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Bebauungsplan ,Neues Wohnen Gilglingstrale" in Schwéabisch Gmind-Bettringen

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister Arnold,

zu 0. g. Bebauungsplan teilen wir nachstehende Anregungen und Informationen mit, die fur
die Ermittlung der Bewertung des Abwagungsmaterials und fur die Umweltprifung zweck-
dienlich sind:

Geschéaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht

Gewerbeaufsicht
(Herr Mller, Tel. 07361 503-1188)

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans moéchte die Stadt Schwéabisch Gmind
noch unbebaute Gewerbegebietsflaichen mit Flachen fir Wohnbebauung Gberplanen, um so
die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum bedienen zu kénnen.

Das ca. 8,96 ha groRRe Plangebiet befindet sich sidwestlich des Gewerbegebiets ,Gilgling"
und erstreckt sich ndrdlich und stdlich der GuglingstraBe, die im Zuge des Bebauungsplans
umgestaltet und ausgebaut wird. Die Planungen schlieBen auch das nicht umgesetzte Ge-
werbegebiet ,Ebendcker" zwischen der ReutestraBe und der Heubacher Strale mit ein, wel-
ches als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt wird.

Im Norden und Westen grenzen bebaute Wohngebiete an die Planflache. Ostlich verlauft
die L1 161 vor Beginn des Gewerbegebiets.

Der Geltungsbereich ist im Osten bereits mit einem Fitnesscenter bebaut, sodass hier ein
kleines eingeschréanktes Gewerbegebiet entstehen soll.

Im Bereich nordwestlich des Kreisverkehrs ist eine Mischgebietsflache fir Dienstleistungen,
Laden etc. vorgesehen.

Aufgrund von mdglicher Larmbelastung durch Verkehr und Gewerbe, wurde das Ingenieur-
biro Heine + Jud mit einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt.
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Nach der Beurteilung der Schallimmissionen durch den Straflenverkehr treten an allen aus-
gewdhlten Immissionsorten (verteilt Gber das Plangebiet) Uberschreitungen von sowohl den
Beurteilungspegeln der DIN 18005 als auch der 16. BImSchV auf. Die Pegel erreichen dabei
Werte bis 66 db(A) tags und 58 dB(A) nachts im allgemeinen Wohngebiet sowie bis 70
dB(A) tags und 61 dB(A) nachts im Mischgebiet.

Der ,Schwellenwert der Gesundheitsgefdhrdung” von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
werden in Teilen des Mischgebiets und des eingeschrénkten Gewerbegebiets Uberschritten.
Nach der Beurteilung der Schallimmissionen durch das Gewerbe treten an der dem Gewer-
begebiet zugewandten Seite des allgemeines Wohngebiets Uberschreitungen von bis zu 3
dB(A) tags und nachts auf. Auch an dem dahinter geplanten Baufenster ist nachts mit 2
dB(A) Uberschrittenen Immissionsrichtwerten zu rechnen. Fir die Nachtzeit wurden im Bau-
fenster des allgemeinen Wohngebiets stdlich der Guglingstrafie, westlich des eingeschréank-
ten Gewerbegebiets, Spitzenpegel bis zu 3 dB(A) Uber der Zulassigkeit prognostiziert.

Durch die Ausweisung weiterer Wohngebiete in nachster Néhe zum Gewerbegebiet ,Gug-
ling” wird die schon jetzt nicht optimale Situation weiter verscharft und weiteres Konfliktpo-
tential geschaffen. Es besteht somit die Méglichkeit eines Interessenskonflikts zwischen ge-
winschter Wohnruhe einerseits und Austbung ggf. auch Erweiterung der gewerblichen Téa-
tigkeit der bereits ansdssigen Firmen andererseits.

Laut Heine + Jud werden die Immissionsrichtwerte nachts fur allgemeine Wohngebiete be-
reits heute von der Fa. Vaas ausgeschépft. Die schalltechnische Untersuchung beriicksich-
tigte z. B. bei den Emissionen der technischen Anlagen der Fa. Vaas nur eine um 3 dB(A)
verminderte Schallabstrahlung. Die tatséchlich vorherrschenden Immissionen kénnten somit
noch héher liegen.

Es wdre zweckmaBig, zunéchst mit den betroffenen Betrieben abzukléaren, inwieweit bereits
durch betriebliche organisatorische/technische MaBBnahmen eine Reduzierung der gewerbli-
chen Schallemissionen erreicht werden kann.

Die mafigebliche Schallquelle stellt an allen Immissionsorten jedoch der Straflenverkehr dar.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1T wird unter der Nr. 1.2 eingerédumt, dass wenn im Rah-
men der Abwdgung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ein Ausgleich durch geeignete Ma3nahmen
geschaffen werden sollte. Dies kénne beispielsweise durch geeignete Geb&udeanordnung
und Grundrissgestaltung oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen, insbesondere fur
Schlafrdume geschehen.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen werden durch das Ingenieurbiro Heine + Jud
Schallschutzmaf3inahmen vorgeschlagen und in den Textteil des Bebauungsplans Ubernom-
men.

Diese beinhalten u. a. eine angepasste Grundrissgestaltung (Orientierung von schutzbedorf-
tigen Wohn- und Schlafrdumen zur larmabgewandten Seite hin), Schallschutzfenster mit ggf.

Loftungseinrichtungen, auf den Ladrmpegelbereich abgestimmte Auf3enbauteile mit Schall-
dédmmmafen nach DIN 4109.

Aktiven Schallschutzmafinahmen ist dabei grundséizlich der Vorzug zu geben.
Einer Erhéhung des bestehenden Larmschutzbauwerks entlang der L1161 stehen allerdings
laut Begrindung die entsprechende Finanzierung und mangelnde Flachenverfugbarkeit ent-

gegen.

Wie bereits in der schalltechnischen Untersuchung aufgefihrt, stellen passive Schallschutz-
maBnahmen, abgesehen von der angepassten Orientierung schutzbedirftiger RGume, kein
geeignetes Mittel gegen Gewerbeldrm dar.
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Aufgrund der Uberschreitungen von sowohl den Beurteilungspegeln der DIN 18005 als
auch der 16. BImSchV sind aus unserer Sicht keine gesunden Wohnverhdltnisse gegeben
und es bestehen Bedenken gegeniber dem Vorhaben. Bei Beurteilungspegeln von Uber 45
dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf héufig nicht mehr
moglich.

Sollte an dem Vorhaben festgehalten werden, regen wir an, die Planung dahingehend zu
Uberdenken, das geplante Mischgebiet nach Norden entlang der L1161 zu erweitern. Ggf.
ist auch eine Ausweisung der westlich des eingeschrankten Gewerbegebiets liegenden Bau-
fenster als Mischgebiet vorteilhaft.

Dartber hinaus weisen wir darauf hin, dass sich nordwestlich des Plangebiets wohl ein
.Bolzplatz” befindet. Das Nebeneinander von Wohnbebauung und Sport- und Freizeitanla-
gen wird mittlerweile aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als nicht unproblematisch ange-
sehen, haufen sich doch in den letzten Jahren die Beschwerden gegen den Larm, der von
solchen Anlagen ausgeht. In welcher GréBenordnung sich die Gerduscheinwirkungen bewe-
gen, kann nicht abgeschatzt werden, da dies im Wesentlichen davon abhéangt, wie lang und
mit welcher Intensitat die Anlagen genutzt werden.

Der Hinweis auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationd-
ren Geraten” zur Vorbeugung von Larmbeschwerden durch die betreffenden stationdren
Gerdte (z. B. Luft-Wérme-Pumpen) wurde erfreulicherweise bereits in den Textteil des Be-
bauungsplanentwurfs eingearbeitet.

Im Rahmen der spateren Bauaustfihrung sind die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baulérm — Ger&guschimmissionen — (AVV Baulérm) und die dort unter 3.1. fest-
gesetzten Immissionsrichtwerte zu beachten und einzuhalten.

Geschdftsbereich Wasserwirtschaft
(Herr Mayer, Tel. 07961 567-3425)

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist in dem Sanierungsgebiet ,Verbesserung der RW-Behandlung im EZG RUB
Uhlandschule” enthalten, das bisher abwassertechnische Defizite aufweist.

Dem Bebauungsplan kann vorbehaltlich nur zugestimmt werden, wenn vor der ErschlieBung
die notwendigen Sanierungsmaf3nahmen der o.g. Verbesserung umgesetzt werden. Es sind
auch die noch fehlenden aktuellen Nachweise der Schmutzfrachtberechnung im Rahmen der
weiteren Planungen vorzulegen.

Oberirdische Gewdsser einschlieBlich Gewdsserbau und Hochwasserschutz
Die Stellungnahme des SG Abwasser wird aufgrund der gewdsserdkologischen Auswirkun-
gen durch Uberlastete Kanalsystem (z.B. RU-Heubacher Straf3e) betont.

Wasserversorgung einschlief3lich Wasserschutzgebiete
Zustimmung.

Altlasten und Bodenschutz

Soll innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans for ein Vorhaben (z.B. Erschlie-
B3ung) auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verénderten oder unbebauten Flache von
mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt werden, so hat der Vorhabentrager auf
Grundlage des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (§ 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz-
und Altlasten-Gesetz) for die Planung und Ausfohrung des Vorhabens zur Gewdéhrleistung
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eines sparsamen, schonenden und haushdélterischen Umgangs mit dem Boden ein Boden-
schutzkonzept zu erstellen und der zustdndigen unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde
vorzulegen. Bei zulassungsfreien

Vorhaben hat dies sechs Wochen vor Beginn der BaumaBBnahmen zu erfolgen und bei zulas-
sungspflichtigen Vorhaben ist das Bodenschutzkonzept zusammen mit den Antragsunterla-
gen vorzulegen.

Die Altablagerung befindet sich u.a. auf dem Flurstick Nr. 1458 und Nr. 1457, im sUdwest-
lichen Bereich des Bebauungsplanes.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 15 BNatSchG auszugleichen
oder durch ErsatzmaBBnahmen zu kompensieren.

Der Verlust des Schutzguts Boden wurde im Umweltbericht mit 80582 Okopunkten bilan-
ziert. Die vom Fachplaner aufgestellte Bilanzierung ist nachvollziehbar und plausibel.

Eine Bericksichtigung des bodenschutzrechtlichen Eingriffs im Rahmen einer gesamtnatur-
schutzrechtlichen Betrachtung ist méglich und muss daher mit der unteren Naturschutzbe-
hérde (Frau Frey) abgestimmt werden.

Geschdaftsbereich Landwirtschaft
(Frau Nuding, Tel. 07961-9059-3630)

Eine bisher als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache soll zukinftig als Flache fur Landwirt-
schaft (ca. 6,28 ha), als Wohngebiet (ca. 1,14 ha), Gewerbegebiet (ca. 0,3 ha) und Misch-
gebiet (ca. 0,11 ha) ausgewiesen werden. Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 8,96 ha.
Insgesamt soll die GuglingstraBBe im Schwdbisch Gminder Ortsteil Bettringen durch den Be-
bauungsplan ausgebaut und umgestaltet werden. Auf der Flache fir Wohnen sollen insge-
samt 20 Bauplatze mit 133 Wohneinheiten entstehen, die Wohnraum fur ca. 268 neue Be-
wohner schaffen sollen. Dies soll durch den Bau von Mehrfamilienhdusern realisiert werden.

Die geplante Wohnbebauung soll auf den Flursticken Nr. 1576, 883, 1457, 925/2, 1458,
728/5, 728/6, 728/7 und 728/1 stattfinden. Das Flurstick Nr. 728/1 wird aktuell landwirt-
schaftlich als Wiese genutzt. Das Gronland dient dem landwirtschaftlichen Betrieb R
I it als Futtergrundlage for dessen Rinder.

Der Bereich des Plangebietes stdlich der GuglingstrafBe ist im aktuell rechtkraftigen Fla-
chennutzungsplan 2020 ,Schwébisch Gmind — Waldstetten”, als Flache fur Landwirtschaft
ausgewiesen. Hierzu zdhlen auch die Flursticke Nr. 728/5, Nr. 728/6, Nr. 728/7 und Nr.
728/1, die zukinftig als Wohngebiet ausgewiesen werden sollen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan als geplante Flache fur Siedlung und Wohnen sowie
landwirtschaftlicher bzw. sonstiger Fléche dargestellt. Die landwirtschaftliche/sonstige Fla-
che erstreckt sich auch Uber das oben bereits erwéhnte landwirtschaftlich genutzte Flurstick
Nr. 728/1. Somit entspricht der Bebauungsplan nur teilweise den Festsetzungen des aktuel-
len gultigen Regionalplans Ostwirtemberg.

Nach der Flurbilanz Baden-Wirttemberg ist das gesamte Plangebiet nach der Flachenbi-
lanzkarte als Vorrangflur Stufe 2 dargestellt und sollte deshalb der landwirtschaftlichen Nut-
zung vorbehalten werden. Dies betritft auch die Flachen, die als Wohn-, Misch- und Gewer-
begebiet ausgewiesen werden sollen.

Aufgrund dieser aufgefihrten Punkte grundsétzliche landwirtschaftliche Bedenken.

Da durch die Planung laut Umweltbericht (S. 51) ein Eingriffsdefizit vorliegt, werden héchst-
wahrscheinlich externe Ausgleismafinahmen notwendig sein. Diese sind jedoch noch nicht
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aus den Planunterlagen ersichtlich. FUr die externen Ausgleichsmaflnahmen sollten keine
landwirtschaftlich genutzten Fléchen herangezogen werden. Falls entgegen der Empfehlung
des Geschdaftsbereichs Landwirtschaft doch landwirtschaftlich genutzte Fldchen von den Aus-
gleichsmafinahmen betroffen sind, sind diese frihzeitig mit uns abzustimmen, damit Kon-
flikte vermieden werden kénnen.

Grundsatzlich ist es sehr zu begrifBen, dass ein Plangebiet Uberwiegend als Flache fur Land-
wirtschaft ausgewiesen werden soll, diese sollte jedoch auch langfristig in gleichem Umfang
erhalten bleiben.

Unter der MafBgabe, dass fur die wahrscheinlich notwendigen externen Ausgleichsmafinah-

men keine landwirtschaftlichen Flédchen genutzt werden, kénnen die Bedenken zurickgestellt
werden.

Geschdftsbereich Naturschutz
(Frau Hagele, Tel. 07361 503-1874)

Vor allem bei den nérdlich der Guglingstrafle befindlichen geplanten Baufléchen handelt es
sich um 8kologisch @uBerst hochwertige Bereiche. Die dortigen unterschiedlichen Strukturen
(Obstbéume, Eichen, Hecken und Brachfléchen) bieten einer Vielzahl von Tier- und Pflan-
zenarten einen wichtigen Lebensraum.

Aus diesem Grund wurde bereits in unserer Stellungnahme vom 14.12.2018 zur Wohnbau-
flache BtW2 ,Wohnen GuglingstraBBe, Teil Nord” der Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes ausgefthrt, dass ,sich auf der Flache eine Vielzahl von ékologisch hochwertigen
Strukturen befindet. Neben Streuobstb&dumen sind auch ausgedehnte Heckenstrukturen vor-
handen, bei denen sich selbst im November gezeigt hat, dass diese von einer Vielzahl von
Végeln als Lebensraum genutzt werden. Somit stellt diese Fldche eine naturliche grine
Oase dar, die insbesondere fur den Artenschutz eine sehr hohe Wertigkeit besitzt. Vor die-
sem Hintergrund wird dringend angeregt, diese Baufléche kritisch zu Uberprifen.”

Die Bebauung der vorgenannten Fladchen wird auch weiterhin aus den vorgenannten Grin-
den als dullerst kritisch beurteilt.

In den Bebauungsplanunterlagen befinden sich unterschiedliche Austthrungen zur Qualitat
des im geplanten Gebiet befindlichen Streuobstbestandes. Im Hinblick auf § 33 a Natur-
schutzgesetz sollten konkrete Aussagen zu diesem Streuobstbestand gemacht werden.

Bisher liegt fur den vorgenannten Bebauungsplan lediglich eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzuntersuchung vor, die zum Ergebnis kommt, dass artenschutzrechtliche Untersuchun-
gen fur verschiedene Tierarten noch erforderlich sind. Die Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen liegen noch nicht vor, so dass zum Artenschutz noch keine abschlieBenden Aussagen
getroffen werden kénnen.

Allerdings wird aus naturschutzfachlicher Sicht erganzend darauf hingewiesen, dass im Ge-
biet verschiedenste Insektenarten (z.B. Nierenzipfelfalter und Hornissen) vorkommen.

Die ausgedehnte stdliche landwirtschaftliche Flache soll in den Geltungsbereich des vorge-
nannten Bebauungsplanes aufgenommen werden. Die Grinde hierfur sind leider nicht aus
der Begrindung des Bebauungsplanes ersichtlich. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass bei einer evtl. spateren Bebauung dieser landwirtschaftlichen Fléchen,
trotz Einbeziehung in den vorgenannten Bebauungsplan, weiterhin eine naturschutzrechtli-
che Ausgleichsverpflichtung besteht.
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Von den Geschéftsbereichen Wald und Forstwirtschaft, Gesundheit, Nachhaltige Mobilitat
sowie Geoinformation und Landentwicklung werden keine Anregungen, Hinweise oder zu
beachtende Fakten mitgeteilt.

Die Stellungnahme des Geschéftsbereichs Denkmalschutz wird schnellstméglich nachge-
reicht.

Mit freundlichen GriufRen

Baumann

-Dieses Schreiben wurde digital erstellt und ist ohne Unterschrift gltig -

Hinweis zur Einreichung der Unterlagen:

Im Zuge der Digitalisierung der Verwaltungsvorgange bitten wir Sie, kunftig die Unterlagen nur noch digital
(bitte auch keine CDs) zur Verfigung zu stellen:

- per Email: baurecht@ ostalbkreis.de

- Uber unseren SubmitBox Link: https://secutrans.ostalbkreis.de:443/submit/baurecht
- Veroffentlichung auf Ihrer Homepage

- von lhnen mitgeteilter Link

lhre Anfrage auf Stellungnahme richten Sie bitte an die Email-Adresse baurecht@ ostalbkreis.de.
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