Stadl, MA—

Geislingen

ZOLLERNALSB KREIS

Stadt Geislingen
Zollernalbkreis

Bebauungsplan
»Warte Il 3. Anderung“

Verfahren nach § 13a BauGB

in Geislingen

BEGRUNDUNGEN

zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Unterlagen fur die Sitzung am 10.04.2019
Entwurf

Dettenseer Strafie 23 | 72186 Empfingen | 07485/9769-0 B U ROGFRéRE R

Gottlieb-Daimler-Str. 2 \ 88696 Owingen | 07551/83498-0 UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG



Bebauungsplan

,Warte Il 3. Anderung*“ BUROGFRORER
I'n GeiSlingen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG
Inhaltsubersicht

1. L = 1 =T g 0] o =T TN 3
Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich...........cccoiiiiiiiini e ———— 4
L - To T3 14 B 1= | (U g Yo T 1= T [P PRT 4
2. Geltungsbereich des Bebauungsplans..............coooiiiiiiiiiii e 4
lll. Bestehende Bauleitpldne und iibergeordnete Planungen............ccccociimiiiiiicccsssssssssssssssnssssssssssnnns 5
IV. Ziele und Zwecke der Planung.........ccccoccociiiiiniiiniir s s snmsn e e 8
1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung............cccuiiiiiiiiii i 8
2. GrundsatzZliChe ZIEISEIZUNG.........cco e e e e e e e e e e e e e e e e e aae e e e e sanreeeeanreeas 8
3.  Kennzahlen vorhandener Bebauung fur die Definition der stddtebaulichen Zielsetzung.......................... 8
V.  Stadtebauliche KONzeption..........ccoiciiiiiiiiiiir s s sne s 9
1. == TU [T =Y 0] 4= o 1[0 o TR 9
2. VerKehrliche ErSChIIERUNG. ......coiiiiiiiieeieee ettt e e e e e e e e e e e e st be e e e e e e e e sesraaeeaaaaaaaaaaaaeas 9
3. Grln- und FreiraUmMSIIUKIUN. ........eeieeeee ettt e e e e et e e e e e e e e ar e e e e aeeaaaeaaaaaaaaaens 10
4.  Entsorgung von Schmutz- und NiedersChlagSWaSSEr..........ccoiiiiuiiiiiiie et e e eee e e e e eeeeeeeeeees 10
VI.  Umwelt- und Artenschutzbelange...........cccccciiiiiiiiiiiini s 1"
1. Umweltbelange und UmweltberiCht......... ..o e 11
2. Artenschutzrechtlicher FAChDEItrag..........cooiuiiiiiiiii e e e e e e e e e e e 13
VII. Art des Bebauungsplanverfahrens...........iiccccciiiiiiniccccsceres s cssssrs s e s s sssssssssss e s sssssssssmssssnnnns 14
VIIIl. Planungsrechtliche Festsetzungen...........cccoiiiiiiiniiinr s 15
I Y o Qo L= g AN 11 4§ ] o o SO PSRRR 15
2. Zulassige Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse und Grundflache..............ccccccuvvneee... 15
3. Uberbaubare Grundstiicksflachen, zuléssige Gebaudelangen und Bauweise................ccccceveveeveurnnnn.. 15
4. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze. ........ooo i 15
LT Y=Y § (= =3 =T =Y o TSRS 15
B.  VersOrgUNGSTIACREN. ... ... e e e e e e e e e e e e e e e e e raaaaaaaaaaaaaaaaas 15
7.  Flachen/Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft...... 16
IX.  Ortliche BauVOISCRIIfEN..........ccccceurueirieeeecetsse st eesse e e eas e e sessssssessasss e essss e e sssas e e sassssssenssasassenensssnes 16
N B = Tod g To =T =1 | (U o T T O PPTORPP 16
2. Fassaden und DachgestaltUNg.........coouueiiiiiiiii et e e e e e e e e e e eeaeas 16
R T =Y o1 T= 1o = To [ o 1 SO PRRR 16
4.  Gestaltung unbebauter FIAChEN. ..........e it 16
5. Gestaltung VON SEEIIPIAIZEN. ........oooiiie et e e 16
LT {0 T= Yo [0 g o 7= o OSSPSR 16
7. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fir WORNEN...........oooiiiiii e 17
D 1 - T = o 17



Bebauungsplan

,Warte Il 3. Anderung*“ BUROGFRORER

in GeiSlingen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

I Planerfordernis

Die Stadt Geislingen gehoért zum Verdichtungsbereich im landlichen Raum Albstadt / Balingen / Hechingen,
liegt an der regionalen Entwicklungsachse Balingen-Rosenfeld(-Oberndorf) und stellt eine wichtige Verkehrs-

verbindung vom Raum Albstadt/Balingen zur Autobahn A81 dar.

Der Verdichtungsbereich im landlichen Raum ist als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt
weiterzuentwickeln. Dazu gehdrt auch eine geordnete Siedlungsentwicklung mit dem Ziel unbebaute Grund-
stiicke im Innenbereich durch planerische Anderungen zeitnah bebauen zu kénnen. Zur Sicherung einer
ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die

Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten konzentriert werden.

In Hinblick auf die weitere Siedlungsentwicklung im Bereich der UhlandstralRe mdchte die Stadt Geislingen
den Eigentiimern des Flurstlicks 1123/6 den Bau eines Einfamilienhauses auf dem genannten Flurstlick er-
moglichen. Die vorhandene Infrastruktur in der Uhlandstrafe kann mit genutzt werden. In dem bereits beste-
hende Bebauungsplan ,Warte I1I* wurden auf diesem Grundstiick Garagenstellplatze geplant. Das Grund-
stlick ist jedoch aktuell immer noch unbebaut, eine Nachfrage nach entsprechenden Garagenstellplatzen be-
steht derzeit nicht. Die Stadt Geislingen mdchte deshalb das Bauvorhaben unterstitzen und die freie Flache

als weiteren Bauplatz ausweisen.

Dadurch trégt auch die Gemeinde dem allgemeinen Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® so-
wie der Forderung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung. Die freie unbebaute Land-
schaft wird nachhaltig geschont, der Innenbereich wird durch Wiedernutzbarmachung fiir Wohnen gestarkt.

Mit diesem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der o0.g. Nachhaltigkeit
erreicht werden.

Unter Anwendung des § 13a BauGB kann die Stadt im beschleunigten Verfahren das Gebiet sehr zlgig
Uberplanen. Auf einen Umweltbericht kann verzichtet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Warte Il 3. Anderung* soll durch die Definition von planungsrecht-
lichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plange-
bietes sichergestellt werden. Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
,Sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Nach § 1 Abs. 5
BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-

bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich in einem allgemeinen Wohngebiet im Osten von Geislingen. Ostlich und stidlich

grenzt bestehende Wohnbebauung an. Im Norden und Westen wird das Plangebiet von der ,Uhlandstraf3e*

umgrenzt (s. Abb. 1I-1).
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Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 482 m? beinhaltet
das Flurstick 1123/6.

Es grenzt auBerdem unmittelbar an folgende Grundstiicke an:

Im Norden: 1123/5 (UhlandstralRe)

Im Osten: 1123/3

Im Siden:  1132/1

Im Westen: 1123/5 (Uhlandstral3e)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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Abb. 11-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Warte Il 3. Anderung*

a A

lll. Bestehende Bauleitplane und tibergeordnete Planungen

Regionalplan Bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet

Flachennutzungsplan Bestehende Wohnbauflache

Bebauungsplan ,Warte II“ vom 22.07.1969

Rechtskraftige Bebauungsplane mit 1. und 2. Anderung

Landschaftsschutzgebiete Nicht betroffen.
Naturschutzgebiete Nicht betroffen.
Besonders geschitzte Biotope Nicht betroffen.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Nicht betroffen.

Waldabstandsflachen Nicht betroffen.
Oberflachengewasser Nicht betroffen.
Wasserschutzgebiete Nicht betroffen.
Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0) Nicht betroffen.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem)  Nicht betroffen.

Klassifizierte Stralen und Bahnlinien Nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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Abb. Ill-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. I11-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Neckar-Alb von 2013 (s. Abb. 1ll-1) wird die Flache als bestehende Siedlungsflache aus-

gewiesen.

Im glltigen Flachennutzungsplan (s. Abb. IlI-2) der Stadt Geislingen wird die Flache des Plangebiets als Fla-

che fir Wohnen dargestellt.

Widerspriiche von der Planung zur Ubergeordneten Planungen bestehen daher nicht.

A

Abbildung 11I-3: LUBW Karten - Schutzgebiete
vom 27.02.2019

Auch Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets nicht auffindbar.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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Abb. lll-4: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Warte 11

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Warte 11 mit 1. und 2. Anderung wird mit dem Bebauungsplan tberplant.

Hierfiir werden die bestehenden Festsetzungen fiir diesen Bereich aufgehoben.

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen:
Private Griinflache

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen:
offentliche StralRenverkehrsflache

bestehende Wohnbauflache

2. Grundsatzliche Zielsetzung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Warte 1l 3. Anderung“ sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-

zungen fir die Umsetzung des geplanten Einfamilienhauses auf Flurstiick Nr. 1123/6 geschaffen werden.

3. Kennzahlen vorhandener Bebauung fiir die Definition der stadtebaulichen Zielsetzung
Im Plangebiet findet man stadtebaulich differenzierte Bestandssituationen vor, welche als Basis fir die Defi-

nition der stadtebaulichen Zielsetzungen herangezogen werden.

Haustypen Einzel- und Doppelhauser
Bauweise offen
Durchschnittliche GRZ 0,4

Durchschnittliche

Gebiudelénge Weniger als 50 m

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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V. Stadtebauliche Konzeption
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Abb. V-1: Stadtebauliche Konzeptlon

1. Bauliche Konzeption

Auf dem Grundstiick mit Flursticknummer 1123/6 soll ein Einfamilienhaus mit rund 10 x 10 m Grundflache
errichtet werden. Das Baugrundstiick ist durch die bestehende ,Uhlandstralle®, in welche sich ein Misch-
wasserkanal befindet, erschlossen und entwasserbar. Im Bebauungsplan ,Warte II“ wurden auf dieser Griin-
flache urspringlich Stellplatze fur Garagen vorgesehen. Da keine Nachfrage nach entsprechenden Garagen-
stellplatzen besteht, soll diese Flache mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir Wohnbebauung nutzbar
gemacht werden.

2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1. AuRere ErschlieRung

Die auRere Erschliefung erfolgt Uber die bereits bestehende ,Uhlandstrale“. Diese verlauft noérdlich des
Plangebiets.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9



Bebauungsplan - 55
,Warte Il 3. Anderung*“ BUROGFRORER

in GeiSlingen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

2.2. FuB- und RadwegeerschlieBung
Das Ende der ,Uhlandstrafle” wird als 2,00 m breiter FulRweg in Richtung Sutden fortgefiihrt. Er verlauft ent-

lang des Plangebiets und endet am Gehweg der ,Géthestralle® im Suden. Die FuRwegeeerschlieRung wird

aufrecht erhalten.

3. Griin- und Freiraumstruktur

3.1. Private Griinflachen
Die nicht Gberbauten Flachen der jeweiligen Privatgrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen um somit dem Charakter eines Wohngebiets gerecht zu werden. Zudem ist auf dem Grundstiick ein

Hausbaum zu pflanzen.

4. Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung erfolgt wie bisher Gber den bestehenden Mischwasserkanal in der ,Uhlandstrale”. Er be-

ginnt westlich des Baugrundstticks, weshalb an ihn direkt angeschlossen werden kann.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft bzw. Gber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden und Flachen,

Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen.

Schutzgut und Bestand Zu erwartende Auswirkungen / Erheblichkeit
Wirkfaktor Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung
Flache GesamtgrofRe 482 m?; davon: Kiinftige Uberbauung durch Wohn- unterliegt der
- private Griinflache: 482 m? bebauung (GRZ 0,4 = 192,8 m?) Abwégung i.S.
von
§ 13a BauGB
Biologische Innerhalb des Geltungsbereichs Keine Beeintrachtigungen Nicht
Vielfalt sind keine Biotope vorhanden. erheblich
- Biotope
Biologische Innerhalb des Geltungsbereichs ist| Keine Beeintrdachtigungen Nicht
Vielfalt kein Biotopverbund vorhanden. erheblich
- Biotopverbund
Biologische Zum Vorhaben liegt ein arten- Die artenschutzrechtliche Priifung Nicht
Vielfalt schutzrechtlicher Fachbeitrag vor, kommt zu dem Ergebnis, dass durch | grheblich
- Tiere und der den BPlan-Unterlagen beige-|das geplante Vorhaben unter Be-
Pflanzen fugt ist und auf den verwiesen wird. | riicksichtigung von Vermeidungs-
und MinimierungsmalBnahmen (Ge-
hélzrodungen im  Winterhalbjahr)
kein Versto8 gegen § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet
wird.
Boden GemaR der Bodenkarte (M1:50.00 Uberbauung und Versiegelung von wenig
GeolLaBK50) des geologischen | geringwertigen und bereits anthropo- | erheblich
Landesamts (LGRB) handelt es gen lberformten Béden in einem
sich in der Ortslage von Geislingen, | Umfang von rund 0,4 ha (abziiglich
und damit auch bei dem Plange-|der bereits auf der Grundlage
biet, um weitestgehend anthropo- | rechtskréftiger BBP's méglichen Be-
gen Uberpragte Boden. bauung und bestehender versiegel-
Aulerhalb der Ortslage stehen na- | ter Fldchen).
turnahen Boden (Pararendzina, Pe- |m Bereich der durch die Bau- und
losol-Pararendzina) an, die in der ErschiieBungsmainahmen  bean-
Gesamtbewertung aller Bodenfunk- sprychten Flachen wird der Oberbo-
tionen eine mittlere (2,33) Wertig- gen vor Baubeginn abgetragen, ge-
keit besitzen. sichert und anschlieBend zur Ver-
besserung der Bodenfunktionen auf
den verbleibenden Freifldichen im
Plangebiet wieder aufgebracht.
Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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Schutzgut und
Wirkfaktor

Bestand Zu erwartende Auswirkungen /
Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Erheblichkeit

Oberflachen-
gewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs Keine Beeintrachtigungen
sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

Nicht
erheblich

Grundwasser

Nach derzeitigem Kenntnisstand | Keine Beeintrdchtigungen
sind keine nutzbaren Grundwasser-
vorkommen vorhanden, die durch
die Planung beeintrachtigt werden
kénnen.

Wasserschutzgebiet sind nicht be-
troffen.

Nicht
erheblich

Klima und Luft

Erholung

Landschafts-
bild/ Ortsbild

Kaltluftabflisse  (Frischluftschnei- Zusétzliche erhebliche Emissionen,
sen / Bellftungsbahnen), die sich|die zu einer Belastung der lufthygie-
verbessernd auf das Klima von z.B. nischen Verhéltnisse beitragen, ent-
unterliegenden  Siedlungsflachen stehen durch die geplante Neube-
oder sonstigen Belastungsraumen | bauung mit 1 Einzelgeb&uden nicht.

auswirken, gehen von dem Gebiet
nicht aus. Lufthygienisch ist das
Gebiet weitgehend unbelastet.

Es sind keine Anlagen fir die 6f- Keine Beeintrdchtigungen
fentliche Freizeit- und Erholungs-
nutzung betroffen.

Das Plangebiet befindet sich in ei- Keine Beeintrdchtigungen
nem bestehenden Wohngebiet. Die
Festsetzungen orientieren  sich
weitestgehend an der Bestandsbe-
bauung.

Nicht
erheblich

Nicht
erheblich

Nicht
erheblich

Kultur- und
Sachgiiter

Nach derzeitigen Kenntnisstand sind keine Kulturguter, wie Baudenkmale,
archaologische Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaler, Geotope oder
Bdden mit einer besonderen Funktion als Archiv fir die Natur- und Kultur-
geschichte betroffen.

Besondere Sachglter sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls
nicht betroffen bzw. bleiben substanziell ggf. erhalten oder werden verlegt
bzw. an die Planung angepasst (z.B. Leitungstrassen, Weg).

Keine

Mensch

Zu beurteilen sind zum einen die méglichen Auswirkungen auf die zukunf-
tigen Nutzer des Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der
geplanten baulichen Nutzung auf die angrenzende Bebauung und deren
Bewohner.

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen sowohl fir die Angrenzer als auch fiir die zuklnftigen Nutzer im
Vergleich zum derzeitigen Bestand sind nicht zu erwarten.

Nicht
erheblich

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Seite 12



Bebauungsplan

,Warte Il 3. Anderung*“ BUROGFRORER
in Geislingen MWELT = VERKEHR * STADTRLANUNG
Schutzgut und Bestand Zu erwartende Auswirkungen / Erheblichkeit
Wirkfaktor Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Emissionen Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der Keine
von bestehenden Einzelhausbebauung flir Wohnzwecke keine zusétzlichen Auswirkungen
Schadstoffen, | erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
Larm,__ Aufgrund der geplanten Wohngebietsnutzung sind keine Anlagen zulas-
Erschutterung- sig, die eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung bendtigen, so
en, Licht, dass vorhabensbedingt erhebliche Schadstoffemissionen nicht zu erwar-
Warme und ten sind. Die Zunahme von Emissionen durch Heizung, Autoverkehr sowie
Strahlung von La&rm und Lichtemissionen Ubersteigen nicht das Ubliche Maf von

Siedlungsflachen und sind aufgrund der geplanten Wohnnutzung als ge-

ring bzw. zumutbar einzustufen.

Erschitterungen und andere Beldstigungen beschranken sich auf die

Bauzeit. Relevante Mengen von Warme (z.B. Prozesswarme) und Strah-

lung werden nicht emittiert.
Risikien fiir Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der Keine
menschliche bestehenden Wohnbauflachen keine zusatzlichen Risiken. Auswirkungen
Gesundheit,
kulturelles Erbe
oder Umwelt

Kumulierung
mit den
Auswirkungen
von Vorhaben
benachbarter
Plangebiete

Es handelt sich um die Umnutzung eine privaten Grinflache, fir die ent-
sprechender Bedarf vom Grundstlickseigentimer besteht. Hieraus kon-
nen keine zusatzlichen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen im
Zusammenhang mit den bereits realisierten Wohngebieten abgeleitet wer-
den.

Keine
Auswirkungen

Eingesetzte
Techniken und
Stoffe

Wechselwir-
kung

Aufgrund der zuladssigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit
Einzelhausbebauung kann auf die bau-, anlage- und betriebsbedingte Be-
urteilung der eingesetzten Techniken und Stoffe verzichtet werden.

Erhebliche Auswirkungen Uber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus
sind nicht zu erwarten.

Keine
Auswirkungen

Keine
Auswirkungen

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung folgender Malinahme ein
Verstol} gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind Rodungen auf den Zeitraum auf3erhalb der Vogelbrutzeit

und der Aktivitdtsphase der Fledermduse zu beschranken. Zuldssig ist demnach die Zeit nach dem
31. Oktober und vor dem 1. Marz.

Sollte eine Rodung aulerhalb der in diesem Gutachten empfohlenen Zeit erfolgen, muss unmittelbar davor

eine erneute Kontrolle auf Nutzung durch Brutvégel oder Fledermause stattfinden.
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VII. Art des Bebauungsplanverfahrens
Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als MalRnahme der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt werden. Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mal}-
gebend:
Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafvolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.
Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.
Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO be-

tragt gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der In-
nenentwicklung® gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a

Absatz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgeflihrt werden.
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VIIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, dies entspricht dem bestehenden Bebauungsplan
~Warte II“. Dem Nutzungskatalog der BauNVO wird weitestgehende gefolgt. Lediglich Tankstellen und Gar-

tenbaubetriebe werden auf Grund der Lage im bestehenden Wohngebiet ausgeschlossen.

2. Zulassige Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse und Grundflache

2.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die maximal zuldssige Trauf- und Gebdudehdhe ist den Festsetzungen auf den Nutzungsschablonen im

Lageplan zu entnehmen. Damit wird sicher gestellt, dass das geplante Bauvorhaben realisiert werden kann.

2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird im Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan auf

Grund des Bauvorhabens von einem auf zwei Vollgeschosse hoch gesetzt.

2.3. Zulassige Grundflache

Als zulassige Grundflachenzahl wird die in der BauNVO vorgeschriebene Obergrenze von 0,4 fiir Wohnge-
biete festgesetzt. Dadurch wird eine optimale Nutzung der Flache gewahrleistet. Auerdem entspricht sie

dem bestehenden Bebauungsplan ,Warte II*.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulidssige Gebidudelingen und Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zu den Strallen-

verkehrsflachen und sonstigen 6ffentlichen Flachen.

Auch die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung. Auf Grund der stadtebaulich maRgeben-

den Struktur werden nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

4. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Um dem Bauherr ausreichend Flexibilitat gewahrleisten zu kénnen, werden Garagen, Stellplatze und Car-
ports auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke oder dem Plangebiet selbst dienen und keine anderen Festsetzun-

gen bzw. Belange entgegenstehen.

5. Verkehrsflachen
Um die Verkehrssicherheit zu gewahren, sind die Zufahrten zu den Baugrundsticken nur von den Erschlie-

Rungsstrallen aus zulassig.

6. Versorgungsflachen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Leitungen unterirdisch zu fiihren sind.
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7. Flachen/MaRnahmen 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.

IX. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung

Da es sich bei dem hier iberplanten Bereich stadtebaulich um ein Teilquartier handelt, werden die im Bebau-
ungsplan ,Warte 1l 2. Anderung*“ festgesetzten Dachformen (ibernommen und weitergefiihrt. Damit wird die
gestalterische Einbindung des Plangebietes sichergestellt. Daher sind im Plangebiet ausschliellich ,Sattel,-

Pult- und Flachdacher* mit einer Neigung zwischen 0° und 35° zulassig.

2. Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwendet
werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Bewoh-

ner ausgeschlossen werden.

Um regenerative Energien zu férdern sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.

3. Werbeanlagen

Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung® im
Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfol-

gen darf und in Grofie und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

4. Gestaltung unbebauter Flachen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Die
Festsetzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die verschiedenen Schutzgiiter. Aus
stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Windkraftanlagen und frei stehende Anlagen zur Nut-

zung der Sonnenenergie nicht zulassig sind.

5. Gestaltung von Stellplatzen
Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Be-

lagsausbildung herzustellen.

6. Einfriedungen
Fir eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o6ffentlichen Raum, werden

Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.
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7. Erhoéhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen

Die StralenerschlielBung lasst es auf Grund des nur in geringfligigem MaRe vorhandenen, o6ffentlichen
Parkraum nicht zu, dass der ruhende Verkehr — auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb
des Plangebiets - dort untergebracht werden kann. Aus stadtebaulichen Grinden muss daher ein erhoéhter

Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden.

X. Anlagen
1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 25.03.2019

Fassungen im Verfahren:

BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Fassung vom 25.03.19 fur die Sitzung am 10.04.19 Dettenseer Str. 23

72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0
Jana Walter / Laura Digiser info@buero-gfroerer.de

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

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

Oliver Schmid (Burgermeister)
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