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1 AUSGANGSSITUATION, ZIELE UND ANLASS DES BEBAUUNGSPLAN-
VERFAHRENS

Das Gelande der ehemaligen Lauffenmihle im Osten der Kernstadt Blumberg wird seit
vielen Jahren abschnittsweise als Gewerbe- und Nahversorgungszentrum entwickelt. Mit
dem vorliegenden  Bebauungsplanverfahren sollen die  planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die stadtebauliche Reaktivierung eines weiteren Bauabschnitts der
Konversionsflache geschaffen werden.

Als Leitlinie fur die zukinftige Nutzung des ,Gewerbezentrums Lauffenmihle® hat der
Gemeinderat im Jahr 2012 ein Entwicklungskonzept fur die damals noch unbebauten
Flachen beschlossen.

In einem ersten Schritt wurden in einem Bebauungsplan-Anderungsverfahren im Jahr
2014 die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir die Verlagerung des EDEKA-Marktes an
die Leo-Wohleb-Strale geschaffen.

Die noch freien Flachen sidlich der Leo-Wohleb-StralRe sollen nun gemall den
beschlossenen Entwicklungszielen mit einer Wohn- und Mischbebauung bebaut werden.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb einer heterogenen Umgebungsbebauung. Im
Norden und Osten schliel3t das gewerblich gepragte Umfeld des Gewerbezentrums
Lauffenmihle mit Gberwiegender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung, im Osten
der Randbereich der Stadtmitte Blumbergs an. Unmittelbar sldlich des Plangebietes
befinden sich ausgedehnte Wohngebiete.

Das Bebauungsplangebiet mit seiner raumlichen Lage stellt somit eine Schnittstelle bzw.
den Ubergang der gewerblich gepragten Zone des Gewerbezentrums Lauffenmihle zu
den sudlich gelegenen Wohnnutzungen dar, die es in der stadtebaulichen Planung sowohl
hinsichtlich der Nutzungsausweisung, als auch in Bezug auf den stadtebaulichen Mal3stab
der zukinftigen Bebauung zu berlcksichtigen gilt.

Um eine stadtebauliche Aktivierung der Konversionsflache zu erreichen und auch das
stadtische Wohnen an diesem Standort zu férdern, erfolgt eine Ausweisung als Urbanes
Gebiet gemall § 6a BauGB. Durch die Nahe zur Stadtmitte Blumbergs und den
Einzelhandelsbetrieben der unmittelbaren Umgebung, bietet das Vorhabensgebiet das
Potenzial zur Ansiedlung zentrumsnaher, urbaner Wohnformen in geordneter Mischung
mit wohnvertraglichen Gewerbe-, Geschafts-, Dienstleistungs- und anderen gemischten
Nutzungen.

2 GELTUNGSBEREICH DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Abb.: Lage des Plangebiets innerhalb der Kernstadt Blumberg (Grafik: LUBW)

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1548 Seite 3 von 15



Stadt Blumberg, Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Gewerbezentrum Lauffenmiihle 3. Anderung®, Begriindung 10.10.2019

31

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung mit einer Flache von rd. 1,5 ha (14.856
m?) umfasst im Wesentlichen die im Eigentum des Vorhabentragers befindliche
Grundstucksflache Flst. Nr. 2514.

Daneben werden die Fist. Nr. 2514/13 (bestehender Drogeriemarkt) sowie das am
sudlichen Rand verlaufende offentliche Wegegrundstiick Fist. Nr. 2515 in den
Bebauungsplan einbezogen.

Lageplan: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich unweit des dstlichen Stadteingangs der Kernstadt Blumberg,
sudlich der Leo-Wohleb-Stralke gelegen, und ist Teil des Gebietes ,Gewerbezentrum
Lauffenmiihle®.

Im naheren 6&stlichen und nérdlichen Umfeld befinden sich verschiedene etablierte
Einzelhandelsbetriebe, so dass insgesamt der Charakter eines Fachmarktzentrums
besteht. Im weiteren Umfeld des Gewerbezentrums Lauffenmuihle schlieRen sich weitere
Gewerbebetriebe, Sportanlagen (noérdlich) sowie ausgedehnte Wohngebiete (stdlich,
westlich) an.

Der Standort ist sowohl fur den innerértlichen, als auch fur den Gberértlichen Verkehr der
Blumberger Ortsteile sehr verkehrsginstig tiber die Winklerstrale und die Leo-Wohleb-
Stralte an die HauptstralRe (K 5747) angebunden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren
Die Bebauungsplananderung wird nach Malgabe des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt.

Der Anderungsbereich erfiillt die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB. Durch das
Bebauungsplanverfahren werden MafRnahmen der Innenentwicklung in dem Sinne
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3.2

3.3

vorbereitet, als die planungsrechtlichen Vorgaben fiir die bereits beplante und
erschlossene Bauflache fir das neue Nutzungskonzept einer Misch- und
Wohngebietsnutzung angepasst werden.

Die zulassige Grundflache gemal § 19 (2) BauNVO (rd. 7.184 gm) liegt deutlich unter
dem Schwellenwert des § 13a (1) BauGB von 20.000 gm. Im Umfeld des
Bebauungsplans sind keine weiteren Planvorhaben vorgesehen, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen und nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB zu
bertcksichtigen waren. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, welche der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

GleichermalRen werden durch den Bebauungsplan keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung = FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, wonach bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Bebauungsplananderung erfullt damit die Anwendungsvoraussetzungen des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a (3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Es sind keine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 (5) und § 10 (4) BauGB wird abgesehen.

Bestehende Bebauungspldane

Malgebend fir die Zulassigkeit von Vorhaben im Planbereich ist der bisher
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbezentrum Lauffenmuhle” (Rechtskraft
22.01.1998), der fir das Areal ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) festsetzt
(Traufthdhe 11,0 m, H max. = 13,0 m, Grundflachenzahl 0,8, Geschof¥flachenzahl 2,4,
Flachdach 0-7°, abweichende Bauweise).

Der rechtskraftige Bebauungsplan ist insoweit auf eine typische Gewerbeentwicklung
abgestellt. Insbesondere flir die vorgesehene Ansiedlung zentrumsnaher, urbaner
Wohnformen in geordneter Mischung mit wohnvertraglichen Gewerbe-, Geschafts-,
Dienstleistungs- und anderen gemischten Nutzungen ist eine Anderung des
Bebauungsplans zwingend erforderlich.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Blumberg ist der vorliegende
Anderungsbereich als ,Gewerbliche Bauflache* (GE-Bestand) dargestellt.

Mit der geplanten Ausweisung als Urbanes Gebiet wird die vorliegende
Bebauungsplananderung insofern nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt.

Nachdem durch die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans nicht von einer
Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
auszugehen ist, ist gemall § 13 a (2) Nr. 2 BauGB bei Vorliegen der Rechtskraft der
Bebauungsplananderung eine nachtragliche Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung vorgesehen. Ein férmliches FNP Anderungsverfahren ist damit nicht
erforderlich.
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4 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Auch wenn von der Erstellung eines Umweltberichts gemall § 13a BauGB abgesehen
wird, sind die von der Planung betroffenen Umweltbelange entsprechend den
Anforderungen des BauGB zu untersuchen und in den Abwagungsprozess einzustellen.

Zur Erhebung wund Bewertung der Umweltbelange wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine entsprechende Untersuchung durchgeflihrt:

,Bestandsanalyse und artenschutzrechtliche Relevanzpriifung“ vom 20.04.2017, Biiro
BHM Planungsgesellschaft mbH (Anlage).

Danach ist festzustellen:

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zuldssigkeit eines in Anlage 1 zum UVPG
aufgefiihrten UVP-pflichtigen Vorhabens. Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen.

Die Planflachen und deren Umfeld wurden von einem Landschaftsékologen am
14.03.2017 zur Einschétzung des Habitatpotentials begangen.

Die Untersuchungsflache stellte sich am 14. Méarz 2017 wie folgt dar: Die Fldchen im
Geltungsbereich sind als Lagerflichen genutzt und weisen in den Randzonen kleinere
Griinflachen auf. Im Stden grenzt Wohnbebauung an das Gebiet, im Westen, Osten und
Norden gewerbliche Nutzungen.

Fldchenanteile: Uberwiegend teilversiegelte oder versiegelte Fldchen (StraBen, Wege,
Gebéude), Flachenanteil ca. 79% (rund 12.700 m2). Die tbrigen Fldéchen werden von
Griinflachen mit geringem Biotopwert (Rodungsfldche, Fettwiese und Intensivgriinland)
bestimmt.

Séugetiere: Streng geschiitzte Saugetierarten sind alle bei uns heimischen Flederméuse,
Wolf, Biber, Feldhamster, Wildkatze, Fischotter, Haselmaus, Nerz, Mufflon, Birkenmaus,
u.a. Die Untersuchungsflaichen und deren Umfeld bieten keine geeigneten
Habitatstrukturen fiir geschiitzte Sé&ugetierarten. Weitere Untersuchungen sind daher
nicht erforderlich.

Viégel: Alle européischen Vogelarten fallen unter den besonderen Artenschutz nach §44
BNatSchG. Das Habitatangebot ist im direkten Geltungsbereich nicht vorhanden. Weitere
Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Reptilien und  Amphibien: Aufgrund der naturrdumlichen  Ausstattung der
Untersuchungsflichen kann das Vorkommen von Reptilien und Amphibien
ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Gruppen (Pflanzen, Insekten, Fische und
Rundméuler, Libellen, Heuschrecken, Wildbienen, Weichtiere und Krebse): Fiir weitere
streng geschiitzte Arten aus den o. g. Gruppen sind in den Untersuchungsfldchen und
deren Umfeld keine geeigneten Lebensrdume vorhanden, weshalb von einer weiteren
Priifung abgesehen werden kann.

Im sldlichen Bereich des Plangebietes wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
ein ca. 1.400 m? groRes Gehdlz bereits gerodet. Eine artenschutzrechtliche Beurteilung
war hierzu nicht mehr méglich.

Nach Einschatzung durch den Umweltgutachter hatte das Gehdlz aufgrund der Lage im
Gewerbegebiet (hohe Stdrintensitat) Habitatpotenzial fur allgemein verbreitete und nicht
stérempfindliche Arten (Arten die nicht in der Roten Liste/Vorwarnliste Baden-
Wirttembergs gefihrt werden und damit landesweit einen glinstigen Erhaltungszustand
haben). Bei diesen Arten wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
durch den Verlust von Einzelrevieren nicht unterbrochen und der Erhaltungszustand bleibt
gunstig. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist somit lediglich das Toétungsverbot von
Einzelindividuen zu vermeiden — dies erfolgt durch die Beseitigung des Gehodlzes
aulderhalb der Vogelbrutzeit (wie geschehen).
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Unter dem Aspekt der Minimierung des Eingriffs und zur Kompensation der 6kologischen
Funktion des Gehdlzes als Brutplatz flr Vogelarten, wurden auf Anregung der
Naturschutzbehdrde und des Landesnaturschutzverbandes Festsetzungen zur Gestaltung
der Grunflache im Sidosten des Plangebietes erganzt. Vorgesehen ist die Entwicklung
als extensiv gepflegter Blumenrasen und die Pflanzung 8 gebietsheimischer Baume 2.
Ordnung (Feldahorn, Vogelkirsche, Hainbuche).

STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebaulichar Entast

SCHNITT A-A°

SCHNITT B-8"

STADT BLUMBERG

Bebauungsplan
Gewerbezentrum Lauffenmiihle
- 3. Anderung

Stédtebauliches Konzept VAR. 3-b

DIN A2i.0. Proj. 1548 Stand: 26.01.2018

M 1:500 o2 SommunalPLAN SmbH

M 1:1.000 (om ag)

[
e el de.

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf ,Gewerbezentrum Lauffenmiihle — 3. Anderung*
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5.1

5.2

5.3

Bau- und Nutzungsstruktur

Entsprechend dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf, gliedert sich das
Bebauungsplangebiet in den nérdlichen Bereich der Baufelder MU-1 und MU-2, der sich
entlang der Leo-Wohleb-Stralle entwickelt und dort den Ubergang der gewerblich
gepragten Zone einleitet hin zu einer kleinkdrnigeren Baustruktur im sidlichen Bereich des
Plangebietes (Baufelder MU-3 und MU-4), in welcher auch innenstadtnahe, urban
gepragte Wohnnutzungen und —Gebaude Raum finden sollen.

Neben der geplanten Baufldche im Nordwesten fir den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses (MU-1), wird die Bauflache des bereits bestehenden Drogeriemarktes
(MU-2) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Analog zur Bebauung des Drogeriemarktes, sind auf dem nordwestlichen Grundstuck
vorgelagert zur erschlieRenden Leo-Wohleb-Strale Kundenstellplatze vorgesehen,
wahrend das Baufenster bzw. das gepl. Gebaude sich zur stdlichen Grundstiicksgrenze
hin orientiert.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen vorgegeben, wobei die Héhenfestsetzungen
den Bau eines zusatzlichen DachgescholRes als ,Nichtvollgeschol3* erméglichen (max.
Wandhdhe 10,50 m, max. Gebdudehdéhe 12,00 m). Durch die Festsetzungen (MU-1) soll
ein  ,Wohn- und Geschaftshaus® bspw. mit Einzelhandelsnutzungen im EG,
Dienstleistungsnutzung oder Biros im OG und Wohnungen / Bironutzung im DG
ermdglicht werden.

Die Baufelder des sudlichen Teils des Plangebiets (MU-3/4) weisen geringere
Grundstlickstiefen auf, da dieser Bereich sowohl hinsichtlich der Nutzungsformen als auch
der baulichen Struktur die stadtebauliche Ubergangszone zur sidlich angrenzenden
kleinstrukturierten Wohnbebauung darstellt.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird im Baufeld MU-3 (nérdlich der
ErschlieBungsstrale) eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen (ohne weiteres
Dachgeschol3) vorgegeben. Im Bereich des Baufeldes MU-4 (sudlich der
ErschlielRungsstralle) wird eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen erméglicht, da es sich in
diesem Bereich anbietet, die Gartenseite der Grundstiicke auf das Niveau des stdlich
verlaufenden, etwa 2,0 m hoher gelegenen Fullweges anzuheben, und das EG von der
Strallenebene aus als Garagen- und Kellergeschol3 zu nutzen.

ErschlieBung - Verkehr

Die nordlichen Baugrundstiicke (MU-1/2) sind Uber die Leo-Wohleb-Stralke bereits
verkehrlich erschlossen.

Fur die Erschliefung des sudlichen Bereiches (MU-3/4) ist die Nutzung der vorhandenen
ErschlieBungsstralle vorgesehen. Im Bereich des bestehenden Gesundheitszentrums im
Westen soll eine Wendeanlage erstellt werden. Ziel ist es, den Durchfahrtsverkehr der
angrenzenden gewerblichen Nutzungen und des Gesundheitszentrums weitgehend aus
dem Kleiner strukturierten Baugebiet (MU-3/4) heraus zu halten, um dort gute
Voraussetzungen fiir die Ansiedlung urban gepragter Wohnnutzungen zu schaffen.

Die gewerbliche Andienung des 0stlich angrenzenden Einzelhandels soll Uber eine neue
Zufahrtsstralle von der Leo-Wohleb-Stralte aus neu geordnet werden, um einerseits das
Urbane Gebiet von gewerblichem Liefer- und Durchgangsverkehr frei zu halten und
gleichzeitig eine Durchfahrt fir den Anliegerverkehr sowie Versorgungsfahrzeuge
(Mdlifahrzeuge, Schneerdumung) zu ermdglichen.

Technische ErschlieBung
Stromversorgung

Die Energieversorgung Sitidbaar (ESB) wird zur Versorgung der Neubauten im gesamten
Neubaugebiet Stromkabel verlegen. Den genauen Verlauf dieser Kabel und die Standorte
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5.4

von eventuell nétigen Verteilerkasten werden genau geplant, sobald die benétigte Leistung
der einzelnen Grundstlicke abgesehen werden kann.

Entwiasserungskonzept
Schmutzwasser:

Die Entsorgung des hauslichen Schmutzwassers der Baufelder MU-1 und MU-2 ist Uber
einen Anschluss an den Ortskanal in der Leo-Wohleb-Stralte vorgesehen.

Die SW-Leitungen des allgemeinen Wohngebietes werden in den offentlichen
Mischwasserkanal in der ErschlieRungsstralle / WohnstralRe eingeleitet.

Regenwasser:

Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse und der heterogenen Untergrundverhaltnisse
bestehen unglnstige Voraussetzungen fir eine Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Grundstucksflachen. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in den
Entwasserungsgraben nordlich der Hauptstrale wurde durch das Stadtbauamt geprift,
dies ist jedoch aufgrund der Hohenverhaltnisse nicht mdglich.

Um eine Retention des Niederschlagswassers vor Ort zu erreichen ist vorgesehen, das
Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstlicken zurlickzuhalten und gedrosselt
abzuleiten. Im Rahmen der Bauvorhaben ist durch geeignete abflussmindernde
MaRnahmen (z.B. Retentionszisternen, Retentionsmulden, Dachbegriinung) eine
Retention des Niederschlagswassers zu gewahrleisten. Die maximal zulassige
Einleitmenge ist auf 0,5 I/s je 100 m? Grundstiicksfliche begrenzt. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Um ein Mindestmall an dezentraler Versickerung sicherzustellen, sind Park-, Stellplatz-
und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege etc., mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Schotter- oder Kiesbelage
etc.) herzustellen. Die Flachen sind nach Mdglichkeit in angrenzende Grinflachen zu
entwassern (Festsetzung im Bebauungsplan).

Die Sicherung dieser Malinahmen erfolg durch deren Festsetzung im Bebauungsplan.

Flachenbilanz

Geltungsbereich der B-Plan Anderung 14.856 m? 100 %
Urbanes Gebiet (Bauflache) 11.974 m? 80,60 %
Stralkenverkehrsflachen 2.219 m? 14,94 %
Offentliche Griinflachen 663 m? 4,46 %

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schallimmissionsschutzrechtliches
Gutachten erstellt. Dieses hatte die Aufgabe, die Vertraglichkeit der Planung mit der um-
gebenden Gewerbenutzung zu untersuchen und SchallschutzmaRnahmen fir das
geplante Wohngebiet zu dimensionieren. Die Beurteilung erfolgte anhand der DIN 18005
[1], welche beziiglich gewerblicher Immissionen auf die TA Larm [2] verweist. Gegenlber
den gewerblichen Immissionen muss ein baulicher Mindestschallschutz sichergestellt
werden. Die Anforderungen definiert die DIN 4109 [4].

Nach den Ergebnissen der (Schall-) Ausbreitungsberechnung werden zwar in weiten
Teilen des Plangebiets auch in der Nacht die schalltechnischen Anforderungen
eingehalten, doch kommt es in einzelnen Bereichen zu Uberschreitungen von bis zu ca. 9
dB beim Beurteilungspegel und von bis zu ca. 2 dB beim kurzzeitigen Spitzenpegel (siehe
Anlagen 2.1 und 2.2 des schalltechnischen Gutachtens). Der Bebauungsplan bendtigt
daher ein Schallschutzkonzept, welches in den Festsetzungen zu berlicksichtigen ist.
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Das Schallschutzkonzept umfasst verschiedene MalRnahmen, die in der Summe zu einer
Einhaltung der Anforderungen fiihren und daher grundsatzlich alle gemeinsam umgesetzt
werden mussen.

1. Die Gebaude in den Baufeldern MU-1 und MU-2 sollen die sudlich gelegenen Baufelder
von den gewerblichen Gerdauschen abschirmen. Hierzu ist es notwendig, Baulinien sowie
Mindestbauhdhen vorzuschreiben. Aulierdem ist im Bebauungsplan festzulegen, dass das
Baufeld MU-1 zeitlich vor der Ubrigen Bebauung zu bebauen ist. Die Bebauung in Baufeld
MU-2 ist bereits realisiert und muss bestehen bleiben.

2. In den in Anlage 2.1 des schalltechnischen Gutachtens gekennzeichneten Fassaden
und Bereichen sind nur Gebaude bzw. Raume zulassig, denen kein besonderer
Schutzanspruch im Nachtzeitraum zuerkannt werden muss (z.B. Buroraume, Arztpraxen).

Raume mit einem erhdhten Schutzanspruch in der Nacht (zum Wohnen und Schlafen
nutzbare Raume) dirfen dennoch genehmigt werden, z.B. wenn diese Raume auf der
larmabgewandten Seite liegen oder kein 6ffenbares Fenster an einer betroffenen Fassade
aufweisen. Dies erlaubt in diesen Baufeldern auch die Errichtung von Wohneinheiten. Im
Rahmen des jeweiligen baurechtlichen Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zu
fihren, dass an jedem Raum fir den dauerhaften Aufenthalt von Personen die
Anforderungen der TA Larm eingehalten werden. Fir Wohnbebauung werden hierfir
speziell auf die Larmsituation vor Ort abgestimmte Grundrisse/Bauentwirfe erforderlich
sein.

3. In allen Baufeldern ist darauf zu achten, dass die Schallddmmung der AuRenbauteile die
erforderlichen Mindestanforderungen erflllt — jeweils abhangig von den konkreten
mafgeblichen Aulenlarmpegeln. Die malgeblichen Auflenlarmpegel an den Fassaden
von zum Schlafen geeigneten Raumen sind stockwerksgenau in den Anlagen 3.1 bis 3.3
des schalltechnischen Gutachtens dargestellt. Grundlage zur Dimensionierung der
AuRenbauteile ist die DIN 4109:2016-073. Ein entsprechender Nachweis ist im
baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu fordern.

Die Vorgaben des schalltechnischen Gutachtens wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die noch freien Flachen des ,Gewerbezentrums Lauffenmuhle® stdlich der Leo-Wohleb-
Stral’e sollen gemall den im Jahre 2012 durch den Gemeinderat beschlossenen
Entwicklungszielen mit einer Wohn- und Mischbebauung bebaut werden.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb einer heterogenen Umgebungsbebauung. Im
Norden und Osten schlieRt das gewerblich gepragte Umfeld des Gewerbezentrums
Lauffenmiihle mit Gberwiegender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung, im Osten
der Randbereich der Stadtmitte Blumbergs an. Unmittelbar sldlich des Plangebietes
befinden sich ausgedehnte Wohngebiete. Das Bebauungsplangebiet mit seiner
raumlichen Lage stellt somit eine Schnittstelle bzw. den Ubergang der gewerblich
gepragten Zone des Gewerbezentrums Lauffenmuhle zu den sudlich gelegenen
Wohnnutzungen dar, die es in der stadtebaulichen Planung sowohl hinsichtlich der
Nutzungsausweisung, als auch in Bezug auf den stadtebaulichen Malistab der
zukunftigen Bebauung zu bericksichtigen gilt.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahres wurde zunachst eine Gliederung des
Plangebietes in ein Mischgebiet an der Leo-Wohleb-Strale und die Ausweisung des
sudlichen Bereiches als Allgemeines Wohngebiet geprift. Im Rahmen der
immissionsschutzrechtlichen Beratung wurde im Laufe des Verfahrens deutlich, dass eine
Wohngebietsausweisung aufgrund der dazu notwendigen, unverhaltnismafig
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7.2

aufwandigen und stadtebaulich unangemessenen Schallschutzmaflnahmen passiver und
aktiver Art an dieser Stelle nicht in Betracht kommt.

Mit dem Ziel, trotz der angesprochenen Konfliktsituation eine stadtebauliche Aktivierung
der Konversionsflache zu erreichen und auch das stadtische Wohnen an diesem Standort
zu fordern, erfolgt eine Ausweisung als Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauGB. Durch die
Nahe zur Stadtmitte Blumbergs und den Einzelhandelsbetrieben der unmittelbaren
Umgebung, bietet das Vorhabensgebiet das Potenzial zur Ansiedlung zentrumsnaher,
urbaner Wohnformen in geordneter Mischung mit wohnvertraglichen Gewerbe-,
Geschéfts-, Dienstleistungs- und anderen gemischten Nutzungen.

Das Urbane Gebiet orientiert sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur an einem Mischgebiet,
doch anders als dort, erfordert die Ausweisung des Urbanen Gebietes keine
Gleichwertigkeit der verschiedenen Nutzungen und ermdglicht somit eine flexiblere
Nutzungsmischung. Dabei ist die Forderung des innerstadtischen Wohnens gerade
erklartes Ziel der Urbanen Gebiete.

Dabei ist anzumerken und nicht zuletzt in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlicksichtigen, dass den im Urbanen Gebiet zuldssigen Wohnnutzungen
immissionsschutzrechtlich ein Schutzstatus zugebilligt wird, der etwa dem Schutzstatus
der Wohnnutzungen im Mischgebiet entspricht bzw. ein geringerer Schutzstatus als dies
bei einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet der Fall ware.

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in den nérdlichen Bereich der Baufelder MU-1 und
MU-2, der sich entlang der Leo-Wohleb-StralRe entwickelt und dort den Ubergang der
gewerblich gepragten Zone einleitet hin zu einer kleinkérnigeren Baustruktur im stdlichen
Bereich des Plangebietes (Baufelder MU-3 und MU-4), in welcher auch innenstadtnahe,
urban gepragte Wohnnutzungen und —Gebaude Raum finden sollen.

Der angestrebten Gliederung folgend, sind im MU-1/2 die regelmalig zulassigen
Nutzungen nach § 6a BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Um diese Bauflaichen vorrangig den beschriebenen, nicht wesentlich stérenden

gewerblichen Nutzungen sowie dem Wohnen vorzubehalten, werden Tankstellen sowie

Vergnlugungsstatten ausgeschlossen. Aufgrund der zu erwartenden Begleiterscheinungen

wie bspw. den durch diese Nutzungen erzeugten Besucher- und Kundenverkehr und

deren besonderen Storpotenzials, ist eine Vertraglichkeit mit den umliegend vorhandenen

bzw. geplanten Nutzungen nicht gegeben.

In den Teilgebieten MU-3/4 werden zusatzlich Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Damit
wird dem Ziel Rechnung getragen, insbesondere im sldlichen Bereich des Plangebietes
auch das innenstadtnahe, urban gepragte Wohnen zu férdern.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit deren Héhenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fur eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukorper unterstutzt.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Urbanen Gebiet werden Grundflachenzahlen von max. 0,6 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl mit Nebenanlagen und befestigten
Freiflachen ist im Rahmen der Regellberschreitung nach § 19 Abs. 4 Nr.3 BauNVO
zulassig bis zu einer GRZ 0,8.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe u. Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehéhen dienen zur Realisierung
der geplanten Baukérperentwicklung. Eine tGbermaRige Hohenentwicklung der Gebaude
im stadtebaulichen Umfeld soll ausgeschlossen und eine harmonische und vertragliche
Hoéheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf und das stadtebauliche Umfeld
vorgegeben werden.

Erganzend wird auf die Erlduterungen zur Bau- und Nutzungsstruktur (unter Nr. 5.1)
sowie die Erlauterungen zur Mindestbauhdhe in den Baufeldern MU-1/2 (s. unter Nr. 6)
verwiesen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Unter Bericksichtigung der umliegenden Nutzungen und entsprechend der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung als Urbanes Gebiet mittlerer und kleinkérniger Baustruktur,
wird flr das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Die Baufensterausweisungen mit Baulinien und Baugrenzen in den Baufeldern MU-1/2
berlicksichtigen einerseits die Lage des Bestandsgebaudes im MU-2, welches zugleich
als Orientierungsmalfstab zur Baufensterausweisung im MU-1 herangezogen wurde. Die
Festsetzungen ermdglichen die Anordnung vorgelagerter (Kunden-) Parkplatze und
Hofflachen auf der Nord- und Westseite.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen ergibt sich eine Verbindlichkeit der
Gebaudedimensionierung, die Voraussetzung fiir die angestrebte larmabschirmende
Bebauung ist (s. unter Nr. 6).

In den Baufeldern MU-3/4 soll durch eine flexible Baufensterausweisung ein hinreichender
Gestaltungsspielraum sowohl bei der Dimensionierung der Baugrundstlicke, als auch der
Bebauung eingeraumt werden.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im Sinne einer flexiblen und
effizienten Grundsticksnutzung auch aul3erhalb der Baufenster zulassig.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der Stra3e mindestens ein Abstand von 5,50 m eingehalten
werden. Durch den Sicherheitsabstand wird ein Ubersichtliches Ausfahren aus der Garage
/ dem Carport unterstutzt. Gleichzeitig stehen die Garagenzufahrten zusatzlich fur
Besucher zur Verfigung, wodurch wirksam zu einer Reduzierung des Parkens im
offentlichen Raum beigetragen wird.

Garagen oder Carports, die parallel zur Stral3e errichtet werden, missen mindestens 0,50
m Abstand von der der offentlichen Verkehrsflache einhalten um einen ausreichenden
Sicht- und Schutzbereich zum 6ffentlichen Raum frei zu halten.

Verkehrsflachen
s. Ziff. 5.2

Verkehrsgriinflaichen

Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung wird 6stlich der Bauflache MU-3, als
raumliche Zasur zur angrenzenden Gewerbezone, ein stralRenbegleitender Griinstreifen
mit Baumpflanzgeboten festgesetzt.
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7.7

7.8

7.9

8.1

MaBRnahmen zum Larmschutz

Auf die Erlauterungen unter Ziff. 6 bzw. des schalltechnischen Gutachtens (Anlage) wird
verwiesen.

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Offentliche Griinanlage

Gestaltung der unbebauten Flachen

Baumpflanzungen im Baufeld MU-3

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Pflanzgebote im Bereich offentlicher Flachen

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Verwendung insektenschonender AulRenbeleuchtung

Metalleindeckungen von Dachern

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und ErschlieBung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich
aus der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und
tragen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgulter bei.
Die Mallnahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes
férdern und tragen zur Qualitat des Ortsbildes bei.

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie moglich zu halten, den
Regenwasserabflusses zu reduzieren, zur Schonung des Wasserhaushaltes und
Reduzierung der Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Mit Ruicksicht auf die Belange des Artenschutzes sind flir die Auf3enbeleuchtung auf
offentlichen Flachen und Privatgrundstiicken insektenschonende Leuchtmittel und
Lampentrager zu verwenden.

Fur Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche
Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung
von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Auf Kap. 4 bzw. die Artenschutzrechtliche Prufung (Anlage) wird ergénzend verwiesen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
LR-1: Zur Sicherung der bestehenden Warmeversorgungsleitungen (der
Energieversorgung Sudbaar GmbH) im Bereich des Plangebietes sind die bestehenden
Leitungstrassen (gem. Planeintrag) zu sichern.

LR-2: Zur Sicherung der bestehenden Abwassersammelleitungen (der Stadt
Blumberg) im Bereich des Plangebietes sind die bestehenden Leitungstrassen (gem.
Planeintrag) zu sichern.

Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine bauliche oder sonstige
Nutzung oder Bepflanzung nur nach Prafung und Zustimmung des jeweiligen
Leitungstragers zulassig.

BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen missen mindestens 0,50 m Abstand von der der Offentlichen
Verkehrsflache einhalten um einen ausreichenden Sicht- und Schutzbereich zum
offentlichen Raum frei zu halten.
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8.2

8.3

8.4

9.1

Die Bestimmungen zu den Standorten und Anforderungen an die Gestaltung von
Abfallbehédltern und Sammelplatzen unterstitzen eine geordnete und vertragliche
Einbindung der Anlagen in das Baugebiet.

Stellplatznachweis

Ein erhdhter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im &ffentlichen
Raum einzuddammen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstlicken gerecht zu werden.

Anforderung an Werbeanlagen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen haben das
Ziel, einerseits eine flir mdgliche Firmen und Veranstaltungen hinreichende
Werbemaoglichkeit zu erlauben und andererseits im Sinne einer Sicherung des geordneten
Erscheinungsbilds auch in der Aussenwirkung des Plangebietes klare
Rahmenbedingungen fir die Ausgestaltung von Werbeanlagen zu schaffen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Um eine Retention des Niederschlagswassers vor Ort zu erreichen ist vorgesehen, das
Regenwasser der Dachflachen auf den Grundsticken zurtckzuhalten und gedrosselt
abzuleiten. Im Rahmen der Bauvorhaben ist durch geeignete abflussmindernde
MaRnahmen (z.B. Retentionszisternen, Retentionsmulden, Dachbegriinung) eine
Retention des Niederschlagswassers zu gewahrleisten.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behdrden und sonstigen Triger o6ffentlicher
Belange

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Behoérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2
BauGB) wurde in der Zeit vom 21.06.2019 bis einschlieRlich 22.07.2019 durchgefuhrt.

Aus der Burgerschaft wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

In Folge der Stellungnahmen der Behodrden, ergaben sich keine grundsatzlichen
Anderungen oder Erganzungen der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Aufgrund der vorgezogenen Rodung eines Gehdlzes im Suden des Plangebietes und
unter dem Aspekt der Minimierung des Eingriffs sowie zur Kompensation der
Okologischen Funktion als Brutplatz fir Vogelarten, wurden auf Anregung der
Naturschutzbehdrde und des Landesnaturschutzverbandes (Abwéagungsvorlage Ziff. 9 u.
12) Festsetzungen zur Gestaltung der Grinflache im Sldosten des Plangebietes erganzt
(Entwicklung als extensiv gepflegter Blumenrasen und Pflanzung 8 gebietsheimischer
Baume 2. Ordnung).

Der Anregung der Raumordnungsbehoérde, aufgrund der Innenentwicklungspotentiale,
welche sich aus dieser Planung ergeben, noch vorhandene Wohn- oder
Mischbauflachenreserven am Ortsrand oder im bisherigen Auf3enbereich entsprechend zu
reduzieren und aus dem wirksamen FNP herauszunehmen, kann in Anbetracht der
anhaltend grofen Baulandnachfrage und zur Wahrung der Entwicklungsperspektiven der
Stadt Blumberg nicht gefolgt werden (Abwagungsvorlage Ziff. 3.2).

Eine vollstandige Dokumentation der eingegangenen Hinweise und Anregungen, sowie
die Art und Weise, wie diese im Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt wurden, ergibt
sich aus der Abwagungsvorlage zur Beschlussfassung im Rahmen des
Satzungsbeschlusses.

Nachdem keine Belange vorliegen, die der Anderung des Bebauungsplans grundséatzlich
entgegenstehen, liegen die Voraussetzungen vor, das Bebauungsplanverfahren
abzuschlief3en.
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9.2

Verfahrensdaten
GR-Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Frihzeitige Informationsmoglichkeit
der Offentlichkeit

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
nach § 3 (2); § 4 (2) BauGB

GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Rechtskraft durch &ffentliche Bekanntmachung

vom
bis

vom
bis

Begriindung 10.10.2019

20.07.2017
27.07.2017

31.07.2017
04.09.2017

20.02.2018
14.06.2019

21.06.2019
22.07.2019

24.10.2019

Aufgestellt:
Tuttlingen, 10.10.2019
kommunalPLAN
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