zwischenquartiere.
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Ruhestitten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG)
Ruhestétten sind alle Orte, an denen sich die besonders geschiitzten Tierarten ,eine gewisse Zeit ohne
grdBere Fortbewegung” aufhalten.

Erhebliche Stérung

Eine Stdrung ist nur dann erheblich, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. Nach Auffassung der Bundesregierung (BR-Dr 123/07, S. 18) umfasst die lokale
Population diejenigen (Teil-)Habitate und Aktivititsbereiche der Individuen einer Art, die in einem fiir die
Lebens(-raum)anspriiche der Art ausreichenden raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen (vgl. auch
NVwZ 2006, 1161 Rdnr. 44). Eine Verschlechterung sei dann anzunehmen, wenn die Uberlebenschancen,
der Bruterfolg oder die Reproduktionsfahigkeit der lokalen Population vermindert wird.

3 Vorgehensweise

Die artenschutzrechtliche Prifung wurde anhand der Ergebnisse von sechs Gelindebegehungen am 9.3,
9.5.,20.5,, 11.7,, 6.8. und 29.8.14 sowie der Auswertung von vorhandenem Datenmaterial erstellt. Vogel,
Reptilien und Falter wurden erhoben. Die Vogelkartierung erfolgte in Anlehnung an Siidbeck et al. (2005).
Beziiglich der weiteren Arten wurden die potentiellen Habitate nach Individuen bzw. Nahrungspflanzen
und Raupen (Falter) untersucht.

Fledermausuntersuchungen nach Quartieren richten sich nach den Beschreibungen der
Koordinierungsstelle fir Fledermausschutz Siidbayern (Zahn o. Jahr). Fledermaus-Detektorbegehungen
wurden nicht durchgefiihrt.

4 Darstellung der in Betracht kommenden Wirkungen

4.1 Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Es ist der Bau neuer GebZude geplant. Der Verlust von Lebensrdumen, Barrierewirkungen und
Zerschneidungen von Lebensrdumen sind daher grundsétzlich nicht auszuschlieBen. Baubedingt sind
Ldrm-, Staub und Staubimmissionen zu erwarten. Ferner sind Wirkungen durch Ersch iitterungen, Licht,
Menschen- und Verkehrsbewegungen nicht auszuschlieBen.

4.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Es werden bestehende Gebdude abgerissen bzw. entfernt. Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken,
Zerschneidungseffekte, Barrierewirkungen sowie eine Veriinderung des Mikroklimas kénnen aufgrund der
nur geringen Veranderungen sowie der Vorbelastung ausgeschlossen werden. Diese Wirkungen werden
daher nicht weiter gepriift.

4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Es finden Verdnderungen des Betriebes im Siedlungsbereich statt. Relevante Wirkungen wie Stérungen
durch Ldrm, Menschen- und Verkehrsbewegungen kdnnen aber mit Blick auf die Vorbelastung durch die
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bereits vorhandenen Siedlungsflachen im direkten Umfeld und die geringe Zusatzbelastung
ausgeschlossen werden. Diese Wirkungen werden daher nicht weiter gepriift.

5 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitét

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaBnahmen zu beriicksichtigen:

* Erhalt des Gehdlzbestandes entlang der Blau.
® Fillung der Gehdlze und Freiriumen des Baufeldes zwischen 1.11. und Ende Februar.

5.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

6 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

6.1 Pflanzenarten

Es wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten festgestellt, die Habitatstruktur ist auch
fiir die relevanten Arten nicht geeignet. Eine weitere Prifung entféllt damit.

6.2 Tierarten

6.2.1 S#ugetiere

Bestand

Tradierte Fledermausquartiere wurden im Bereich der geplanten Bebauungen nicht festgestellt. Es ist aber
nicht auszuschlieBen, dass die Spalten und Nischen der GebZude kurzzeitig als Tagesquartiere genutzt
werden (s. Fotodokumentation).

Entsprechend den Verbreitungskarten bei Braun & Deterlein (2003) kemmen folgende Arten in Betracht (s.
Tab. 1), die die Flache als Nahrungshabitat nutzen bzw. auf Transferfliigen {iberqueren.

Tab. 1: Potentiell vorkommende Fledermausarten im Vorhabengebiet (Braun £ Dieterlein 2003). RL BW/D =
Rote Liste Baden-Wiirttemberg/Deutschland: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefihrdet, 3 = gefihrdet, V =
Art der Vorwarnliste, | = gefahrdete wandernde Art, G = Gefihrdung anzunehmen, D = Daten mangethaft; Schutz: b
= besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt; FFH: il = Anhang II, IV = Anhang IV.
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Arten Gefahrdung Schutz
Dt. Name Wiss. Name RL BW RLD BNatSchG FFH
Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus 2 G bs v
Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus 3 v b,s v
Fransenfledermaus Myotis nattererf 2 - b,s v
GroBer Abendsegler Mycialus noctula | - b, s v
Rauhautfedermaus Pipistrellus nathusii I - b, s v
Wasserfledermaus Myotis daubentonii 3 - b, s v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistreffus 3 - b,s v
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus | D b, s I\
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 Vv b,s v

Vorkommen der Haselmaus sind aufgrund der Lage der Fliche im Siedlungsbereich auszuschlieBen, da das
Tier diese Bereiche meidet. BiberfraBspuren an den Bdumen entlang der Blau wurden nicht festgestellt. Es
sind allenfalls wandernde Biber in der Blau zu erwarten. Diese werden durch das Vorhaben nicht
beeintrichtigt. Eine weitere Priifung der Arten entf3llt damit.

Prognose und Bewertung beziiglich § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: ,Fang, Verletzung oder Tétung von
Tieren®

Durch die VermeidungsmaBnahme Rodung im Winterhalbjahr ist eine Tétung von Fledermiusen als Folge
einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten auszuschlieBen, da sich die Tiere zu dieser Zeit in
Winterruhe befinden und keine Winterquartiere von Fledermiusen im Bereich der Bauflichen vorhanden
sind.

Alle anderen Wirkungen fangen, verletzen oder titen nicht.

» Ergebnis: Unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen ist das Zugriffsverbot nicht
erfillt.

Prognose und Bewertung bezliglich § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: ,Erhebliche Stérung”

Baubedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf vorhandene bzw. Nahrungssuchende Fledermiuse zu
erwarten, da nachts nicht gearbeitet wird. Zudem sind Flederméuse gegen die zu erwartenden
baubedingte Wirkungen unempfindlich, wie zahlreiche Vorkommen in hdher belasteten Gebieten
(Industriegebieten, Abbaustétten, Autobahnbriicken usw.) zeigen.

» Ergebnis: Das Zugriffsverbot ist nicht erfiillt.

Prognose und Bewertung beziiglich § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: ,Entnahme, Beschidigung oder
Zerstérung der Foripflanzungs- oder Ruhestitten”

Eine Entnahme, Beschddigung und Zerstérung und Fortpflanzungs- und Ruhestitten ist auszuschlieBen, da
keine Fortpflanzungs- und Ruhestédtten von Siugetieren im Bereich der Bauflichen vorhanden sind.

Alle anderen Wirkungen entnehmen, beschidigen oder zerstéren nicht.

» Ergebnis: Das Zugriffsverbot ist nicht erfiillt.
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6.2.2 Vigel

Bestand
Im Zuge der Bestandsaufnahme wurde folgende Vogelarten festgestellt (s. Tab. 2), getrennt nach direkter

Betroffenheit und Vorkommen im Umfeld.

Tab. 2: Vogelliste der Vorhabensfliche: RL BW/D = Rote Liste Baden-Wiirttemberg/Deutschland: 1 = vom
Aussterben bedroht, 2 = stark gefihrdet, 3 = gefihrdet, V = Art der Vorwarnliste, | = gefihrdete wandernde Art, G =
Gefdhrdung anzunehmen, D = Daten mangelhaft; Schutz: b = besonders geschiltzt, s = streng geschiitzt; VSR:
Vogelschutzrichtlinie: A1 Anhang . Status: B = Brutvogel, Ng = Nahrungsgast

Arten Gefihrdunag Schutz Status
Dt. Name Wiss. Name RLBW | RLD | BNat | VSR
SchG

Amse| Turdus merula b B
Bachstelze Motacilla alba b Ng
Blaumeise Parus cacruleaus b B
Buchfink Fringilfa coelebs b B
Elster Fica pica b Ng
Griinfink Carduelis chloris b B
Haussperling Passer domestica v v b B
Hausrotschwanz Phoenicurus ochriiros b B
Kohlmeise FParus major b B
Mauersegler Apus apus Vv b Ng
Mehlischwalbe Delichon urbicum 3 v b B
Manchsgrasmiicke Syivia atricapillz b B
Ringeltaube Columba palumbus b B
Zaunkonig Troglodytes troglodytes b B
Zilpzalp Phylloscapus collybita b B

Prognose und Bewertung beziiglich § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: ,Fang, Verletzung oder Tétung von
Tieren®

Auf der Vorhabensfliche haben die in Tab. 2 genannten Vogelarten Fortpflanzungs- und Ruhestitten.
Durch die vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen ist das Téten eines Individuums in Verbindung mit
der Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestétte auszuschlieBen, da die Tiere entweder im
Winterquartier sind oder durch die Rodungsarbeiten verscheucht werden, Tradierte Ruhestitten
(Schlafplatze) wurden nicht festgestellt. Die sonstigen baubedingten Wirkungen (Staub-, Schadstoff-,
Larmemissionen bzw. -immissionen) sind nicht in der Lage Vidgel oder ihre Entwicklungsformen zu toten
oder zu zerstoren.

» Ergebnis: Unter Berlcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen ist das Zugriffsverbot nicht
erfilit.

Prognose und Bewertung beziiglich § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: .Erhebliche Storung”

Baubedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf im Umfeld briitende bzw. Nahrungssuchende Végel
zu erwarten, da es sich bei den angetroffenen Arten um Siedlungs- bzw. Siedlungsrandarten handelt, die
an die typischen Belastungen im bebauten Bereich angepasst sind bzw. nicht empfindlich auf die
entsprechenden Wirkungen reagieren. Zahlreiche Vorkommen in hdher belasteten Gebieten
(Industrieanlagen, Flugh#fen, Abbaustitten) zeigen dies deutlich.
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» Ergebnis: Das Zugriffsverbot ist nicht erfillt.

Prognose und Bewertung beziiglich § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: .Entnahme, Beschidigung oder
Zerstbrung der Fortpflanzungs- oder Ruhestitten”

Im Bereich der geplanten Bebauung wurden von 13 Vogelarten (s, Tab. 2} Fortpflanzungs- und Ruhestitten
festgestellt. Durch die vorgeschlagene VermeidungsmaBinahme ,Freiriumen des Baufelds im
Winterhalbjahr" ist das Zerstgren von Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir die freibriitenden Arten Amsel,
Buchfink, Grinfink, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube, Zaunkénig, Zilpzalp ausgeschlossen, da diese Arten
Jjedes Jahr ein neues Nest bauen.

Auch die in Gebdudenischen briitenden Arten Haussperling und Hausrotschwanz bauen jedes Jahr ein
neues Nest. Eine Zerstérung von Fortpflanzungstitten ist damit ausgeschlossen. Zudem ist der
Haussperling primér an das Vorhandensein von menschlichen Aktivititen gebunden, die weiterhin
stattfinden. Holzinger (1997) beschreibt, dass in einem Dorf, nachdem es aus militirischen Griinden
aufgegeben werden musste, auch die Hausperlinge nach kurzer Zeit verschwanden. Die zuriickgehenden
Populationszahlen der Art sind eher auf den Verlust von Nahrungshabitaten {z.B. iberzogene
Hygienevorgaben in der Landwirtschaft) zuriickzufiihren.

Es ist aber davon auszugehen, dass Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Blau- und Kohlmeise sowie der
Mehlschwalbe zerstirt werden, da die Arten ihre Hohlen und Nester wiederkehrend und z. Teil {Blau- und
Kohlmeise) auch in Winter nutzen.

Nach § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG n.F. liegt ein VerstoB gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, soweit
die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies wird im Folgenden fiir die
genannten Arten gepriift.

Blau- und Kohlmeise sind mit die hiufigsten Vogelarten in Deutschland und stellen nur wenige Anspriiche
an die Habitatstruktur. Sie kommt im Wald, in Feldgehdlzen und Gérten vor.

Die Analyse des Raums um das Vorhaben zeigt eindeutig, dass insbesondere im Bereich der umliegenden
Garten und Geholze zahlreiche geeignete Habitate fiir die Art zur Verfiigung stehen. Insofern ist
zwangslaufig davon auszugehen, dass im gesamten Raum um das Vorhaben zahireiche Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten fiir die Arten vorhanden sind und die 6kologische Funktion im riumlichen
Zusammenhang in jedem Fall erhalten bleibt. Fiir diese zwei Arten ist das Zugriffsverbot nicht erfiiflt.

Von der Mehlschwalbe wurde ein besetztes Nest am Woh ngebdude im Norden des Grundstiicks feststellt.
Die Art ist in Baden-Wiirttemberg als gefiihrdet eingestuft. Als Griinde werden in LfU {2014) folgende
Griinde genannt:

* Die Zahl der Nester wird zwar in lindlichen Siedlungen durch Riickgang und bauliche
Modernisierung landwirtschaftlicher Geb3ude offensichtlich nicht sehr stark beeinflusst,
doch scheinen sich Verdnderungen vor allem im lindlichen Raum und an der Peripherie
der Stidte in mehrfacher Form negativ auszuwirken.

* Bodenversiegelung erschwert die Zugiinglichkeit zu Nistmaterial: auch die Zunahme
innerdrtlichen Verkehrs und moderner Bauweisen scheinen eine Rolle zu spielen. Die
absichtliche Zerstérung von Kolonien aus Hygienegriinden ist immer noch eine Gefahr fiir
lokale Bestéinde, zumal davon nicht nur Nester an Wohnhausern, sondern auch an
Fabrikhallen, Lagerschuppen oder Scheunen, also an groBeren Baueinheiten, betroffen
sein kdnnen.

* Hinzu kommen ein durch Intensivierung der Landwirtschaft, Verbauung und Versiegelung
(und vielleicht Luftverschmutzung) reduziertes Nahrungsangebot.
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Zusammenfassend ist also nicht der Verlust von Fortpflanzungsstitte alleinig fiir den Riickgang der Art
verantwortlich. Alle weiteren Griinde wie z. B. fehlendes Nistmaterial sind fiir das Varhaben nicht relevant.
AuBerdem betriff das Vorhaben nur eine Fortpflanzungstitte, zudem sind im angrenzenden Umfeld noch
gentigend Geb&ude fiir potentielle Nistplidtze vorhanden. Die ékologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang ist also ohne Zweifel erfillt.

» Ergebnis: Das Zugriffsverbot ist nicht erfiillt.

6.2.3 Reptilien

Bestand
Reptilien wurden im Eingriffsgebiet nicht nachgewiesen. Eine weitere Priifung von Artengruppen entfillt
damit.

6.2.4 Weitere Arten

Bestand

Weitere artenschutzrechtliche relevante Tierarten (Amphibien, Schmetterlinge, Kifer usw.) wurden im
Untersuchungsgebiet nicht festgestellt bzw. kéinnen aufgrund der Habitatstruktur bzw. fehlender
essentieller Futterpflanzen auch ausgeschlossen werden. Eine weitere Priifung von Artengruppen entfalit
damit.

6.3 Naturschutzfachliche Empfehiungen

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist es nicht notwendig vorgezogene AusgleichsmaBnahmen wie z.B. das
Aufhangen von Nistkdsten durchzufiihren,

Im Rahmen der Eingriffsreglung sollte jedoch der Verlust von Nistméglichkeiten fiir Mehlschwalbe,
Haussperling, Hausrotschwanz, beriicksichtigt werden. Um die Mehlschwalbenpopulation dauerhaft zu
stabilisieren wire es zudem notwendig offene, lehmige Kieingewisser im Umfeld zu erhalten.

Weiterhin wird empfohlen, einen Teil des Stammholzes das bei der Rodung der Fliiche anfillt als Totholz in
den zu erhaltenden Gehilzstreifen entlang der Blau einzubauen. Damit wird unter anderem das
Nahrungsangebot fiir die vorkommenden Vigel verbessert

7 Fazit

Nach eingehender Priifung sind die Verbotstatbestiinde nach § 44 BNatSchG nicht erfiillt. Eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzes zulissig.

10
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Holzinger, J.; Mahler, U. (2002): Die Vigel Baden-Wiirttembergs. Band 2.3: Nicht-Singviigel 3. 547 S.
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B-Plan ,Hofgut Schwenk” Blaustein Fachbeitrag Artenschutz

LfU (2014): http:[[www.Ifu.bayern.de[natur[sap[arteninformationen[steckbrief{zeige[108476 Stand 2014-08-
18

MLR (Ministerium fiir Ernahrung und Landlicher Raum) & LUBW (Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wiirttemberg) 2006: Im Portrait - die Arten der Vogelschutzrichtlinie. 144 S.
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Stand: 03/ 2009

Formblatt zur Natura 2000 — Verpriifung in Baden-Wiirttemberg

1. Allgemeine Angaben
1.1 Vorhaben Bebauungspian Hofgut Schwenk
1.2  Natura 2000-Gebiete Gebietsnummer(n) Gebietsname(n})
DE 7634-441 Taler der mittleren Flichenalb
(bitte aile betroffenen Gebiete
auflisten)
1.3 Vorhabentrager Adresse Telefon / Fax / E-Mail
Gemeinde Blaustein Tel.: 07304/802 0
Markiplatz 2 Fax.: 07304/802-111
89143 Blaustein Email: gemeinde@blaustein.de
1.4  Gemeinde Blaustein
1.5 Genehmigungshehorde | Landratsamt Afb-Donau-Kreis
(sofem nicht § 34 Abs. 1a
BNatSchG einschlégig)
1.6  Naturschutzbehérde Untere Naturschutzbehérde Alb Donau Kreis
1.7 Beschreibung des Die Gemeinde Biaustein plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein
Varhabens Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet. Dazu sollen innerdrtliche
Grundsticke mit landwirtschaftlichen Gebduden und Stallungen sowie mit einem
Kindergarten und einer Kinderkrippe zwischen der HofstraBe, der Lindensirae
und der Blau freigerdumt werden.
[ weitere Ausflihrungen: siehe Anlage
2. Zeichnerische und kartographische Darstellung
Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartenausziige soweit dargestellt werden, dass dessen
Dimensionierung und Srtliche Lage eindeutig erkennbar ist. Fiir Zeichnung und Karte sind angemessene
MaBstébe zu wahlen.
21 [X Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefligten Antragsunterlagen enthalten
2.2 []Zeichnung / Handskizze als Anlage kartographische Darstellung zur érilichen Lage als Anlage
3.  Aufgestelit durch (Vorhabentriger oder Beauftragter):
Anschrift ¥ Telefon * Fax *
Biro fir Landschaftsplanung und Artenschutz 0176 61526028

Dr. Andreas Schuler

Malvenweg 5

89233 Neu-Ulm

info@schuler-landschaft.de

Datumn

2.09.2014

Unterschrift

* sofemn abweichend von Punkt 1.3

1 St




Erlduterungen zum Formblait sind bei der Naturschutzbehérde
erhélilich oder unter hitp.//natura2000-bw.de

Stand: 03 ' 2009 Formblatt zur Natura 2000 — Vorprufung in Baden-Wiirttemberg

4.

41

4.2

4.3

Feststellung der Verfahrenszustindigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)

Liegt das Vorhaben Vermerke del
[ in einem Natura 2000-Gebiet oder Zuatsrligen Betitrde

X auBerhaib eines Natura 2000-Gebiets mit moglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehrere
Gebiete oder auf maBgebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2

Bedarf das Vorhaben einer behdrdlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige

Pflicht, das Vorhaben einer Behdrde anzuzeigen?

ja = weiter bei Ziffer 5

[] nein = weiter bei Ziffer 4.3

[[1 Da das Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis oder Fristablauf
sonstigen Anzeige an eine Behorde bedarf, wird es geman

§ 34 Abs. 1a Bundesnaturschutzgesetz der zustiandigen
Naturschutzbehdrde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

(1 Monat nach Ein-
gang der Anzeige)

Darstellung der durch das Vorhaben betroffenen Lebensraumtypen bzw. Lebensraume
von Arten *

Vermerke der
_ zustandigen Behorde

91E0* Auenwiilder mit Erle,Esche,Weide | Rodung und Uberbauung,

Stoffeintrag Ober Immissicnen
Barrierewirkung, Zerschneidungseffekie

3260 FlieBgewéasser mit flutender Stoffeintrag Gber Immissionen
Wasservegetation, auch als Lebensraum
fur Bachneunauge (Lampetra planeri
1096), Groppe (Cottus gobio, 1193),
Biber (Castor fiber, 1337)




*) Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezelchnung zur Unterscheidung mit angeben.

Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jewsilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezeichnung — mit angeben.

™} Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

O weitere Ausfilhrungen: siehe Anlage



Stand: 03/ 2009 Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wurttemberg

6. Uberschldgige Ermittlung méglicher erheblicher Beeintréchtigungen durch das Vorhaben
anhand vorhandener Unterlagen

. Vermerke der
| zustandigen Behdrde

6.1.1 |Flachenverlust 91E0* Auenwidlder | Der Baumbestand entlang der Blau wird
{Versicgelung} mit erhalten (siehe Bebauungsplan). Zudem
Erle,Esche,Weide | ist dieser Gehdlzbestand nur zum Teil
dem Lebensraum ,91 EQ* Auenwalder
mit Erle,Esche, Weide* zuzuordnen,
da es sich oberhalb der
Uferbischung um keinen Auwald
(mehr) handelt.
6.1.2 |Flachenumwandiung keine -
6.1.3 | Nutzungsanderung keine -
6.1.4 | Zerschneidung, 91E0* Auenwalder | Der Baumbestand entlang der Blau wird
Fragmentierung von mit erhalten (siche Bebauungsplan). Zudem
Natura 2000-Lebensrdumen Erle,Esche,Weide ist dieser Gehdlzbestand nur zum Teil
dem Lebensraum ,91EQ* Auenwdlder
mit Erle,Esche Weide® zuzuordnen,
da es sich oberhalb der
Uferbéschung um keinen Auwald
{mehr) handelt.
6.1.5 |Veranderungen des (Grund-) | 32680 Eine relevante Veranderung des
Wasserregimes FlieBgewasser mit | Wasserregimes findet nicht stat.
flutender
Wasservegetation,
auch als
Lebensraum fir
Bachneunauge
(Lampetra planeri
1096), Groppe
(Cottus gobio,
1193), Biber
{Castor fiber,
1337)
6.1.6
6.2.1 | stoffliche Emissionen 91E0* Auenwdélder | Der Bereich ist bereits vorbelastet. Es
mit finden keine relevanten zusatzlichen
Erle,Esche,Weide Immissionen statt.
3260
FlieBgew&sser mit
flutender
Wasservegetation,
auch als
Lebensraum fiir
Bachneunauge
(Lampetra planeri
1096), Groppe
(Cottus gobio,
1193), Biber
{Castor fiber,




1337)

6.2.2 |akustische Verdnderungen | 91E0* Auenwalder | Diese Wirkungen sind fiir die
mit Lebensrdume nicht relevant.
Erle,Esche,Weide | aufgrund der Vorbelastung sind potentiell
3960 vorkommende Arten an diese Wirkungen
FlieBgewasser mit angepasst.
flutender Relevante Wirkungen sind nicht zu
Wasservegetation, | erwarten.
auch als
Lebensraum fiir
Bachneunauge
(Lampetra planeri
1096}, Groppe
{Cotius gobio,
1193}, Biber
(Castor fiber,
1337)

6.2.3 |optische Wirkungen 91E0* Auenwilder | Diese Wirkungen sind fiir die
mit Lebensriume nicht relevant.
Erle,Esche,Weide | Autgrund der Vorbelastung sind potentiell
3260 vorkommende Arten an diese Wirkungen
FlieBgewésser mit angepasst.
flutender Relevante Wirkungen sind nicht zu
Wasservegetation, | erwarten.
auch als
Lebensraum fir
Bachneunauge
(Lampetra planeri
1096), Groppe
{Cottus gobio,
1193), Biber
{Castor fiber,
1337)

6.2.4 | Verdnderungen des Mikro- 91E0* Auenwalder | Dies allenfalls sehr geringen

und Mesokiimas mii Veranderungen sind fiir die

Erle,Esche,Weide Lebensrédume nicht relevant.
3260 Aufgrund der Vorbelastung sind potentiell

FlieBgewasser mit
flutender
Wasservegetation,
auch als
Lebensraum fir
Bachneunauge
(Lampeira planeri
1096), Groppe
(Cottus gobio,
1193), Biber
(Castor fiber,
1337)

vorkommende Arten an diese Wirkungen
angepasst.

Relevante Wirkungen sind nicht zu
erwarten.

6.2.5

Gewiésserausbau

keine

keine

6.2.6

Einleitungen in Gewésser
(stofflich, thermisch,
hydraulischer Stress)

3260
FlieBgewasser mit
flutender
Wasservegetation,
auch als
Lebensraum fir
Bachneunauge
(Lampetra planeri
1096), Groppe
(Cottus gobio,

Es werden eventuell Teile des
anfallenden Niederschlagswassers nach
Zuriickhaltung auf der Flache verzogent
in die Blau geleitei.

Entsprechend den Vorgaben, dass nur
unbelastetes Niederschlagswasser
eingeleitet werden darf, sind relevante
Wirkungen sind nicht zu erwarten.




1193}, Biber
(Castor fiber,
1337)

6.2.7 | Zerschneidung, keine Diese betriebsbedingten Wirkungen sind
Fragmentierung, Kollision nicht relevant. Die Zerschneidung und
Fragmentierung wurde bereits bei den
anlagebedingten Wirkungen
beriicksichtigt.

6.2.8

G5 |Eebeana i L e ———— ,-

6.3.1 | Flacheninanspruchnahme keine keine
(BaustraBen, Lagerplatze
etc.)

6.3.2 |Emissionen 91E0* Auenwalder | Es finden keine relevanten zusatzlichen
mit immissionen statt.

Erle,Esche,Weide

3260
FlieBgewasser mit
flutender
Wasservegetation,
auch als
Lebensraum fur
Bachneunauge
(Lampelra planeri
1096), Groppe
(Cottus gobio,
1193}, Biber
{Castor fiber,
1337)

6.3.3 | akustische Wirkungen 3260 Diese Wirkungen sind fir die
FlieBgewasser mit | Lebensraume nicht relevant.

flutender . Aufgrund der Vorbelastung sind potentiell
Wasservegetation, | vorkommende Arten an diese Wirkungen
auch als angepasst.

Lebensraum fiir
Bachneunauge
{Lampetra planeri
1096), Groppe
{Cottus gobio,
1193), Biber
(Castor fiber,
1337)

Relevante Wirkungen sind nicht zu
erwarten.

6.3.4

*)  Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezeichnung zur Unterscheidung mit angeben.
Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jeweilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezaichnung — mit angeben.

**} Im Sinne der FFH-Richtlinie priositire Lebensraumtypen ader Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

Stand: 03 /2008 Formblatt zur Natura 2000 - Vorpriifung in Baden-Wiirttemberg

7. Summationswirkung
Besteht die Maglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits bestehenden
oder geplanten MaBnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura 2000-Gebiete
erheblich besintrachtigt werden?



Clia [] weitere Ausfithrungen: siehe Aniage
‘bétrotfener [ mitWelchen Plantingen’oder welche Wirkingen sind betroffen? Vermerke der
t ebensraum- | MaBnahmen kann das Vorhaben zustandigen Behorde
typ oder Art | in der Summation zu etheblichen
e Beeintrachtigungen fithren.2
7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jewsilige Gebietsnummer mit angsben.

™ nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben

Anmerkungen

(z.B. mangeinde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf MaBnahmen, die eine
Beeintrachtigung von Arten, Lebensraumen, Erhaltungszielen vermeiden kdnnten)

keine

[] weitere Ausflihrungen: siehe Anlage




Stand 03 /2009 Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriitung in Baden-Wiirttemberg

9. Stellungnahme der zustédndigen Naturschutzbehérde

[] Auf der Grundlage der vorstehenden Angaben und des gegenwartigen Kenntnisstandes wird davon
ausgegangen, dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintréchtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
des / der oben genannten Natura 2000-Gebiete ausgeht

Begrundung

[] Das Vorhaben ist geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele des / der oben genannten Natura 2000-Gebiets
/ Natura 2000-Gebiete erheblich zu beeintrachtigen. Elne Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung muss

durchgefilhrt werden.

Begrundung
Bearbeiter Naturschutzbehorde (Name, Telefon) Datumn Handzeichen Bemerkungen
Erfassung in Natura 2000 Eingnifsdatenbank durch Datum Handzeichen Bemerkungen

Bearbeiter Genehmigungsbehérde (Name, Telefon} | Datum Handzeichen Bemerkungen




Anhang: Abbildungen

Hochaesen

4 ..._H. e,

s .

- i,

Abb. 1: Lage des FFH-Gebietes und der Planungsflache



Abb. 2: Ausschnitt aus dem B-Plan (Zint 2014).
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TUV 500D Industrie Service GmbH - 70774 Filderstadt - Deutschiand lalie e b kit

Mo Whant
Gemeinde Blaustein
Herr Schmutz
Rathaus Marktplatz 2
89134 Blaustein
thre Zeicher/Nachricht vom  Unsere Zeichen/Name Tel -Durchwahl/E-Mail Fax-Durchwahl Daturm/Dokurnent Seite
1S-US3-5TG/mey 0711 7005-624 0711 7005-492 26. August 2014 1von 1

Klaus Meyer klaus.meyer@tuev-sued.de
Schalltechnische Untersuchung Biiro Kottermair bzgl. "Hofgut Schwenk”
Sehr geehrter Herr Schmutz,

wir haben das Gutachten ,Schaltechnische Untersuchung zum Neubau der Produktions- und
Lagerhalle (Bauabschnitt VI} auf dem Betriebsgeldnde der Firma Mihlen Sohn GmbH & Co.
KG in der Gemeinde Blaustein, Landkreis Alb-Donau-Kreis" des Blro Kottermair (Auftrags-
nummer 4988.1/2014-RK vom 14.07.2014 hinsichtlich der Fragestellung ,Nachtbetrieb ohne
Nutzung des P3 untersucht”.

Unter Beriicksichtigung der auf Seite 40 und 41 des Gutachtens dargestellten Teilbeurteilungs-
pegel ergibt sich folgender Vergleich mit dem Orientierungswert nachts fir ein Mischgebiet:

Immissionsort Beurteilungspegel in dB(A) Onentierungswert in dB(A)
IO 11 / Hofgut Schwenk 45 45
10 12 / Hofgut Schwenk 45 45

In diesem Fall wird der Orientierungswert gerade eingehalten. Wir empfehlen die Halle VI
schon aus Griinden der Einhaltung des Standes der Larmminderungstechnik und des Vorsor-
geprinzips in der gleichen Qualitat zu bauen wie die bestehenden Hallen. Dies wirde zu einer
Verringerung der zu erwartenden Beurteilungspegel fiihren.

Mit freundlichen Griil3en

(s Ager

Klaus Meyer

Abteilung Gutachten

TOV 80D Industrie Service Gmbh

Sitz: Miinchen Aufsichisrat: Telofon: +49 711 7005-245 Niederlassung Stuttgart
Amisgericht Miinchen HRB 96 889 Karsten Xander {Vorsitzender) Tolefax: +49 711 7005-482 Ableilung Gutachten
USt-IdNr. DE129464218 Geschéfisfuhrer; www.tuev-sued.defis Gottlieh-Daimler-Str. 7
Informationen geméR § 2 Abs. 1 DL-InfoV  Ferdinand Newwieser (Sprechar), ® 70794 Filderstadt

unter www.tuev-sued.defimpressum Dr. Ulrich Klotz, Thomas Kainz 1W Deurischland



Neu-Ulm, den 09.09.2014 -

Gemeinde Blaustein
Bebauungsplan
"Hofgut Schwenk"
Baro for Stadtplanung
Dipl.-Ing. Erwin Zint
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