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l. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie zu Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)
Aufgrund 8§ 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wirttemberg werden fur das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich auller Kraft.
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II.  Planungsrechtliche Festsetzungen (88 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt

dargestellt.
2. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

2.1. Allgemeines Wohngebiet — WA
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. 88 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zulassig ausnahmsweise nicht zulassig
zuléssig

Wohngebéaude O L]
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, [l |
Schank- und Speisewirtschaften

nicht storende Handwerksbetriebe [l |
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, Ol [l
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes O] |
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ] O
Anlagen fir Verwaltungen ] ]
Gartenbaubetriebe ] O
Tankstellen O O
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3.  MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 16-21a BauNVO)

3.1. Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemaf3 Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Traufho-

he (THmax) und der maximalen Gebaudehdhe (GHmax) begrenzt.

Die Traufh6he wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Dach-
auf3enhaut mit der AuBenwand. Die Gebaudehthe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem

das Gebaudedach am héchsten in Erscheinung tritt.

Die nachfolgend dargestellten Punkte werden dabei als Trauf- und Gebaudehdhe definiert:

GH max= 8,00m .eocveeeeee,
GH max= 7,50m -
TH max="6,00m TH mox= 6,00m f==
EFH= +/-0,20m
(= RohfuBboden) Satteldach (SD) Pultdach (PD)
Erlduterungen: Gesamtgebdudehdhe
GH mox = maximale Gebdudehdhe max = 6,00m
TH max = maximale Traufhdhe (+0,5m f. Attika)
Bei Flachdachausbildungen bzw.
Staffelgeschossen/Gebdudeversitze T
im Obergeschoss ist eine Toleranz EFH= +/-0,20m
von + 0,5 m in Bezug auf die (= Rohfubboden)  Fiachdach (FD)

maximale Traufhdhe zuldssig.

Die Hohenlage der EFH ist gemaf Planeintrag mit 581,70 m tber Normalnull festgesetzt. Es sind Abwei-

chungen um +/- 0,20 m zulassig.

3.2. Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Siehe Einschrieb in der Planzeichnung.
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3.3. Grundflachenzahl (GRZ) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. 88 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschréankt sein kdnnen.

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Ge-

baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf hdchstens 50 m betragen.

Es sind nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen und Carports und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-

stucksflache zuléssig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegenstehen.

Garagen mussen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von

mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhalten.

Carports miissen einen Abstand von 1,00 m zur éffentlichen Verkehrsflache einhalten.

7. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 88 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, soweit sie dem Nut-

zungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern fiir diese im Bebauungsplan kei-

ne besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen.

8. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstralen aus zuldssig.

9. Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.
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10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-
schen Teil folgende Festsetzungen getroffen:
Neupflanzung Hausbaum.

Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind Rodungen auf den Zeitraum auf3erhalb der Vogelbrutzeit
und der Aktivitatsphase der Fledermause zu beschréanken. Zuldssig ist demnach die Zeit nach dem

31. Oktober und vor dem 1. Marz.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 5



Bebauungsplan - -
,Warte Il 3. Anderung* BU ROGFRORER

in Geislingen

. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdoglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporéare Einrichtungen.
Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausflihrung von Baumafinahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

Bei BaumafRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fur die Er-

schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen

ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-
rung erfolgen.
Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,

Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehér-

de zu melden.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Moértelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro

empfohlen.

4. Grundwasserschutz
Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Berdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Verénderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAwWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

von wassergefédhrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wurttemberg un-
verziiglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den

Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bedurfen einer wasserrechtlichen

Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hdchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grund-
wassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes
nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der ent-
sprechenden DIN oder als sog. ,weile Wanne* auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

5. Dranung

Falls bei der ErschlieRung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenméafig unnotig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern wiirde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Zollernalb-

kreis als untere Wasserbehorde unverziiglich anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemal Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hoélzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-

lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzuraumen.
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Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Falls in diesem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist nach § 20 Landesdenkmalschutzgesetz
(zufallige Funde) das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, FB Arch&ologische Denkmal-
pflege (Tel. 0761/208-3570) unverzuglich zu benachrichtigen.

Auch ist die Archdologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ahnliches von den BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfihrung zu schiitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

8. Einbauten (Riuckenstiitzen der StraRenverkehrsflachen, StralRenschilder etc.) auf privaten
Grundsticksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der StralRenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase voribergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die StralRenbeleuchtung einschlie3lich Beleuchtungskdrper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der StralRenverkehrsflache auf den privaten Grundstticken. Zudem
werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum Teil Bdschungen, Stiitzmauern und Hinter-

betonstitzen fir die Stralenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 8



Bebauungsplan

Warte Il 3. Anderung® BU ROGFRORER

in Geislingen

9. Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdélzen, sie besitzt aber nicht
den Charakter der AusschlieRlichkeit.
Hausbaum

Qualitat: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm

Acer campestre /Feld-Ahorn Fagus sylvatica / Buche

Acer platanoides / Spitz-Ahorn Quercus robur / Stiel-Eiche
Acer pseudoplatanus / Bergahorn Quercus petraea / Traubeneiche
Betula pendula / Hange-Birke Tilia cordata / Winterlinde

Verwendet werden dirfen auch hochstammige standortgerechte Obstbaume (Kronenansatz in mind. 180 cm
Hohe).

Hier sollen bevorzugt ortsiibliche und bewahrte Sorten des Streuobstbaus verwendet werden.
Die Verwendung von immergriinen Gehélzen und Koniferen ist ausdriicklich nicht erwiinscht.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 25.03.19 fir die Sitzung am 10.04.19 BUROGFRORER

. Dettenseer Str. 23
Bearbeiter: 72186 Empfingen
Jana Walter / Laura Digiser 07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-

einstimmt.

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

Oliver Schmid (Birgermeister)
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