Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 95
~LZwischen Degginger Weg und Bartensteigweg"
im Stadtbezirk Aufhausen

Geltungsbereich

1. Beschreibung und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtbezirkes Aufhausen
zwischen dem Degginger Weg und dem Bartensteigweg. Es umfasst die Flurstui-
cke 221, 222 und 223. Das Gebiet hat eine Flache von insgesamt 0,88 Hektar
und wird U-férmig gerahmt von Bestandsbebauung. Im Westen grenzt das Bau-
gebiet ,,Am Degginger Weg" (rechtsverbindlich seit dem 20.03.2002) an, im Su-
den die Gebiete ,Alte Ortslage", im Osten das Gebiet ,Hausener Weg" (rechts-
verbindlich seit dem 29.07.1981/01.07.1988) und im Norden der AuBenbereich.
Die genaue Abgrenzung des Plangebiets zeigt der folgende Lageplan.
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2. Bisherige Nutzung und Topografie

Die Flurstiicke 221, 222 und 223 werden bisher im Rahmen einer landwirtschaft-
lichen Nutzung als Griinland und teilweise als Obstwiese genutzt. AuBerdem
befindet sich im Plangebiet ein geschitztes Biotop.

Am westlichen Rand der Flurstiicke 221 und 222 liegt ein Teil des Biotops nach
§ 30 BNatSchG und § 33 NatSchG , Feldgehdlze und Steinriegel NW bei Aufhau-
sen", Biotop-Nummer 174241171406, welches sich noch weiter nach Nordwesten
erstreckt. Das Biotop umfasst eine Flache von insgesamt 1.694 m2, wovon 968
m?2 - also 57 % - innerhalb des Plangebietes liegen. An der Siidgrenze von Flur-
stlick 223 verlauft ein FuBweg, der den Degginger Weg und den Bartensteigweg
verbindet und im Weiteren eine fuBlaufige Verbindung zur Ortsmitte abseits der
KreisstraBe herstellt.



Das Gelande fallt Ostlich des Degginger Weges stark ab. Diese Flache wird im
Bebauungsplan als Offentliche Griinflache festgesetzt. Auf den kiinftigen Baufla-
chen féllt das Gelande ca. 10 m von Stidwest nach Nordost ab.

3. Ubergeordnete Planungen

a. Regionalplan

Im maBgeblichen Regionalplan ist das Plangebiet als Landwirtschaftliche Flache
(Flurbilanz Stufe II) dargestellt. Die Flachen liegen auBerhalb von Griinziigen
und Grlinzasuren.

b. Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Geislingen mit den Gemeinden
Kuchen und Bad Uberkingen ist der Geltungsbereich gréBtenteils als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Kleine Bereiche am westlichen Rand des Plangebiets sind als
Gemischte Bauflache bzw. als Gehdlzflache (Wald) und ein schmaler Bereich zwi-
schen 4 Metern und 14 Metern im Norden als Landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Die Planung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Plangebiet blau umrandet)

4. Schutzgebiete, Altlasten, Baugrund,

a. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Wasserschutzzone III des Einzugsgebiets der
Trinkwasserfassung ,Ave-Maria-Quelle™ der Gemeinde Deggingen. Auf die
Beschrankungen und Verbote der Rechtsverordnung des Landratsamtes
GOppingen vom 12.08.1993 wird verwiesen.

b. Altlasten und Baugrund

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen haben sich keine
Erkenntnisse liber wesentliche Einschrankungen ergeben, die grundsatzlich ge-
gen eine Bebauung im Geltungsbereich sprechen kdnnten. GemaB der Kartie-
rung des Landratsamts Goppingen sind keine Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Nach Angaben der geologischen Karte und der Aussagen im Baugrundgutachten
des Instituts fir Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co. KG vom
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I1.

16.05.2018 stehen im Plangebiet meist geringschichtige Deckschichten in Form
von Alblehmen an, die von Kalksteinen des WeiBen Juras (Untere-Felsenkalke-
Formation) unterlagert werden. Bereichsweise kénnen im nordwestlichen Teilbe-
reich des Gebiets auBerdem auch umgelagerte FlieBerden und Abschwemmmas-
sen nicht ausgeschlossen werden.

Flir BaumaBnahmen im Geltungsbereich werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen empfohlen.

c. Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebiets sind bisher keine archdologischen Funde bekannt. Da
Funde jedoch nie vollstdndig auszuschlieBen sind, wird im Textteil des Bebau-
ungsplans auf § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) in Verbindung mit § 27
DSchG hingewiesen. Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bei tiefer in
den Untergrund eingreifenden MaBnahmen jederzeit auch archaologisch oder pa-
laontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten kénnen. Nach § 2
DSchG unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem
Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen mel-
depflichtig sind.

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Zuletzt wurden in Aufhausen am 6stlichen Rand des Stadtbezirks mit dem Bebau-
ungsplan ,Bei der Schule™ (Alpenblick), der am 02.02.2011 rechtsverbindlich
wurde, auf einer Flache von ca. 1,25 ha 18 Bauplatze geschaffen. Der letzte
dieser Bauplatze wurde im Jahr 2016 verkauft. Das Gebiet ist inzwischen fast
vollstandig bebaut und besiedelt. Seit 2016 kann die Stadt Geislingen in Aufhau-
sen keine Bauplatze flir Bauwillige anbieten. Es gibt zwar noch einige wenige
private Bauplatze, diese werden jedoch seit Jahrzehnten bevorratet und stehen
dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung.

Aktuell besteht eine groBe Nachfrage nach Bauland, insbesondere auch von jun-
gen Familien aus dem Ort heraus, die derzeit nicht befriedigt werden kann. Um
die Abwanderung in andere Gemeinden zu verhindern, muss der Wohnbaufla-
chenbedarf durch die Ausweisung neuer Baupldtze gedeckt werden. Dazu soll
dieser Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die Planung ist geeignet, die Wohnbaulandnachfrage zu befriedigen, da die Fla-
chen im stadtischen Eigentum sind und — wie bei stadtischen Baupldtzen Ublich
— nur mit einer Bauverpflichtung verauBert werden.

Im Geltungsbereich sind elf Baupldtze flr Einzel- oder Doppelhduser geplant.
Dariiber hinaus wird mit der Planung der vorhandene FuBweg zwischen dem
Degginger Weg und dem Bartensteigweg planungsrechtlich gesichert. Des Wei-
teren dient die Planung der stadtebaulichen Abrundung des Siedlungsbereichs
und der Ausbildung des nordwestlichen Ortsrandes.



III. Bebauungsplanverfahren

IV.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB auf-
gestellt werden. Dies ist zuldssig, da mit dem Geltungsbereich eine Grundflache
von weniger als 10.000 gm tberplant wird und der Bebauungsplan die Zulassig-
keit einer Wohnnutzung zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum im An-
schluss an bebaute Ortsteile begriindet.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdglicht, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter vor, ebenso bestehen keine Anhalts-
punkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB (Einbe-
ziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) wurde mit
dem Aufstellungsbeschluss des Technischen Ausschusses in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 4. Dezember 2019 6ffentlich eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 18.12.2019 éffentlich bekanntgemacht.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung
gemal den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. GemaB § 13a Ab. 2
Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Inhalte der Bebauungsplanung

1. Verkehrliche ErschlieBung

a. AuBere ErschlieBung

Das knapp 0,88 Hektar groBe Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Ende des
Bartensteigwegs und wird tber diesen erschlossen. Das Wohngebiet mit voraus-
sichtlich elf Bauplatzen flihrt nur zu einem geringen zusatzlichen Verkaufsauf-
kommen, so dass dadurch keine wesentliche Verkehrszunahme bzw. Larmbelas-
tigung flr die Anwohner der angrenzenden ZufahrtsstraBen zu erwarten ist.

b. Innere ErschlieBung

Flr die StraBenerschlieBung im Gebiet ist eine 6,50 Meter breite StraBe vorgese-
hen, die flir den zu erwartenden Anliegerverkehr ausreicht. Die ErschlieBungs-
straBe verjlingt sich im Westen auf 3,5 m.
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Uber dieses Teilstiick erfolgt die Zufahrt zur angrenzenden éffentlichen Griinfla-
che mit dem nach § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG geschitzten Biotop ,Feld-
geholze und Steinriegel NW bei Aufhausen®, Biotop-Nummer 174241171406, um
dort Pflegearbeiten vornehmen zu kénnen. Darliber hinaus kann das StraBen-
stlick im Winter zur Schneelagerung verwendet werden, da auf dem Teilstiick
keine Zufahrten zu den angrenzenden Grundstlicken erfolgen. Aus diesem Grund
wird flir diesen Teil der StraBe beidseitig ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Als Wendemaoglichkeit flir Fahrzeuge und insbesondere Miillfahrzeuge wird ein
von der ErschlieBungsstraBe nach Stiden abzweigendes StraBenstiick als Wende-
hammer angelegt. Von diesem Wendehammer aus kdnnen die Bewohner des
Gebiets Uber eine 2,5 m breite Treppenanlage den bestehenden FuBweg zwi-
schen Degginer Weg und Bartensteigweg erreichen. Die Treppe soll mit zwei Po-
desten und einer Kinderwagenrampe ausgebildet werden, um ein angenehmes
Begehen zu ermdglichen.

Eine barrierefreie Anbindung ist aufgrund des vorhandenen Hohenunterschieds
nicht moglich, da der Wendehammer ansonsten ein Gefdlle von mehr als 18 %
erhalten wirde. Durch die Treppenanlage kann die Neigung des Wendehammers
auf etwa 2,5 % begrenzt werden, so dass er auch im Winter gefahrlos von Ver-
und Entsorgungsfahrzeugen und PKWs befahren werden kann.

Die Treppenverbindung aus dem Baugebiet heraus zum bestehenden FuBweg
dient ausschlieBlich dem neuen Plangebiet, damit dessen Bewohner auf kurzem
Weg auf den vorhandenen FuBweg zwischen Degginger Weg und Bartensteigweg
und von dort aus ggfs. weiter Richtung Ortsmitte gelangen kénnen.

2. Ver- und Entsorgung des Gebiets

Versorgungsleitungen fir Kanal, Strom und Wasser liegen im Bartensteigweg.
Von dort aus kann das Plangebiet erschlossen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass nicht alle Keller der Gebaude im Plangebiet nérdlich der geplanten Er-
schlieBungsstraBe im Freispiegel entwassert werden kdnnen, da die Anschluss-
héhe an den bestehenden Kanal nicht tief genug ist. Das Abwasser von Einlie-
gerwohnungen, etc. muss gdfs. Uber eine Hebeanlage entwassert werden.

Eine ortsnahe Versickerung des Oberflachenwassers ist im Geltungsbereich auf-
grund des Gefalles problematisch und kann zu Vernassungen an Gebauden fiih-
ren. Weitere 6ffentliche Flachen stehen nicht zur Verfiigung. Deshalb wurde mit
dem Landratsamt Géppingen vereinbart, dass das Niederschlagswasser mit dem
Schmutzwasser vermischt und in die 6ffentliche Kanalisation im Hoher Rainweg
geleitet werden kann, da die Entwasserung des knapp 0,88 Hektar groBen Plan-
gebiets im Allgemeinen Kanalplan der Stadt Geislingen enthalten und sowohl
bei der Bemessung des Regeniiberlaufbeckens als auch bei der Kanalnetzbe-
rechnung bereits bertlicksichtigt ist. Deshalb sind bei einer Entwasserung im
Mischsystem weder am Regenliberlaufbecken noch an den weiterfihrenden Ka-
nalen MaBnahmen notwendig.



Zur Minimierung der abzuleitenden Niederschlagsmenge bzw. zur Regenriick-
haltung enthélt der Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen, namlich dass

e Dacher von Garagen und Carports und Flachdacher und flachgeneigte
Déacher von Wohngebauden bis zu einer Dachneigung von 10 Grad fla-
chendeckend mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen sind und

e nicht befahrbare private ErschlieBungswege und Terrassen wasserdurch-
lassig herzustellen sind.

e Des Weiteren wird die Verwendung von Zisternen zur Gartenbewasse-
rung empfohlen.

3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

a. Art der baulichen Nutzung

Diese Bebauungsplanung dient insbesondere der Befriedigung des dringenden
Wohnraumbedarfs in Aufhausen. Im Geltungsbereich wird deshalb ein Allgemei-
nes Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzel- und
Doppelhduser.

Um die Wohnnutzung im Plangebiet zu starken und vor groBer Flachenkonkurrenz
zu schitzen und das Verkehrsaufkommen im Hinblick auf die Sackgassen-Er-
schlieBung zu minimieren werden im Bebauungsplan die in Wohngebieten neben
Wohngebaduden allgemein zuldssigen Nutzungen, wie die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche
Zwecke, ausgeschlossen. Anlagen flr gesundheitliche Zwecke sind ausnahms-
weise zulassig, ebenso wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, da diese
Nutzungen haufig auch im hauslichen Bereich betrieben werden kénnen. Unzu-
lassig sind wegen des damit verbundenen erhéhten Verkehrsaufkommens und
des Flachenverbrauchs auBerdem die ausnahmsweise in einem Wohngebiet zu-
lassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen sollten an zent-
raleren und verkehrsgiinstigeren Standorten angesiedelt werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan durch Baufenster festge-
legt. Die groBziigig bemessenen Baufenster sollen der Bauherrschaft Spiel-
raume bei der Platzierung ihrer Gebdude auf dem Baugrundstlick eréffnen. Um
die MaBstablichkeit der Bebauung insbesondere wegen der Lage am Ortsrand
zu wahren, wird dieser Spielraum durch die Festsetzung von Obergrenzen flir
die zulassige Bebauung (Gebdudelange max. 15 Meter, Gebdudebreite max. 11
Meter) eingeschrankt. Damit soll auBerdem die Flachenversiegelung minimiert,
die Kanalisation entlastet und sichergestellt werden, dass auf den Grundstlicken
ausreichend Griin- und Gartenflachen verbleiben.

b. ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Im Plangebiet werden ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH) fiir die RohfuBboden-
hoéhe festgesetzt. Die EFH beschreibt die H6henlage in Metern iber NHN (Nor-
malhoéhennull). Da die festgesetzten Baufenster Spielrdaume flir die Platzierung
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der Gebaude zulassen und sich eine Verschiebung der Gebaude im hangigen Ge-
baude auf die EFH auswirkt, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass ein Uber-
bzw. Unterschreiten der festgesetzten EFH bis zu 30 cm allgemein zuldssig ist.

c. Zahl der Vollgeschosse / H8he der baulichen Anlagen

Zulassig ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss und einem Untergeschoss
(UG). Dies entspricht den Festsetzungen der angrenzenden Baugebiete ,Am Deg-
ginger Weg" und ,Hausener Weg". Sofern aufgrund der Topografie die Decken-
oberkante des Untergeschosses im Mittel mehr als 1,4 Meter Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und sich deshalb nach der Definition der Landesbauord-
nung Baden-Wirttemberg (LBO) ein weiteres Vollgeschoss ergibt, ist dies zulds-
sig. Die maximale zuldassige Gebaudehdhe wird auf 4,50 m festgesetzt. Die Ge-
baudehdhe bemisst sich zwischen der festgesetzten EFH und dem Schnittpunkt
Hausgrund / Dachhaut. Damit ist abhangig von der H6he des Dachaufbaus eine
Bebauung mit einem Vollgeschoss und einem Kniestock von etwa 1,20 m méglich.

d. Bauweise

Zulassig sind im Geltungsbereich Einzel- und Doppelhduser. Im Bebauungsplan
wird fir die kiinftige Bebauung eine maximale Gebaudelange und Gebdudebreite
festgesetzt. Damit soll, ohne den raumlichen Spielraum der kiinftigen Bauherr-
schaft einzuengen, u. a. verhindert werden, dass am Ortsrand eine stadtebaulich
unerwinschte lange, riegelartige Bebauung entsteht. Dariber hinaus wird
dadurch sichergestellt, dass auf dem Grundstlick ausreichend Frei- und Griinfla-
chen fur die kiinftigen Nutzer vor allem auch im Hinblick auf die Lage am Ortsrand
verbleiben. Die festgesetzten Gebdaudeldngen und —breiten mit maximal 15 Meter
x 11 Meter sind ausreichend groB, um je Grundstlick eine angemessen grof3e
Wohnflache zu ermdglichen.

e. Versorgungsleitungen
Geplant ist ein hochwertiges Baugebiet am Ortsrand. Deshalb wird festgesetzt,
dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.

f. Beschrankung von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenanlagen
Sowohl Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO als auch Garagen, Carports
und Stellplatze dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen er-
richtet werden. Zur Freihaltung der Vorgarten von baulichen Anlagen und zur
gefélligeren Gestaltung des StraBenbildes werden im Bebauungsplan auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen der straBenseitigen Grund-
stlicksgrenze und der vorderen Baugrenze, also im Vorgartenbereich, Garagen,
Carports und Nebenanlagen, die hdher als 1,20 m sind (dazu gehdren auch Sicht-
schutzwande), ausgeschlossen.

g. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen fiir
Grenzgaragen innerhalb des Plangebiets

Auf Grund von der hangigen Lage des Plangebiets wird innerhalb des Geltungs-

bereichs abweichend von den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wdrttem-

berg (LBO) festgesetzt, dass flir Garagen und Carports an Nachbargrenzen keine

Abstandsflachen erforderlich sind, sofern deren Wandhéhe max. 3,0 m und die
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Wandflache des Gebdudes oberhalb des Sockels max. 25 m2 und inklusive des
Uber das Geldnde herausragenden sichtbaren Sockel max. 30 m2 betragt. Der
Abstand zur StraBe darf hierbei nicht mehr als 6 m betragen.

In diesem Fall ist fiir die Ermittlung der Wandhohe der fiktive Schnittpunkt der
verlangerten Wand entlang der angebauten Grundstlicksgrenze mit dem Fahr-
bahnrand der 6ffentlichen Verkehrsflache zugrunde zu legen.

Bei geneigtem Geldnde entstehen auf der Talseite von Verkehrsanlagen oftmals
Héhenunterschiede zu den Garagen, deren Zufahrt sich in etwa auf dem Niveau
der Verkehrsanlage bewegt. Dies fiihrt zu zusatzlichen Sockelflachen, die haufig
eine Uberschreitung der nach der LBO zuldssigen Wandhdhe oder Wandflache
nach sich ziehen. Die Festsetzung wird getroffen, um in einem solchen Fall ein
Abriicken der Garagen bzw. ein unverhaltnismaBiges Tieferlegen der Grenzgara-
gen unter das StraBenniveau mit ggfs. steil abfallenden Zufahrtsrampen — auch
im Hinblick auf die Barrierefreiheit — zu vermeiden.

Um die Sockel- bzw. Wandhohe der Garage zu begrenzen wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass fir die Anwendung dieser Festsetzung der Abstand der Garage
zur offentlichen Verkehrsflache max. 6 Meter betragen darf. Ggfs. sind die so
entstehenden Sockelfldchen auch nur eine temporare Angelegenheit, die bei der
spateren Anlegung der Gartenflache auf dem Nachbargrundstiick bzw. durch eine
dort ebenfalls errichtete Garage entfallen.

Diese Regelungen gelten nicht flir Abstandsflachen zu Grundstiicken, die auBer-
halb des Geltungsbereichs liegen, dort gelten die Abstandsflachenregelungen der
Landesbauordnung (LBO) uneingeschrankt.

4. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

a. Vorschriften zu Dachform / Dachneigung / Dachbegriinung

Im Bebauungsplan werden fir Wohngebdude keine Dachformen festgesetzt, um
der Bauherrschaft einen mdglichst groBen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Ge-
baude zu erdffnen. Die maximale Dachneigung wird auf 40° festgesetzt. Fiir Pult-
dacher wird aus gestalterischen Griinden festgesetzt, dass der First parallel zur
ErschlieBungsstraBe verlaufen soll und die Dachneigung maximal 20 Grad betra-
gen darf.

Flr Garagen und Carports werden als Dachform Flachdacher vorgeschrieben.
Dies hat den Vorteil, dass bei Grenzgaragen keine zusatzliche Sichtbeeintrachti-
gung des Nachbargrundstlicks durch ein Garagendach erfolgt. AuBerdem wird
durch die Vorschrift sichergestellt, dass diese Dacher zur Regenriickhaltung und
Verdunstung beitragen, denn sowohl flir Garagen und Carports als auch flr
Wohngebaude ist vorgeschrieben, dass diese bis zu einer Dachneigung von 10
Grad extensiv begriint werden muissen. Neben positiven gestalterischen Aspekten
schafft die Vorschrift auBerdem Ersatzlebensraume flir Flora und Fauna und tragt
zur Verbesserung des Kleinklimas bei.



b. Einfriedigungen

Einfriedungen werden im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Lage und ihrer Hohe
aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden und aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit eingeschrankt.

Zur groBzligigeren und optisch ansprechenderen Gestaltung des StraBenraums,
zur Sicherung des Lichtraumprofils und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit (u.
a. flir eine bessere Sicht z. B. fiir FuBganger beim Queren des Bartensteigwegs)
wird festgesetzt, dass Stitzmauern und Einfriedungen jeweils 0,50 Meter hinter
der offentlichen Verkehrsflache (StraBe ,A" und Bartensteigweg) und den nérd-
lich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zurlickversetzt werden miuissen.

Bei lebenden Einfriedungen ist abhdangig vom Breitenwachstum der Hecke ein
groBerer Abstand erforderlich.

Dieser mindestens 0,50 Meter breite Streifen bis zur Grundstiicksgrenze ist von
jeglicher Bebauung, dazu gehdren auch Grenzmauern, Einfriedungen, Hecken,
etc. und Moblierungen — mit Ausnahme von notwendigen 6ffentlichen Einrichtun-
gen bzw. Einrichtungen von Versorgungstragern wie z. B. Masten fiir die Stra-
Benleuchten, Schaltschranke, Verkehrszeichen, etc. — freizuhalten.

Zaune zur freien Landschaft (Flurstiick 220) hin miissen mit Biischen oder Busch-
gruppen bewachsen sein.

Flr Einfriedungen, die innerhalb des im Bebauungsplan dargestellten Sichtfelds
im Einmindungsbereich zum Bartensteigweg liegen, wird aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit die zuldssige Hohe auf maximal 0,80 Meter begrenzt. Der Aus-
schluss von flachigen Einfriedungen aus Metall geschieht aus gestalterischen
Grinden und wegen der damit verbundenen Lichtreflexionen und der sommerli-
chen Aufheizung.

c. Niederspannungsfreileitungen

Geplant ist ein ansprechend gestaltetes Neubaugebiet am Ortsrand. Deshalb
sind Niederspannungsfreileitungen aus gestalterischen Griinden im Geltungsbe-
reich unzulassig.

Planungsstatistik
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8.761 m2.

Der steile Hang zwischen dem Plangebiet und dem Degginger Weg ist wegen
der Topografie und des Biotops nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG , Feld-
gehdlze und Steinriegel ..." baulich nicht nutzbar. Die Flache wird im Bebau-
ungsplan als Offentliche Griinfliche mit Pflanzbindung festgesetzt.

Der baulich nutzbare Teil des Geltungsbereichs reduziert sich deshalb auf eine
Flache von 7.064 mz2.



VI.

Flachennutzung Flache in m2 Flache in %
Wohnbauflache ca. 5.727 m2 65 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.067 m2 12 %
StraBe 754 m2

FuBweg 290 m2 - bereits vorhanden

Treppenanlage 23 m2

Verkehrsgriinflache ca. 270 m2 3%
Zwischensumme — Bauflachen Gesamt Ca. 7.064 m2 80 %
Offentliche Griinflache (Hangfldche, Biotop ca. 1.697 m2 20 %
mit Pflanzbindung)

Geltungsbereich ca. 8.761 m2 100 %

Tabelle 1: Flachenaufteilung des Plangebiets

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet voraussichtlich elf Bauplatze ent-
stehen. Unter der Annahme, dass diese zu knapp einem Drittel mit Doppelhau-
sern und ansonsten mit Einzelhdusern bebaut werden, kénnten dort 17
Wohneinheiten gebaut werden, was zu einem Einwohnerzuwachs in Aufhausen
von voraussichtlich ca. 43 Einwohnern fiihren wird. Bezogen auf die nutzbare
Flache des Geltungsbereichs ergibt sich eine Einwohnerdichte von ca. 60 Ein-
wohner pro Hektar.

Nach dem Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist Aufhausen als Ort mit
Eigenentwicklung einzustufen. Fir neu zu erschlieBende Wohnsiedlungsbereiche
fur Orte mit Eigenentwicklung gibt der Regionalplan einen Dichtwert von 50
Einwohner pro Hektar vor. Somit Ubertrifft die fir das neue Wohngebiet zu
erwartende Bruttowohndichte die Vorgaben des Regionalplans, so dass die
Inanspruchnahme der Flachen im AuBenbereich gemaB § 13b BauGB zur
Befriedigung eines dringenden Wohnraumbedarfs begriindet ist.

Umwelt- und naturschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet stehen rund 30 Streuobstbdume, von denen nur wenige Hbhlen
aufweisen, die als Bruthdhlen flir Vogel oder als Fledermausquartiere geeignet
waren. Acht groBe Altbdume werden im Bebauungsplan durch Pflanzbindung
dauerhaft gesichert. Des Weiteren wird die Neupflanzung von 13 heimischen
Laubbdumen festgesetzt.

Artenschutzrechtlich relevant ist in erster Linie der Wegfall von 22 zum Teil recht
alten Streuobstbaumen auf den Flurstiicken 221, 222 und 223, da hierdurch u.a.
Brutmdglichkeiten flir Vogel wegfallen. Allerdings befindet sich nérdlich des Plan-
gebiets in ca. 300 m Entfernung ein gréBerer zusammenhangender Streuobstbe-
reich, so dass die Gesamtpopulation der Vogelarten, die auf diesen Lebensraum-
typ spezialisiert sind, nicht gefdhrdet ist. Der im Plangebiet liegende Teilbereich
des Biotops auf den Flurstlicken 221 und 222 wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzung als offentliche Griinflaiche dauerhaft gesichert. Damit wird dieser
Lebensraum flr verschiedene Tier- und Pflanzenarten nicht beeintrachtigt. Flr
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VII.

andere europaische geschitzte Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im
Zusammenhang mit der Planung keine negativen Auswirkungen zu erwarten, so
dass auch keine weiteren (vorgezogenen) AusgleichsmaBnahmen notwendig
sind. Die flir die Bebauung notwendige Entfernung der Baume hat bevorzugt im
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen, um britende Végel
nicht zu gefahrden. Sollte dies nicht mdglich sein, ist vor der Fallung zu Uberpru-
fen, ob sich Vogelnester im Baum befinden.

In diesem Fall ist mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Gop-
pingen Kontakt aufzunehmen. (Fir weitere Informationen wird auf die arten-
schutzrechtliche Priifung verwiesen.)

Neben den oben genannten Pflanzgeboten und Pflanzbindungen wird im Bebau-
ungsplan des Weiteren zur Minimierung des Eingriffs, zur Verbesserung der Situ-
ation von Flora und Fauna, des Kleinklimas und der Wasserrtickhaltung die tber-
baubare Grundstlicksflache begrenzt und eine extensive Dachbegriinung fir Ga-
ragen und Carports und Flachdacher von Wohngebduden bis zu einer Dachnei-
gung von 10 Grad festgesetzt. Ferner wird vorgeschrieben, dass nicht befahrbare
private ErschlieBungswege und Terrassen wasserdurchlassig herzustellen sind
und unbebaute und unbefestigte Grundstticksflachen als Griin- und Pflanzflachen
angelegt werden missen. Fir die Gartenbewdsserung bzw. flir die Brauchwas-
sernutzung wird die Anlage von Zisternen empfohlen.

Bodenordnung
Alle Flachen sind im stadtischen Eigentum. Eine Bodenordnung ist zur Umset-
zung der Planung nicht erforderlich.

VIII. Kosten

Durch die Planung werden voraussichtlich ErschlieBungskosten in Héhe von
ca. 498.000 € begriindet, worauf ca. 182.000 € fir die Herstellung der Misch-
kanalisation, ca. 203.000 € fir den StraBenbau und ca. 33.000 € fir die Her-
stellung eines Breitbandleerrohres entfallen.

Geislingen an der Steige, den 01.09.2020

Gez. André Wolf / Alwine Aubele

Anlage zur Begriindunag:

Artenschutzrechtliche Priifung vom 01.09.2020
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Artenschutzrechtliche Priifung
zum Bebauungsplan Nr. 95

ZWwischen Degginger Weg und Bartensteigweg"
im Stadtbezirk Aufhausen

Artenschutzrechtliche Priifung
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4  Artenschutzrechtliches Konfliktpotential und Losungsmoglichkeiten
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1 Einfiihrung

1.1 Anlass und Zielsetzung
Siehe Teil A der Begriindung, II. ,Anlass der Planung" und III. , Planungsziele"

1.2 Vorgehensweise
Aufgrund des derzeitigen Zustands des Gebietes wurde das Potenzial fur das Vorkom-
men von Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV und europdische Vogelarten abgeschatzt.

1.3 Artenschutzrechtliche Grundlagen

Verbote

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wird flir die europadisch geschiitzten
Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten gepriift, ob
mit der Planung gegen folgende Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen wird:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europadischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Freistellung von Verboten

In Bezug auf europdische Vogelarten oder Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV liegt
nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ein VerstoB gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 und 3 nicht
vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftillt wird. Gegebenenfalls kann die dkolo-
gische Funktion vorab durch so genannte CEF-MaBnahmen gesichert werden.

Ausnahmeregelung

Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG kdnnen die fir Naturschutz und Landschaftspflege zustan-
digen Behorden unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen von den Verboten
des § 44 zulassen, sofern zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der
Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert.

Moglichkeit der Befreiung

Nach § 67 Abs. 2 BNatSchG kann von den Verboten des § 44 auf Antrag Befreiung
erteilt werden, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumut-
baren Belastung fiihren wirde.
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2 Untersuchungsgebiet

2.1 Gebietsbeschreibung
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtbezirkes Aufhausen, um-
fasst die Flurstlicke 221, 222 und 223 im Gewann ,Hinter der Kirche™ und hat eine
Gesamtflache von 8.761 m2,
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Die geplante Bebauung auf den Flurstiicken 221, 222 und 223 wird U-férmig von
Bestandsbebauung eingerahmt (siehe Lageplan).

Die Flurstiicke werden bisher im Rahmen einer landwirtschaftlichen Nutzung als Grin-
land und Obstwiese genutzt. AuBerdem befindet sich im Plangebiet ein geschitztes
Biotop (siehe 2.2).

2.2 Schutzgebiete

Am westlichen Rand der Flurstiicke 221 und 222 liegt ein Teil des Biotops nach § 30
BNatSchG und § 33 NatSchG ,,Feldgehdlze und Steinriegel NW bei Aufhausen®, Biotop-
Nummer 174241171406. Dieses Biotop umfasst eine Flache von insgesamt 1.694 m2,
wovon 968 m2 - also 57 % - innerhalb des Plangebietes liegen.

Laut Regionalplan liegt das Plangebiet auBerhalb von Griinziigen und Grlinzasuren.
Der Geltungsbereich liegt in der Wasserschutzzone III des Einzugsgebiets der Trink-
wasserfassung ,Ave-Maria-Quelle" der Gemeinde Deggingen.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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2.3. Biotopverbund

Der landesweite funktionale Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der
Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten, Bio-
tope und Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Ent-
wicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbes-
serung des Zusammenhangs des Netzes ,Natura 2000" beitragen.

Biotopverbund mittlere Standorte
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Auszug aus landesweitem funktionalen Biotopverbund

Bestandteile der Planungsgrundlage zum Biotopverbund im Offenland Baden-Wrttem-
berg sind Kernflachen, Kernraume, Suchrdume sowie libergeordnete Verbundachsen
fur das Offenland trockener, mittlerer und feuchter Standorte.

Unter Kernflachen werden solche Flachen verstanden, die durch ihre Ausstattung mit
belebten und unbelebten Elementen geeignet sind, die nachhaltige Sicherung der
standorttypischen Arten und Lebensraume sowie Lebensgemeinschaften zu gewahr-
leisten. Primar gilt es, solche vorhandenen Kernflachen und Kernrdume zu sichern und
weiter zu entwickeln.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Kernflache des Biotopverbunds mittlerer

Standorte. Ein GroBteil dieser Kernflache ist allerdings bereits seit langem im Flachen-
nutzungsplan als zukiinftige Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache ausgewiesen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3 Bestand

Im Plangebiet stehen rund 30 teilweise recht alte Streuobstbaume, von denen nur
wenige Hohlen aufweisen, die als Bruthdhlen fiir Vogel oder als Fledermausquartiere
geeignet waren.

Der Unterwuchs ist auf allen Flachen als Fettwiese zu charakterisieren.

Im westlichen Bereich der Flurstlicke 221 und 222 liegt ein Teil des Biotops Nr.
174241171406 ,Feldgehdlze und Steinriegel NW bei Aufhausen®.
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4

Biotop af dn /U}stﬁcen 22 und 2
4 Artenschutzrechtliches Konfliktpotential und Lésungsmoglichkeiten

Der im Plangebiet liegende Teilbereich des Biotops auf den Flurstlicken 221 und 222
wird durch Festsetzung als 6ffentliche Griinflache dauerhaft gesichert. Damit wird die-
ser Lebensraum flir verschiedene Tier- und Pflanzenarten nicht beeintrachtigt.

In dem Geltungsbereich mit einer GréBe von 8.761 m2 sollen 11 Bauplatze entstehen
mit einer Wohnbauflache von insgesamt 5.727 m2. Von dieser Flache kénnen maximal
1.815 m2 mit Wohngebduden Uberbaut werden. Die neu geplante Verkehrsflache um-
fasst 777 m2,

Artenschutzrechtlich relevant ist in erster Linie der Wegfall von 22 zum Teil recht alten
Streuobstbaumen auf den Flurstlicken 221, 222 und 223, da hierdurch u.a. Brutmég-
lichkeiten fiir Vdgel wegfallen. Allerdings befindet sich ndrdlich des Plangebiets in ca.
300 m Entfernung ein groBerer zusammenhangender Streuobstbereich, so dass die
Gesamtpopulation der Vogelarten, die auf diesen Lebensraumtyp spezialisiert sind,
nicht gefahrdet ist.

]
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Zudem werden acht groBe Altbdume als Pflanzbindung im Bebauungsplan gesichert
und die Neupflanzung von 13 heimischen Laubbaumen festgesetzt, was ebenfalls Le-
bensraum fur Vogel- und andere Tierarten bietet. Auch Dachbegriinungen sind auf
Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern bis 10 Grad Dachneigung vorgeschrieben.
Flr andere europdische geschiitzte Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im
Zusammenhang mit der Planung keine negativen Auswirkungen zu erwarten, so dass
auch keine weiteren (vorgezogenen) AusgleichsmaBnahmen notwendig sind.

Die flir den Bau notwendige Entfernung der Baume hat bevorzugt im Zeitraum vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen, um briitende Vogel nicht zu gefahrden. Sollte
dies nicht moglich sein, ist vor der Fallung zu Gberpriifen, ob sich Vogelnester im Baum

befinden. In diesem Fall ist mit der unteren Naturschutzbehodrde des Landratsamtes
GOppingen Kontakt aufzunehmen.

Geislingen, den 01.09.2020

gez. Sonja Pfau
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