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Sennhof-0st, Bad Schussenried ciLplan

Vorliegende Investorenplanung von Kompaktwohnhausern

Mischgebiet mit Hofstrukturen zwischen bestehenden Gewer-
bebetrieben und der Einfamilienhausstruktur - Diverse
Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen und Seniorenwoh-
nen denkbar. Kombination mit Gewerbe, insbesondere in den
Erdgeschosszonen, maglich.

Allgemeines Wohngebiet mit kompakten Einfamilienhaus-,
Doppelhausstrukturen sowie Mehrfamilienhdusern, die Raum
fiir diverse Wohnformen hieten.

.Quartiers-Platzle” mit angrenzender Mischnutzung

Bestand erhatten - ErschlieBung und Baustruktur
ermboglichen eine spatere Integration

Projekt Bebauungsplan
.Sennhof-Ost”

Planinhalt Strategische stadtebauliche
Konzeption
Verdichtete Wohnformen und kompakte Mischnutzung

Auftraggeber  Stadt Bad Schussenried

Stadteingang und bauliche Landmarke - Datom 13.03.2024
Gewerbe und ergénzende Nutzungen mit Frequenz R @
bringender Wirkung an Besuchern / Kunden
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Vom stb. Rahmenplan zur stbh. Konzeption ciLpLan

 Entwicklung
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Sennhof-0st, Bad Schussenried

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,.Sennhof-0Ost”
wurde am 16.12.2021 durch den Bad Schussenrie-
der Gemeinderat beschlossen. Am 28, April 2022
wurde die nérdliche Erweiterung des Geltungs-
bereichs beschlossen, um eine Fliche mit
perspektivischem Entwicklungspotenzial einzubin-
den, auf welcher aktuell eine Gartnerei betrieben
wird. Zur Sicherung der Bauleitplanungwurde zudem
eine Satzungliber einbesonderes Vorkaufsrechtnach
§ 35 BauGB erlassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
die folgenden Flursticke: 71/5, 77/18, 81/4, 81/5,
551/1, 551/2, 551/3, 551/6, 551/17, 551/13, 5§51/14,
551/15, 551/18, 551/19, 551/20, 551/21, 551/22,
551/23, 552, 555/3, 558/1, 558/2, 558/3, 558/4, 558/5,
562/1, 563/1 und 563/2.

Rahmenbedingungen

Das ca. 19.9 ha groBe Plangebiet ,Sennhof-Ost”
wurde im Zusammenhang mit dem stadtebauli-
chen Rahmenplan der Stadt Bad Schussenried im
Jahr 2022 als wichtige Potenzialflache evaluiert,
was durch verschiedene Faktoren begriindet wird:
.Sennhof-Ost” liegt zwischen dem Siedlungskor-
per der Kernstadt im Norden, der Ortsumfahrung
im Osten sowie der Aulendorfer Strafie im Westen.
Durch die Entwicklung dieser Fldche findet eine
Arrondierung des Siedlungskorpers von Bad Schus-
senried statt. Dadurch ist die Flache ..Sennhof-0st”
verkehrlich gut angeschlossen. Aufgrund der guten
Erreichbarkeit haben sich bereits in der Vergan-
genheit verschiedene Nutzungen im Plangebiet
angesiedelt und erzeugen eine Gemengelage. Neben
einer Gértnereiim Norden des Gebiets, dem Zentrum
flir Psychiatrie, einem Lebensmittelmarkt Lidl, einer
Schreinerei sowie einem Bauservice ist zudem eine
Wohnanlage vorzufinden. Die Nutzungen sidlich
des Lebensmittelmarktes Lidl wurden {ber den
§ 34 BauGB genehmigt und sollen in der Entwick-
lung .Sennhof-Ost” planerisch mitgedacht werden.
Weite Teile des Plangebiets .Sennhof-Ost” sind
hingegen unbebaut und sollen nun neu entwickelt
werden. Mit dem Bebauungsplan ..Sennhof-Ost” soll
die rechtliche Grundlage geschaffen werden. Durch
diese vorhandenen baulichen Rahmenbedingungen

verringert sich die tatsdchliche Entwicklungsflache
auf 11,91 ha.

Durch die genannten Ziele stellt die Entwicklung
.Sennhof-Ost” eine nachhaltige Stadtentwicklung
dar, welche sparsam mit Grund und Boden umgeht.
Der Bebauungsplan stellt eine Umsetzungsmali-
nahme aus dem stéddtebaulichen Rahmenplan Bad
Schussenrieds dar.

Planungshistorie

Ein Anstof fur die Potenzialtréchtigkeit dieser Flache
war der Ankauf weiter Teile des Plangebiets durch
die Stadt Bad Schussenried. Diese Fléachen wurden
zuvor Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Der
zugehdrige Landwirtschaftshof liegt weiterhin auf
privatem Grund zentral im Plangebiet. Vertraglich
wurde festgehalten, dass eine landwirtschaftliche
Nutzung dort nicht mehr ausgelibt werden darf,
um eine Entwicklung auch fiir Wohnnutzung zu
ermoglichen.

Bereits im Kontext des gesamtstédtischen Rahmen-
plans wurden die bauliche Strukturierung sowie
die Art der baulichen Nutzung unter Beriicksich-
tigung einer nachhaltigen und zukunftsfdhigen
Stadtentwicklung der Potenzialfliche ,Sennhof-
Ost” festgelegt. Eine Aktivierung und Entwicklung
der gréfBtenteils im Eigentum der Stadt liegen-
den Flache ist dementsprechend naheliegend, um
nachhaltig Stadtentwicklung zu betreiben. Das
Anstreben dieser vorrangigen Entwicklung wurde
in einem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,.Sennhof-Ost” bereits im Dezember 2021
verdeutlicht.

Die bereits im Rahmenplan aufgefiihrten ersten
Planungsgedanken wurden seit dem Frihjahr 2023
auf Basis von Grobgutachten fir Artenschutz, Schall
und Geologie angepasst (s, S. 17).

Aktuelle Planung und Flichenaufteilung

Das Plangebiet ,Sennhof-0st” soll neben der Einbin-
dung der bestehenden Nutzungen insbesondere
Raum fiir Wohnnutzung sowie dazu vertragliche
gewerbliche und soziale Nutzungen schaffen. Der

GroBteil der neu zu entwickelnden Flachen wird
entsprechend als Wohnbaufldchen vorgesehen.

Eine Flache flr nichtstdrendes Gewerbe und
Biirogebdude wird im siidlichen Bereich des Plange-
biets, stidlich des ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofes, vorgesehen. Diese Fliche ist besonders gut
angeschlossen, da sich an ihrer sldlichen Spitze
die Aulendorfer Strafle sowie die Ortsumfahrung
kreuzen. Die dortige Verortung von nichtstdren-
dem Gewerbe anstelle einer anderen Nutzung liegt
durch Larmemissionen dieser Strafen sowie der
angrenzenden Firma Liebherr nahe. Nérdlich des
ehemaligen Landwirtschaftshofs, entlang der
Aulendorfer Strafle, wird das bestehende Gewerbe
aufgegriffen und mit Flachen fiir eine Mischnutzung
erganzt. Die Mischgebiet- sowie die Gewerbefla-
chen schaffen durch ihre Lage einen geschiitzteren
Bereich, welcher sich fur eine Wohnnutzung eignet.
Die auf Seite 6 eingefiigte Grafik stellt die Verteilung
der geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbebaufta-
chen im Gebiet .Sennhof-Ost” dar.

Die Umgehungsstrafe wird kiinftig zu einer Landes-
strafe. Durch das damit einhergehende Anbauverbot
von 20 m entsteht eine Freiflache, welche einen
rdumlichen Puffer zur kinftigen Bebauung des
Plangebiets bildet. Diese kann neben der Gebiets-
begriinung auch fir Regenwassermanagement
verwendet werden. Aus diesen Griinden wird
.Sennhof-0st” Giber die westlich gelegene Aulendor-
fer Strafle erschlossen.

Ubergeordnete Planungen

Da das Plangebiet im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan weitestgehend nicht als Bauflache,
sondern als landwirtschaftliche Fliche ausgewiesen
ist, wird im Parallelverfahren eine Fldchennutzungs-
plan-Anderung durchgefiihrt. Durch das bereits
seit Jahren durchgefiithrte Flachenmanagement
der Stadt Bad Schussenried sind im rechtskréafti-
gen Flachennutzungsplan ausreichend .geplante
Bauflachen” festgelegt, welche in ihrer Verortung
neu sortiert und dadurch als Kempensation fir
.Sennhof-0st” verwendet werden kdnnen. Neuaus-
weisungen werden im FNP entsprechend nicht
bendtigt.
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Projekt

Planinhalt

Datum

SUNIEL

Bebauungsplan
.Sennhof-Ost”

Schwarzplan

13.03.2024

D
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Flachenaufteilung Sennhof-0Ost

ciLpLan

Geplante Wohnbaufliache ca. 5,30 ha
Geplante Mischbaufliche ca.3,10ha
Geplante Gewerbebaufliche ca. 3,40 ha
Gesamtentwicklungsflache ca. 11,80 ha

Die hier aufgezeigte Flachenaufteilung entspricht
nicht exakt der fir die notwendige Flachennut-
zungsplandnderung ausgewiesenen Flachen,
sondern spiegelt die rein stadtebaulichen
Entwicklungsflachen fiir das Bebauungsplanver-
fahren wider.

Projekt Bebauungsplan
.Sennhof-0st”

Planinhalt Nutzungsverteilung

Datum 13.03.2024

D
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Flachenaufteilung Sennhof-0st

{11

geplante
Misch-

baufiiche

~geplante -
Gewerbebaufiche

ciLplan

Sonderbauflidche
Gewerbebaufliche
Mischbaufldche

Potenzialflache Mischnutzung

Der zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung
gliltige Flchennutzungsplan (FNP) entspricht
nicht den Flichenbedarfen der Entwicklung
.Sennhof-Ost”, weshalb der Bebauungsplan nicht
aus diesem Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann. Aus diesem Grund wird im Parallel-
verfahren eine Flichennutzungsplan-Anderung
durchgefiihrt.

An anderer Stelle im Stadtgebiet verortete Poten-
zialfldichen werden aufgegeben und umverteilt,
sodass die Entwicklung des Plangebiets mdglich
ist. Sogenannte .Kompensationsflichen™. Eine der
im FNP festgelegten Potenzialflachen fir Gewerbe
ist bereits im Geltungsbereich des ,Sennhof-0st”
verortet. Dies wird im Bedarfsnachweis (Anlage
zur Flachennutzungsplan-Anderung) erlautert.

Ziel ist es, dass der Bebauungsplan .Sennhof-
Ost” durch den Bedarfsnachweis und die
Flichennutzungsplan-Anderung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Pmmplan
.Sennhof-0st”

Planinhalt Uberlagerung mit dem bestehenden
Fldchennutzungsplan
Datum 25.09.2023

D

10.04.2024_7



Stadtebauliche Kennzahlen UL

Bruttobauland 11,35 ha

3 Nettobautand gesamt 8,08 ha
Fr Nettobauland Wohnbauflichen 3,89 ha

P Nettobautand Mischbauflachen 2,14 ha

[ . Nettobauland Gewerbebauflichen 1,83 ha

I Grinftichen sfentlich linklusive Wege) 1,77 ha

- Verkehrsfliche 1,72 ha

Wohneinheiten Gesamt 316 WE

Wohneinheiten EFH

» [inkl. Kompaktbauweise) 64 WE
- Wohneinheiten MFH 252 WE
Wohnungsdichte 28 WE/ha
Einwohner ca. 695 EW
Annahme Belegungsdichte 2,2 EW/WE
Einwohnerdichte 61EW/ha

Die Mindest-Bruttowohndichte wird erreicht. Zu
beriicksichtigen ist hierbei, dass in der stadte-
baulichen Entwicklung auch Gewerbebauflichen
enthalten sind, die rein flichenmafig in die
Bruttowohndichte einbezogen werden.

Rechnet man die Gewerbebauflichen heraus,
ergibt sich eine Einwohnerdichte von
73 EW/ha. Somit wird dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sowie einer nachhalti-
gen und umweltschiitzenden stadtebaulichen
Entwicklung besonders Rechnung getragen.

10.04.2024_8



Gebaudetypologien
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CILPLan

Einfamilienhiuser
37 Grundstiicke

Kompaktwohnhduser
(Investorenplanung)
7 Einheiten

%

Doppelhduser
20 Grundstiicke

N
-

Mehrfamilienhduser
8 Grundstiicke

Gebadude mit Mischnutzung
14 Grundstiicke

Gewerbegebiude
10 Grundstiicke

Dies ist eine Hochrechnung der zu erwartenden
Wohneinheiten der strategischen stddtebautichen
Konzeption. Es ist vorgesehen, im Bebauungsplan
die iiberbaubare Grundstiicksflache so festzuset-
zen, dass auch eine Entwicklung einer hdheren
Anzahl an Mehrfamilienhdusern maoglich ist.
Dadurch entsteht die Flexibilitat, auf die Anzahlven
tatsdchlich bendtigtem Wohnraum zu reagieren.

Verschiedene Wohnformen sowie die Art der
Organisation, durch Baugemeinschaften und
Genossenschaften, sind im gesamten Quartier
gewlinscht, um verschiedene Personengruppen
anzusprechen.

Projekt Bebauungsplan
.Sennhof-0Ost”

Planinhalt Typologie

Datum 13.03.2024

D
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Stadtebauliche Konzeption
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Bebauungsplan
.Sennhof-Ost”

Planinhalt

stb. Konzeption - zentraler Bereich

13.03.2024
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Stadtebauliche Konzeption CILPLan
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Projekt Bebauungsplan

.Sennhof-0Ost”

Planinhalt stb. Konzeption - siidlicher Bereich
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Projekt

Planinhalt

Datum

rli
ShLiplan
Fufiwege und Platzfliche
Motorisierter Verkehr

Ubergeordnete Erschliefung

Vorhalteflachen Erschliefung

Bebauungsplan
.Sennhof-0st”

ErschlieBung

13.03.2024

SP
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Wohnstrale

'

‘Wohnstrate

Mischnutzung

pUMIEL

Projekt Bebauungsplan
.Sennhof-0st”

Planinhalt Schnitt Nord-Sdid

Datum 02.04.2024

Mafistab M 1:500
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cinpLan
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Projekt Bebauungsplan
.Sennhof-0st”

Planinhalt Schnitt West-0st

Datum 02.04.2024

Mafistab M 1:500
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2iLpLan

Projekt Bebauungsplan

.Sennhof-0st”

Planinhalt Perspektivische Darstellung

Datum 02.04.2024

D
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Vorgesehene Festsetzungstiefe des Bebauungs-
plans Sennhof-0Ost

Die Entwicklungsfldche .Sennhof-Ost” stellt die
grofte Stadterweiterung Bad Schussenrieds seit
Jahrzehnten dar. Deshalb wurde entschieden, im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zunichst
die strategische stddtebauliche Konzeption zu
veroffentlichen und Stellungnahmen zu diesem
Planungsstand einzuholen. So kann im Bebau-
ungsplanverfahren rechtzeitig und noch méglichst
flexibel auf Stellungnahmen reagiert werden.

Im Anschluss soll der Geltungsbereich voraussicht-
lichin drei Teilbereiche aufgegliedert werden, welche
in einzelnen fortfilhrenden Verfahren umgesetzt
werden. Dies soll ermdglichen, auf der in Summe
19,9 ha groflen Flache in einzelnen Abschnitten
Detailfragen zu kldren. Um ein ganzheitliches
Quartier zu entwickeln, werden die Bebauungs-
plan-Teile aufeinander abgestimmt sein missen,
wofiir die strategische stddtebauliche Konzeption
als gemeinsame Grundlage dient. Der erste Teilab-
schnitt wird den ndrdlichen, unbebauten Bereich des
Plangebiets umfassen. Die konkrete Abgrenzung
wird im Nachgang zur frihzeitigen Beteiligung und
unter anderem in Abhangigkeit zu den Ergebnis-
sen der Fachgutachten festgelegt. Der sidliche, als
Gewerbegebiet vorgesehene, Teilbereich des Bebau-
ungsplans wird voraussichtlich erst im Nachgang
zum nérdlichen Abschnitt entwickelt und sich an
konkreten Bedarfen orientieren.

Im Vorlauf zur frithzeitigen Beteiligung wurde der
Gemeinderat der Stadt Bad Schussenried iiber den
Planungsstand informiert und konnte sich dazu
duBern. Einzelne Punkte wurden hierbei spezifiziert:

— Die stadtebauliche Konzeption bezieht sich auf
die Erkenntnisse der Habitatpotenzialanalyse des
Biiros Menz (s. Folgeseiten]. Die darin als erhal-
tenswert erkannten Gehdlzstrukturen werden in
der Planung beriicksichtigt. Es ist nicht auszu-
schliefen, dass einzelne Gehélzstrukturen nicht
erhalten werden konnen. Eine vertiefende Unter-
suchung durch menz umweltplanung wird nach
der friihzeitigen Beteiligung fertiggestellt.

Um ein zukunftsfahiges Quartier zu entwicketn,
wird die Einbeziehung einer Warmeplanung
vorgesehen. Dies ist jedoch Bestandteil der
ErschlieBungsplanung und kann zum jetzigen
Zeitpunkt nicht gekladrt oder berlcksichtigt
werden.

Fir eine stadtebauliche Entwicklung in dieser
Grofie sind sowohl Méglichkeiten fiir eine Kinder-
betreuung als auch Spielplatze einzuplanen. Eine
vertiefende Planung erfolgt zu einem spéteren
Zeitpunkt in den Teilbereichen.

~ Verschiedene Wohnformen sind im Plange-
biet ,.Sennhof-Ost” erwiinscht. Welche jedoch
konkret umgesetzt werden, obliegt den kiinfti-
gen Bauherren. Der Bebauungsplan wird die
Rahmenbedingungen so setzen, dass eine
Umsetzung, beispielsweise auch von Mehrgene-
rationen-Wohnhausern, moglich ist.

- Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird gepriift,
welche Festsetzungen zur Regenwassernutzung
im Bebauungsplan unter tkologischen Aspekten
sinnvoll sind.

Dariiber hinaus sollen im Bebauungsplan folgende
Inhalte festgesetzt werden:

— Art der baulichen Nutzung:
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Urbane Gebiete [MU)
Eingeschriankte Gewerbegebiete (GEe)

— Maf der baulichen Nutzung:
Geschossigkeiten
max. Gebdudehshe (GH) bei Flachdachgebiuden
max. Traufhdhe [TH] bei Satteldachgebduden
Dachneigung 21 - 40 Grad

— Grinordnerische Festsetzungen:
Pflanzbindungen zum Erhalt von Geholzen
Pftanzgebote zur Erstellung von Gehélzen

— Weitere Festsetzungen werden in der vertie-
fenden Planung evaluiert und kénnen je nach
Teilabschnitt gegebenenfalls voneinander
abweichen

2iLplan
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Grobgutachten

Auwald

Feldhecke

-

SennhefOsk
-
- 3 i

Streucbst

Habitatpotenzialanalyse
Menz Umweltplanung
Bisherige Erkenntnisse

Eine Umnutzung des Gebietes kann zu Lebens-
raumverlusten von einer ganzen Reihe europaischer
Vogelarten oder streng geschiitzter Arten fiihren.
Das Ausmall méglicher Beeintrdchtigungen hangt
von dem konkreten Artenvorkommen ab. Eine Unter-
stellung des Yorkommens aller potenziell méglichen
Arten wiirde dazu fiihren, dass ein hoher Bedarf an
funktionserhaltenden MaBnahmen erforderlich wird.

Das AusmaB der Betroffenheit ist auch von der ggf.
notwendigen Waldumwandlung zur Herstellung
des Waldabstandes abhangig. Wobei anzumerken
ist, dass der Auwald in der vorliegenden stidte-
baulichen Konzeption nicht Gberplant wird und der
notwendige Waldabstand nicht unterschritten wird.
Ebenfalls wird die bestehende Feldhecke dstlich
des Lidl-Marktes erhalten. Das Gehdlz auf dem
Parkplatz siidésttich des ZfP wird im Grobgutachten
nicht spezifisch aufgefilhrt und somit voraussicht-
lich nicht spezifisch erhaltenswert.

Noch ausstehende Untersuchungen

Eine konkrete artenschutzrechtliche Beurteilung
ist nur nach einer Untersuchung der tatséchlichen
Artvorkommen maglich. Diese wurde bereits beauf-
tragt, groBtenteils durchgefiihrt und die mit ihren
Beurteilungen aktuell in eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung {SAP) eingebunden. Diese SAP
wird entsprechend erst nach ihrer Fertigstellung im
Zusammenhang mit der Auslegung des néchsten
Verfahrensschritts veréffentlicht. Die wichtigsten,
bereits absehbaren Inhalte wurden in der Habitatpo-
tenzialanalyse erganzt.

Die Habitatpotenzialanalyse, in der Fassung vom
12.04.2024, wird Anlage dieser Broschiire und somit
Bestandteil der friihzeitigen Beteiligung sein.

cinpLan

#die aktualisierte Habitatpotenzialanalse,
mit ersten Untersuchungsergebnissen zum
Artenschutz, wird am 12.04.2024 an citiplan
{ibermittelt und entsprechend zeitnah hier

ergdnzt
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Grobgutachten TiLplan

Geologisches Ubersichtsgutachten
baugrund sid
Bisherige Erkenntnisse

Im geologischen Ubersichtsgutachten wird festge-
stellt, dass im Gebiet .Sennhof-Ost” verschiedene
Untergriinde vorzufinden sind. Organische Bdden
bilden im nérdlichen Bereich punktuell einen nicht
tragfahigen Untergrund. Auf Ersteres wird in der sth.
Konzeption bereits dahingehend Ricksicht genom-
men, dass dort zundchst Kompaktwohngeb&ude
verortet wurden. Ob diese umsetzbar sind, wird in
weiteren Schritten geklart.

Andere Bereiche sind nicht fiir einen punktuellen
Abtrag von Bauwerkslasten geeignet. Besondere

: : bauliche Vorkehrungen hinsichtlich eines gleich-
Auszug aus der Ingemeurgeolog|schen Gefahrenhmwmskarte des LGRB BW Onllne Portals mit rot méfigen Abtrags von Bauwerkslasten sind hierbei
markiertem Untersuchungsbereich (Geologisches Ubersichtsgutachten, $. 7) zu treffen. Diese sind von den jeweiligen statischen
Anforderungen an das jeweilige Bauwerk abhingig.

5 Gley aus schiuffigtonigen Beﬁemed‘lmnlen (U143)

Weiterhin wurde festgestellt, dass eine klassische
Versickerung von Niederschiagswasser im Entwick-
lungsgebiet nicht mdglich ist.

Noch ausstehende Untersuchungen

Das durchgefiihrte Grobgutachten basiert zunachst
auf Kartenmaterial und Erfahrungswerten. Fur eine
vertiefende Einschatzung sind in Abstimmung mit
der ErschlieBungsplanung Baggerschiirfe sowie ein
Sickerversuch vorzunehmen. Gegebenenfalls ist im
Zuge der weiteren Planung die Bewertung anstehen-
der Béden aus bodenschutz- und abfallrechtlicher
Sicht vorzunehmen.

Das geologische Grobgutachten, in der Fassung vom
20.03.2023, wird Anlage dieser Broschiire und somit
Bestandteil der friihzeitigen Beteiligung sein.

Auszug aus dem Online-Portal des LGRB (Bodenkundliche Einheiten) mit rot
markiertem Untersuchungsbereich {Geologisches Ubersichtsgutachten, S. 8) 10.04.2024_18
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Schalltechnische Untersuchung
ingenieurbiiro Loos & Partner

Bereitsim Vorfeld zur friihzeitigen Beteiligung wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Von einem Grobgutachten, welches ausschlief3-
lich Larmkarten umfasst hatte, wurde aufgrund
der bestehenden Gemengelage und den an das
Plangebiet angrenzenden, vielbefahrenen Strafien
abgesehen. Die schalltechnische Untersuchung
stellt einen Arbeitsstand, datiert auf den 02.04.2024,
dar, welche im weiteren Bebauungsplanverfahren
ergdnzt wird.

Die Untersuchung prift, ob die geplanten Gebietsty-
pologien im Plangebiet ..Sennhof-Ost” (Allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet / Urbanes Gebiets und
eingeschranktes Gewerbegebiet) umgesetzt werden
konnen.

Die Habitatpotenzialanalyse, in der Fassung vom
02.04.2024, wird Anlage dieser Broschiire und somit
Bestandteil der friihzeitigen Beteiligung sein.

Bisherige Erkenntnisse - Gewerbeldrm

Die schalltechnische Untersuchung beriicksich-
tigt das Bestandsgewerbe, welches innerhalb des
Plangebiets oder in dessen unmittelbarer Nahe
liegt. Hierfir werden Annahmen einer maxima-
len Schallemission je nach Gewerbeart getroffen.
Die Ergebnisse zeigen, dass die zulassigen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 - Gewerbe und die
zuldssigen Spitzenpegel in den geplanten Gebieten
von ,Sennhof-Ost” unterschritten bleiben.

Fir das Untersuchungsgebiet des rechtskraftigen
Bebauungsplans .Liebherr Erweiterung Nord-Ost”
gilt dies nur unter der Einhaltung der im Bericht
zur Untersuchung beschriebenen Kontingente. Da
derzeit noch nicht festgelegt ist, was in Zukunft auf
dieser Fliche entwickelt werden soll {auf der Fliche
bestehen derzeit lediglich Abstellflichen), wurden
im Rahmen dieser schalltechnischen Untersu-
chung sogenannte Grduschkontingente berechnet.
Die Kontingente fir die Flache .Liebherr Erweite-

CILPLan

rung MNord-Ost” fallen unter Berlicksichtigung
der geplanten heranriickenden und schiitzens-
werten Wohnbebauung niedriger aus, als es ohne
die Planung im jetzigen Bestandszustand méglich
ware. Jedoch wird der Betrieb der Firma nicht
eingeschrénkt. Nur mogliche kiinftige Entwick-
lungen auf der Flache werden unswesentlich
eingeschrankt, da die Schallemissionen in
Richtung Sennhof-Ost geringer ausfallen diirfen
als in andere Richtungen. Dies ist baulich und
durch weitere aktive Schallschutzmaf3nahmen
umsetzbar. Die Stadt ist mit dem Fléchenei-
gentimer hierzu aktiv im Austausch, um die
vorgeschlagenen  Larmkontingente  rechtlich
korrekt festzusetzen. Im Nachgang zur friihzeiti-
gen Beteiligung werden weitere Untersuchungen
hierzu durchgefiihrt.

10.04.2024_19
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Schalttechnische Untersuchung
Ingenieurbliiro Loos & Partner
Bisherige Erkenntnisse - Verkehrsldarm

Das Plangebiet wird von Verkehrslarm beaufschlagt.
Unter Beriicksichtigung aller rechnerischen Ergeb-
nisse und deren Beurteilung kann festgestellt
werden, dass die zuldssigen Orientierungswerte nach
DIN 18 005-Verkehr, in den Beurteilungszeitrdumen
TAG und NACHT, an einigen Immissionsorten leicht
iberschritten werden [s. rote Ziffern in der Abbil-
dung). Gleichzeitig wird in der DIN 18005 aufgefiihrt,
dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere in
der N&he von Verkehrsadern, sich die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten lassen. {Im vorliegende Fall
durch die &stlich vertaufende Umgehungsstrafe).
Deshalb muss ein Ausgleich durch andere geeignete
Mafnahmen (z. B. Grundrissgestaltung, baulicher
Schallschutz] vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden. Hierbei muss aber auf die
Grenzen der Gesundheitsgefdhrdung (Ausschluss
von Wohnnutzung] und auf die Gewdhrung einer
ungestérten Nachtruhe [z. B. mit fensterunabhén-
gigen Luftungseinrichtungen) geachtet werden.
Grundlage fiir die Abwagung der Belange bietet
die 16. BImSchV, welche einen héheren Immissi-
onsgrenzwert vorgibt. Dieser beschreibt, je nach
Gebietstypologie, um 4 dB(A] hihere Grenzwerte als
die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005.
Da im Fall .Sennhof-Ost” ein Allgemeines Wohnge-
biet betrachtet wird, sind die hierfir geltenden
Immissionsgrenzwerte (gem&aB § 2 Immissions-
grenzwerte 16, BlmSchV) von tagstiber 59 dB(A)
und nachts 49 dB(A] zu Grunde zu legen. Um diese
nach 16. BImSchV zuldssige Orientierungswertiiber-
schreitung der DIN 18005 zu rechtfertigen, werden
folgende Ausgleiche in .Sennhof-Ost” vorgesehen:

— Planungsrechtliche Festsetzung passiver
LarmschutzmaBnahmen (Liiftungsanlagen) fir
Fenster zu Schlafriumen, welche an Fassaden
liegen, die (in der NACHT in der Zeit von 22 Uhr
bis 6 Uhr] einer hdheren Lirmbelastung als 45
dB(A) ausgesetzt sind.

CiLpLan

— Da die AuBenwohnbereiche am TAG [in der
Zeit von 6 bis 22 Uhr] keinem Larm > 62 dB[A)
ausgesetzt sind, kdnnen die AuBenwohnberei-
che chne Einschrénkung zur Erholung genutzt
werden,

Durch die planungsrechtliche Festsetzung wird
gewdhrleistet, dass die .allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse”
(§ 1 (6} Nr.1 BauGB) gewahrleistet werden.

Andere Larmschutzmafinahmen sind aus folgen-
den stddtebaulichen Grinden nicht bzw. nur
schwer umsetzbar:

— Ein weiteres Abricken von der Larmquelle
(Umgehungsstrafie} wiirde zu einem
stadtebaulichen Ungleichgewicht in der
stadtplanerischen Gesamtstruktur flihren
und widersprichen dem stiddtebaulichen Ziel
eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (Verlust von ca. 7.000 m? Bauland),
einer stadtebaulichen Gestaltung sowie einer
zusammenhangenden Siedlungsentwicklung
unter Beriicksichtigung einer nachhaltigen,
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Stadtentwicklung.

— Aktive Schallschutzmafinahmen innerhalb des
Plangebiets als Larmschutzwand und Wall
stehen gegentiber den passiven Larmschutz-
mafBnahmen und dem Heranziehen der
Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV aus
stéddtebaulicher, technischer und finanzieller
Sicht in keinem geeigneten Verhaltnis.

Auf der Folgeseite der Broschiire sind Grafiken
abgebildet, welche den flachenhaften Unter-
schied zwischen der 45 dB[A) und der 49 dB(A)
Iso-Linie aufzeigen. Wiirde nicht die 16. BImSchV
herangezogen werden, wiirden 6.831 m? Baufla-
che verloren gehen. Dabei wiirde es sich nach
stidtebaulicher Konzeption um 12 Grundstiicke
mit Einfamilienhausbebauung handeln.
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Nachste Schritte 2LpPLAN

Bebauungsplanverfahren Verfahren der FNP-Anderung
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Anlagen zur Broschiire 2inpLan

Anlage 1 Strategische stadtebauliche Konzeption .Sennhof-Ost” [DIN A0, MaBstab 1:1000), in der Fassung vom 13.03.2024
Anlage 2 Habitatpotenziatanalyse, in der Fassung vom

Anlage 3 Geologisches Ubersichtsgutachten, in der Fassung vom 20.03.2023

Anlage 4 Schalltechnische Untersuchung, in der Fassung vom 02.04.2024
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