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1. Planerfordernis

Die Stadt Geislingen ist im Regionalplan Neckar-Alb als landlicher Raum im engeren Sinne eingestuft. Der
Verdichtungsbereich im Landlichen Raum ist als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt zu
festigen und so weiterzuentwickeln, dass die Standortbedingungen zur Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels verbessert, Entwicklungsimpulse in den benachbarten landlichen Raum vermittelt und Be-
eintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat vermieden werden. Dariiber hinaus liegt die Stadt Geislin-
gen an der regionalen Entwicklungsachse Balingen - Rosenfeld (- Oberndorf] tiber Geislingen, welche eine
wichtige Verkehrsverbindung vom Raum Albstadt/Balingen zur Autobahn A 81 darstellt.

Beide Gegebenheiten fihren dazu, dass die Stadt Geislingen sowohl fir Wohnen als auch fir regionale Ge-
werbebetriebe als attraktive Kommune stets hohe Nachfragen nach Bauland verzeichnet. Aufgrund dieser
Tatsache mochte die Stadt jedes Angebot nutzen, um weitere Wohnbebauung zu ermaglichen.

Unter anderem mochte die Stadt das Vorhaben zur ErschlieBung und Bebauung eines kleineren Quartiers
am westlichen Siedlungsrand eines Privatinvestors unterstiitzen. Die Flache ist bereits im glltigen FNP und
dem Regionalplan als geplante Siedlungsflache ausgewiesen. Ziel ist ausschlief3lich die Realisierung von Ge-
schosswohnungsbau, um auch kleine Wohneinheiten anbieten zu kdnnen.

Fir das Vorhaben ist aufgrund der Lage im Auf3enbereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Stettener Briihl” soll durch die Definition von planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
sichergestellt werden. Gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1 Abs. 5 BauGB sol-
len die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-

rell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 7
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Stadt Geislingen. Nordlich, sudlich und west-

lich offnet es sich in die freie Landschaft. Im Osten befinden sich Privatgarten und Wohnbebauung.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 9.910 m* beinhaltet
die Flurstlicke 4191 i.T., 4191/11.T., 4192 i.T., 4193 i.T., 4194 i.T., 4195i.T,, 4196 i.T., 4197 i.T., 4198 i.T., 4198/1
i.T., 4030i.T., 4201, 4200 und 4199.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 2
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stettener Briihl”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 3
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemaf § 2 ff. BauGB mit Umweltbericht inkl. Ein-

griffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag durchgefihrt.

4. Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Regionalplan

Geplante und bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet

Flachennutzungsplan

Geplante Wohnbauflache, Flache fir die Landwirtschaft

Beriicksichtigung der Abwagungsbelange
gem. §§ 1 und 1a BauGB

Vorrang der Innenentwicklung s.u.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Baulinienplan ,Beinlen, 1. Anderung” vom 18.12.1952

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

FFH-Mahwiese

Westlich und nérdlich angrenzend

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Biotopverbund mittlere Standorte

Geschitzter Streuobstbestand

Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberflachengewésser / Gewédsserrand

Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeytrem; HQ100)

Klassifizierte Strafen und Bahnlinien

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 22.07.2024

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Regionalplan / Flachennutzungsplan
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Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Neckar-Alb wird das Plangebiet als geplante Nutzungsart, geplante Siedlungsflache, aus-
gewiesen. Im gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Balingen / Geislingen wird die
Flache als geplante Wohnbauflache dargestellt und entspricht damit ebenfalls der vorgesehenen Nutzung.

Die Flache zwischen der geplanten und bestehenden Wohnbebauung wird aufgrund-derlageauBerhalbdes

gsplanes—Beinrlen——Anderurg——a dehefir-dieLandw haft entsprechend der vor-

handenen Nutzung als private Griinflache dargestellt. Es handelt sich um die an die Wohnbauflachen an-
grenzenden privaten Garten, auf welchen sich einige Nebenanlagen wie Gartenhauser, Schuppen, Garagen
usw. befinden. Die Flachen befinden sich im Privateigentum und sollen unverandert bleiben. Fir eine dauer-

hafte Sicherung werden diese daher auch im Bebauungsplan als private Griinflache dargestellt.

4.1.2 Rechtskraftige Bebauungsplane

Norddstlich angrenzend befindet sich der bestehende Baulinien ,Beinlen, 1. Anderung” aus dem Jahr 1952.
Dieser ermaglicht eine Bebauung im Bestandsbereich. Die zugehdrigen Privatgarten sind bislang nicht gesi-
chert. Damit diese dauerhaft Bestand haben und um einen uniiberplanten Bereich zwischen dem geplanten
Baugebiet und dem Bestand zu vermeiden wird dieser Bereich mit in den Geltungsbereich als private Griin-
flache aufgenommen. Es handelt sich um Privatgrundstiicke, welche sich nicht am Verfahren beteiligen

mochten.

413 88§ 1und 1a BauGB

Gem. § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und ande-

re Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu be-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 5
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grenzen.
Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berlicksichtigen.
Die Stadt Geislingen ist bereits seit langem auf der Suche nach geeigneten Flachen fiir eine verdichtete
Wohnbauentwicklung im Hauptstadtteil. Hierzu hat die Stadt Geislingen bereits am Forderprogramm des
Landes Baden-Wiirttemberg "Flachen gewinnen durch Innenentwicklung” teilgenommen. Ziel des Pro-
gramms ist es, vorhandene Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, um den Auflenbereich mit seiner wichti-
gen Funktion fir Landwirtschaft, Natur und Erholung zu erhalten. Allerdings ist eine Aktivierung des Innen-
entwicklungspotentials durch die Kommune auf Grund der eigentumsrechtlichen Situation aktuell kaum
moglich, da sich ein Grofiteil der Flachen im Privateigentum befindet. Die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen lassen dariber hinaus nicht erwarten, dass sich diese Situation zur Deckung des kurzfristigen
Wohnflachenbedarfs verbessert. Vielmehr werden solche Innenbereichsflachen derzeit als Geldanlage zu-
rickgehalten. Moglichkeiten zur Innenentwicklung ergeben sich daher zeitlich und ortlich nur punktuell und
kénnen somit nur bedingt fiir eine gesteuerte Siedlungsentwicklung der Kommune herangezogen werden.
Der Stadt selbst stehen derzeit lediglich vereinzelt Bauplatze in der Ortslage zur Verfligung. Groflere, zu-
sammenhangende Frei- und Brachflachen befinden sich nicht in stadtischem Eigentum. Eine Innenentwick-
lung zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ist somit derzeit nicht maglich.

Unter anderem wurden die Flachen des Baugebiets , Stettener Briihl” allerdings dem Investor vom Eigentii-
mer zugesichert und ist auch im giltigen FNP als geplante Wohnbauflache dargestellt. Durch die Realisie-
rung von ausschliefllich Geschosswohnungsbau wird die Flache optimal genutzt. Durch die hohe Anzahl an
Einwohnern (vgl. Kapitel 6.2) wird auch dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Weitere Belange gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Gemeinden haben die Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fir
den Wohnungsbau in Betracht kommen. Das stadtebauliche Erfordernis ergibt sich daraus, dass die Stadt
Geislingen derzeit eine sehr hohe Nachfrage nach Bauplatzen hat und ihr selbst keine Baugrundstiicke mehr
zur Verfiigung stehen, welche dem Investor verauflert werden kénnen. Aus diesem Grund agiert der Investor
als ErschlieBungstrager und bebaut im Anschluss die entstehenden Wohnbaugrundstiicke in Form von Ge-
schosswohnungsbau.

Um einer Abwanderung der jingeren Generation und somit einer Veranderung der Altersstruktur vor allem
auch im Hauptort entgegenzuwirken, sieht es die Stadt als hoheitliche Aufgabe, jungen Familien Baugrund
zur Verfiigung zu stellen und den gesamtstadtischen Bedarf zur decken. Aber auch fiir Senioren oder altere
Menschen bietet sich die Realisierung von Geschosswohnungsbau im Hauptort an. Diese wohnen meist in

den Ortskernen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 6
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Die frilhere Bauweisen mit mehreren Geschossen und steilen Treppenaufgangen erschweren ein barriere-
freies Wohnen.

Zudem wird der Platz eines ganzen Wohnhauses oft nicht mehr bendtigt, da die Kinder bereits selbst im Ei-
gentum von Wohnbauflachen sind und die genannten Personen nur noch zu zweit oder sogar alleine sind.
Um die nicht altersgerechten Hauser an Jungbiirger verauflern zu kdnnen, miissen barrierefreie Wohnein-
heiten fur altere Birger geschaffen werden

Um also einerseits den Jungbiirgern in der Gemeinde bezahlbaren Wohnraum zu ermdglichen und anderer-
seits barrierefreie Wohnformen zu ermdglichen, mochte die Stadt das Vorhaben unterstiitzen, auch wenn es
sich um eine Auflenbereichsflache handelt.

Ein Bedarfsnachweis erfolgte bereits durch die Ausweisung der Flache im giltigen Flachennutzungsplan.
Gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ebenfalls in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertiicksichtigen. Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand mit di-
rektem Anschluss an bestehende Siedlungsflachen. Dadurch und durch die bauliche Vorpragung ergeben
sich daruber hinaus keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. In diesem Zusammenhang
wird auch auf das Kapitel VI verwiesen.

Auch den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem. § 1a Abs. 3 BauGB durch Mafinahmen, die dem Kli -
mawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden. Dariber hinaus sollten aus 6kologischen Griinden
Bodenversiegelungen in Neubaugebieten auf das unumgangliche Maf3 beschrankt werden. Das Konzept
sieht eine Durchgriinung des Gebiets vor. Dariiber hinaus werden nur und nicht Giberdimensionierte private
Verkehrsflachen angelegt sowie ein hoher Verdichtungsgrad erzielt, wodurch der Eingriff in Grund und Bo-
den auf ein Minimum reduziert wird.

Dem Klimawandel wird dahingehend entgegengewirkt, dass davon ausgegangen werden kann, dass die fest-
gesetzten Grinflachen und die inzwischen verbindliche Regelung zur Verwendung von Photovoltaikanlagen
sowie die grofle Anzahl an Griinstrukturen im Gebiet eine mikroklimatisch wirksame Funktion in Hitzenach-
ten Ubernehmen. Durch die Festlegung einer verdichteten Bauweise und viel Wohnraum auf geringer Flache

(79 EW/ha vgl. Kapitel 6.2) werden darlber hinaus weitere Flachen im AuBlenbereich nachhaltig geschont.

4.2  Sonstige Ubergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete. Das Gebiet wird allerdings am nordwestlichen
Rand als Kernflache des Biotopverbunds mittlere Standorte Uberlagert. Da es sich um einen Randbereich
handelt und sich das Gebiet westlich in die freie Landschaft 6ffnet ist weiterhin ein Vernetzungsbereich des

Biotopverbunds gegeben.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 7
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Abb. 4-3: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Biotopverbund
vom 21.12.2022

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 8
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

* brachliegendes Grinland
* Verkehrsflachen in Form von landwirtschaftlichen Wegen

* private Garten

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

¢« Wohnbauflachen
¢ Verkehrsflachen

* Flachen fir die Landwirtschaft / Grinflachen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von

Wohnraum in Form von Geschosswohnungsbau geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024

Seite ¢
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption

6.2  Stadtebauliche Dichte und Einwohnerbilanz
Auf einer Flache von ca. 0,72 ha soll ausschlief3lich Geschosswohnungsbau entstehen. In den Festsetzungen

des Bebauungsplanes wurde auf eine Begrenzung von Wohneinheiten verzichtet.

Mit dem unten aufgefiihrten konservativen Ansatz ergeben sich folgende Wohneinheiten:

3-4 Mehrfamilienhdauser mit je 8 WE 26 WE 32 WE
| Mehrfarmilionhs o 5 WE 5 WE
3 Mehrfamilienhauser mit je 3 WE 9 WE

=38 41 WE

Bei einer durchschnittlichen Belegung pro Wohneinheit bei den Mehrfamilienhausern mit 1,5 Personen er-
gibt dies 57 62 Einwohner und somit ca. #2 85 Einwohner pro Hektar.
Diese Bruttowohndichte Ubersteigt sogar den raumordnerischen Orientierungswert fir Geislingen der lt. Re-

gionalplan bei 50 Einwohner je Hektar liegt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 10
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6.3  Verkehrliche Erschliefiung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt durch einen neu herzustellenden Straflenstich mit Wendeanlage im
Bereich der ,Auenstrafie”. Die Wendeanlage wird fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug ausgelegt. Abfalle sind am
Tag der Abholung entlang von offentlichen Verkehrsflachen bereits zu stellen. Die Anlage erfolgt auf den im
zeichnerischen Teil dargestellten Verkehrsflachen / - besonderer Zweckbestimmung. Innerhalb des Plange-
biets wird ausschlieflich eine private ErschlieBung durch den Investor realisiert. Geplant ist derzeit eine in-
nere ErschlieBung mit 5,50 m brutto StraBenbreite, welche als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
werden kann (Parkverbot, Schrittgeschwindigkeit).

Aufgrund der weiteren Ausweisung von Wohnbauflachen in westliche und siidliche Richtung im giiltigen Fla-

chennutzungsplan wird die Option offen gehalten an den Straf3enstich anzuschlief3en.

6.4  Grin- und Freiraumstruktur
Grin- und Freianlagen werden im Plangebiet ebenfalls durch den Investor realisiert. Geplant ist u.a. ein

Quartiers- und Spielplatz fir die kiinftigen Bewohner der Plangebiets.

6.5 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt, wie im allgemeinen Kanalplan
(AKP) der Stadt vorgesehen, im modifizierten Mischsystem. Beriicksichtigt auf das Mischwassersystem ist
im AKP ein Versiegelungsgrad von 35 %.

Hierzu wird ein Mischwasserkanal im Plangebiet bis zur ,,Auenstrafie” neu hergestellt und an den bestehen-
den Mischwasserkanal angeschlossen.

Im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes und aufgrund der groferen geplanten Versiegelung im Gebiet (ver-
dichtete Bebauung] wird zusatzlich, zur Ableitung von unbelastetem Niederschlagswasser, ein Regenwas-
serkanal im Plangebiet, Gber die 6ffentliche Stichstrae bis zum Regenwassersystem in der ,Auenstrafie”
realisiert. Die Mehrmenge des anfallendem Niederschlagswassers, welche bislang nicht im AKP bertick-
sichtigt ist, muss auf den Privatgrundsticken z.B. in Form von Rickhalte-Zisternen oder einer Riickhaltung
auf dem begriinten Flachdach zuriick gehalten und dadurch gedrosselt abgeleitet werden.

Sowohl die Stichstrafle (siehe Verkehrsfldche im zeichnerischen Teil) als auch die Kanéle im Bereich der
StichstraBe gehen nach Realisierung in offentliches Eigentum Uber. Innerhalb des Plangebiets WA selbst

bleiben die Verkehrsflachen und Leitungen im Privateigentum.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 22.07.2024 Seite 11
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert. ¥irdimweiteren Yerfahrenerginzt

Insgesamt ergibt sich fir den Eingriff in die Schutzgiiter Biotope und Boden ein Bilanzierungsdefizit von
37.017 Punkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt iber den Zukauf von Okopunkten.

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans (planinterne und planexterne MaBnahmen) vollstdndig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB
ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht (siehe Anlage) wird verwie-

SEld

7.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Ma3nahmen

ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

7.2.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

* Materiallager und Baustelleneinrichtungsflachen sind nicht im Bereich der angrenzenden Schutzgebiete
(FFH-M&hwiesen) anzulegen und diese Gebiete miissen vor Befahrung und Betreten geschiitzt werden.
Hierfir ware eine Abgrenzung der angrenzenden Schutzgebiete mit Flatterband oder einem Bauzaun
winschenswert.

+ Bei der Uberbauung der bisherigen Offenflachen mit Wohnanlagen ist auf eine an Fledermause angepass-
te Beleuchtungsanlage nach dem aktuellen Stand der Technik zu achten. Dies umfasst insbesondere fol-
gende Aspekte, die im Einzelfall sinngemal anzuwenden sind:

e Anstrahlung der zu beleuchtenden Objekte nur in notwendigem Umfang und Intensitat,

» Verwendung von Leuchtmitteln, die warmweiBes Licht (bis max. 3000 Kelvin) mit mdglichst geringen
Blauanteilen ausstrahlen,

* Verwendung von Leuchtmitteln mit keiner hoheren Leuchtstarke als erforderlich,

* Einsatz von Leuchten mit zeit- oder sensorengesteuerten Abschaltungsvorrichtungen oder Dimmfunk-
tion,

* Einbau von Vorrichtungen wie Abschirmungen, Bewegungsmeldern, Zeitschaltuhren,

* Verwendung von Natriumdampflampen und warmweiflen LED-Lampen statt Metallhalogen- und
Quecksilberdampflampen,

* Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder tUber die Horizontale abstrahlen,
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e Anstrahlung der zu beleuchtenden Flachen grundsatzlich von oben nach unten,

* Einsatz von UV-absorbierenden Leuchtenabdeckungen, staubdichte Konstruktion des Leuchtengehau-

ses, um das Eindringen von Insekten zu verhindern,

* Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40 °C, um einen Hitzetod anfliegender Insekten zu

vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung stattfindet]
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren
Verkehrslarmimmissionen S.u.

Gewerbeldrmimmissionen S.u.

Sportanlagenlarm -

Staubimmissionen -

Geruchsimmissionen -

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen AuBlengebietswasser betroffen s.u.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Geologie und Baugrund -

Altlasten und Bodenverunreinigung Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

8.1  Verkehrslarmimmissionen

In ca. 320 m Entfernung befindet sich nérdlich die ,Rosenfelder Strafe” (L 415), wodurch Larmimmissionen
im Plangebiet moglich sind. Aufgrund der weiten Entfernung und der geltenden Geschwindigkeitsbegren-
zung sowie Reduzierung des Verkehrs durch die vorhandene Straflenfiihrung (starke Kurve, Kreisverkehr],
wird davon ausgegangen, dass es innerhalb des Plangebiets nicht zu Uberschreitungen nach DIN 18005 bzw.

16.BimSchV kommt.

8.2 Gewerbeldarmimmissionen

Ca. 300 m nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein bestehendes Schiitzenhaus als Vereinsgebaude,
welches Bestandsschutz genief3t. Aufgrund der weiten Entfernung wird davon ausgegangen, dass innerhalb
des Plangebiets mit keinen Uberschreitungen der zuldssigen Larmimmissionen nach TA-L&rm durch das
Schiitzenhaus zu rechnen ist. Vorsorglich wird in die Kaufvertrage auf den Bestandsschutz des Schiitzenhau-

ses hingewiesen.

8.3  Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

Topografisch bedingt ist mit anfallendem Niederschlagswasser aus dem AufB3engebiet im Norden und Westen
des Plangebiets zu rechnen (ca. 8,86 hal. Bereits heute wurden entlang der 6ffentlichen, landwirtschaftli-
chen Wege hierfur entsprechende Muldensysteme hergestellt, welche die anfallenden Wasser in Richtung
des bestehenden Einlaufbauwerks und Regenwasserableitungssystem im Bereich der ,Auenstraf3e” fithren
und ableiten. Diese Graben miissen weiterhin und dauerhaft erhalten und bewirtschaftet werden, um eine

Uberschwemmung des Plangebiets zu vermeiden.
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Zum Schutz der geplanten Bebauung ist dariber hinaus ein (Graben) System zur Erfassung von AuBlenge-
bietswasser entlang des nordlichen Geltungsbereichsgrenze herzustellen, in welchem das Wasser abgefan-
gen und in den geplanten Regenwasserkanal abgeleitet werden kann. Eine entsprechende Regelung wird in

die Unterlagen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Abgrenzung

{7 AuBengebiet

<4 Plangebiet

Abb. 8-1: Abgrenzung Auflengebiet
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den dringenden Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.
Dem Nutzungskatalog des § 4 BauNV wird weitestgehend gefolgt. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstel-

len werden aufgrund der Lage am Ortsrand ausgeschlossen.
9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hodhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehohe orientiert sich am geplanten Vorhaben und ist auf Grund der stadtebau-
lichen Wirkung differenziert nach Dachformen festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass sich zukinftige
Bauvorhaben stadtebaulich in das Gebiet einfligen.

Der Bezugspunkt ist jeweils in Meter UNN definiert und orientiert sich am bestehenden Gelande sowie der
erforderlichen Hohe fir eine Entwadsserung am bestehenden Kanalnetz der Stadt im Bereich der , Auenstra-
Be”.

Die festgesetzte Bezugspunkt in Meter 4NN wird als Bezugspunkt fur die maximal zulassigen Wand- und
Geb&udehohen herangezogen. Dabei muss es sich nicht zwingend um die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH)
handeln. Es wird bewusst auf die Regelung der EFH verzichtet und ein Bezugspunkt benannt. Die Hohenlage
der EFH kann individuell bestimmt werden. Maf3geblich ist die Definition der max. zuléssigen Trauf- und Ge-

baudehohen. Stadtebaulich ist damit die AuBenwirkung ausreichend festgesetzt.

9.2.2 Zulassige Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird im Vergleich zu den Ublichen Orientierungswerten in einem
allgemeinen Wohngebieten erhoht, um eine verdichtete Bebauung im Bereich des Geschosswohnungsbaus

sowie eine innere ErschlieBungsstralBe zu ermdoglichen.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen wird auf drei Vollgeschosse festgesetzt. Damit ist eine ver-

dichtete Bebauung auf geringer Flache im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden maoglich.
9.3  Bauweise, zulassige Gebaudeldngen und liberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise und Zuldssige Baulangen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des

Gebietes.
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9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zu Strafien und
angrenzenden Nachbargrundstiicken. Uberschreitungen der Baugrenzen im Rahmen der Zul&ssigkeiten des
§ 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO (Vor- oder Zuriicktreten von Geb&udeteilen im geringfligigen Ausmaf) kénnen im
Ermessen der Baurechtsbehdrde zugelassen werden. Die Regelung gilt auch fir Nebenanlagen und sonstige
bauliche Anlagen vgl. § 23 Abs. 5 BauNVO, sofern die von der Stadt formulierten Mindestabstande zu offentli-

chen Verkehrsflachen eingehalten werden.

9.4  Nebenanlagen, Garagen und Carports

Im Hinblick auf die Freiraumqualitat wird festgesetzt, dass Garagen einen Mindestabstand von 5,50 m und
Carports einen Mindestabstand von 1,00 m zur &ffentlichen Strafle einhalten miissen. Um das Lichtraumpro-
fil des Verkehrs und die Sichtverhaltnisse freizuhalten, wird auBerdem geregelt, dass verschiedene Abstande
von Nebenanlagen zu den offentlichen Verkehrsflachen eingehalten werden missen. Wenn die o.g. Bedin-
gungen eingehalten werden, kann die Baurechtsbehorde im Baugenehmigungsverfahren die genannten bau-
lichen Anlagen auch auBerhalb der Baufenster zulassen. Genehmigungsfreie Anlagen sind auflerhalb des
Baufensters ohnehin zuldssig, da ..im Bebauungsplan nichts anderes geregelt ist” (vgl. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Weitere Regelung bzgl. der zuldassigen Anzahl an Nebenanlagen siehe Kapitel 9.8.

9.5  Flachen die von der Bebauung freizuhalten
Im Einmindungsbereich der ZufahrtsstraBe werden ,von Bebauung freizuhaltende Flachen” (Sichtdreieck]

festgesetzt, um fiir den Fahrzeugverkehr notwendige Sichtbeziehungen freizuhalten.
9.6  Verkehrsflidchen

9.6.1 StrafBenverkehrsflachen

Um die ErschlieBung des Gebiets sicherzustellen werden &ffentliche Verkehrsflachen tiber den Bebauungs-

plan planungsrechtlich gesichert.

9.6.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldchen

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Zufahrten zu den Baugrundsticken nur

von den ErschlieBungsstraf3en aus zulassig sind.

9.7  Versorgungsflachen
Im zeichnerischen Teil wird eine Versorgungsflache zur Errichtung einer Trafostation vorgesehen, welche
zur Versorgung des Gebiets dient. Der Stationsplatz wurde in Abstimmung mit dem Versorgungstrager fest-

gelegt.
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9.8  Griunflachen

Offentliche und private Griinflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-
setzt und dort naher bestimmt. Die Grinflachen im Bereich der bestehenden und geplanten Mulden fiir an-
fallendes AuBengebietswasser sind als solche anzulegen und / oder dauerhaft zu unterhalten.

Es handelt sich um bestehende Graben mit Boschung zur gezielten Ableitung des anfallenden Auf3engebiets-
wassers.

Dariber hinaus werden die bestehenden und an das geplante Vorhaben angrenzenden Hausgarten dauerhaft
als solche gesichert, da diese sonst ein unuberplanter Bereich darstellen wiirden. Einerseits sind in diesem
Bereich Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen festgelegt, da sich in diesem Bereich bereits ent-
sprechende bauliche Anlagen befinden und daher unbegrenzt zulassig sind.

Daruber hinaus werden auf der sonstigen privaten Griinflachen weitere, die dem Gebiet dienende Nebenan-
lagen, wie z.B. Gartenhauser bis zu einer Grof3e von insgesamt max. 40 m® zugelassen, was der heutigen

Nutzung entspricht.

9.9  Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fir Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses

Um das AuBenbereichswasser in den Regenwasserkanal ableiten zu kdnnen und einer Uberschwemmung
des Plangebiets vorzubeugen wird festgesetzt, dass auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen,
offene Mulden hergestellt werden miissen, in denen das anfallende Oberflachenwasser gesammelt und ver-

zogert in den Regenwasserkanal geleitet wird.

9.10 Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und
den Eingriff in die Natur zu minimieren.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient der gestalterischen und okologischen Aufwertung.
Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und heiB) fiir die heimische

Flora und Fauna.

92.11  Bindung fir Bepflanzungen

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein Baum anzupflanzen
ist. Dariiber hinaus wird der Ortsrand in Form einer Feldhecke eingegriint.

Im Bereich der Moglichkeiten werden zum Schutz der bestehenden Gehdlzstrukturen Bindungen fir den Er-

halt von drei Baumen festgesetzt.
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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Wahl der Dachform wird freigestellt, so sind auch zeitgeméafe Bauvorhaben im Plangebiet mdéglich.

10.2 Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwen-
det werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Be-

wohner ausgeschlossen werden.

10.3 Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung” im Vor-
dergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfolgen

darf und in Grof3e und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.
10.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

10.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen, Gestaltung von Stellplatzen

Aus gestalterischen Griinden und um eine Durchgriinung des Gebiets sicherzustellen wird geregelt, dass
unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Weitere Regelungen in Bezug
auf die Gestaltung der unbebauten Flachen und von Stellplatzen werden zum Schutz von Natur und Land-
schaft und zur Minimierung der Beeintrachtigung von Schutzgitern in den Planungsrechtlichen Festsetzun-

gen getroffen.

10.4.2 Einhausung von Abfallbehaltern

Aus stadtbildgestalterischen Grinden sind direkt an der Straf3e befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

hausen.

10.4.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem 6ffentlichen Raum zu vermei-

den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen.

10.4.4 Gelandemodellierungen
Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tibermaflige Veranderungen und Einschnitte in das natiir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb zulassige Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften gere-

gelt werden.
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10.5 Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschliefilich Gber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln™ an einem Geb&ude unterbleibt.

10.6 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen
Die StraflenerschlieBung lasst es auf Grund der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nicht zu, dass der ruhende
Verkehr dort untergebracht werden kann. Aus stadtebaulichen Griinden muss daher ein erhohter Stellplatz-

nachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden.

10.7 Anlagen zum Sammeln, verwenden oder versickern von Niederschlagswasser
Um das Retentionsvolumen zu erhdhen und das offentliche Kanalnetz zu entlasten, wird in den drtlichen
Bauvorschriften festgesetzt, dass eine Anlage zum Sammeln oder Versickern des anfallenden Nieder-

schlagswassers herzustellen ist.
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11.  Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 82:88-2823-06.06.2024

2. Umweltbericht inkl. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nut-

zungsstrukturen wird-im-wetterenVerfahren-ergdnzi vom 22.07.2024

Fassungen im Verfahren:

Geadnderte Fassung vom 22.07.2024 fiir die Sitzung am 18.09.2024 Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen

07485/9769-0

infoldgf-kom.de
Bearbeiter:

Jana Gfrorer

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats iber-
einstimmt.

Ausgefertigt Stadt Geislingen, den ........ccc........

Oliver Schmid (Blirgermeister)
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