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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung vom 05.03.2010 (BGI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170) m.W.v. 17.06.2023.

Anlagen zum Bebauungsplan

Begriindung vom 13.11.2023/22.03.2024

Schalltechnische Untersuchung vom 29.11.2023 mit Stellungnahme zur schalltechnischen
Untersuchung vom 08.11.2023

Beurteilung Altlastensituation ehemalige Schreinerei Strohle vom 18.03.2024

Geltungsbereich

Der genaue rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan. Mit
diesem Bebauungsplan werden Teilbereiche diverser bestehender Bebauungsplane liberplant. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen werden kiinftig im Bebauungsplan Nr. 19 /0/ 1, Bruckwiesen”
getroffen. Die derzeit noch giiltigen Bebauungspldne werden daher im Geltungsbereich des
Bebauungsplan-Entwurfs aufgehoben.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Plan.
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Al.l

Al.2

A2

WA Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA 3

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1.3) sind die folgenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
zuldssig:

o  Wohngebdude

e Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Unzul@ssig sind Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art und Branche.
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

MU Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

MU .2

Im Urbanen Gebiet (MU1.2) sind die folgenden Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauNVO zuléssig:

o  Wohngebdude

o Geschafts- und Birogebdude,

e FEinzelhandelsbetriebe,  Schank- und  Speisewirtschaften  sowie  Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Ausgeschlossen sind groBfldchige Einzelhandelsbetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe, die nicht
der Nahversorgung des Gebiets dienen.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulé@ssig.

In dem Urbanen Gebiet MU ist eine Wohnnutzung gem. § 6a Abs. 4 Satz 2 BauNVO erst ab
dem 1. OG zuléssig.

In dem Urbanen Gebiet MUz ist eine Wohnnutzung gem. § 6a Abs. 4 Satz 2 BauNVO im
Sockelgeschoss nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

A21

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO
Entsprechend den Eintragungen im Plan.

Festgesetzt werden die GRZ und die Hoéhen baulicher Anlagen als GH max. (maximale
Gebdudehdhe in Meter)

Bezugshdhe ist die im Bebauungsplan angegebene ErdgeschossfuBbodenhsdhe (EFH)

GRz

Entsprechend den Eintragungen im Plan

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Plangebiets und den damit verbundenen
Innenentwicklungszielen, ist eine Erhdhung der Orientierungswerte fir die Grundfldachenzahl
gemdB § 17 BauNVO und § 19 BauNVO Abs. 4 angezeigt.

Die zuldssige Grundfldchenzahl in den Urbanen Gebieten MU1+2 wird auf 1,0 erhdht.
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Die zulassige Grundflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten WA1+2 darf durch
Tiefgaragen, ihre Zufahrten und sonstigen unterirdischen Nebenanlagen gemaB3 § 19 Abs. 4
BauNVO eine Grundflachenzahl von bis zu 0,80 (Kappungsgrenze) erreichen. Somit darf die
Grundfléche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen um mehr als 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

Die zulassige Grundfldachenzahl in dem Allgemeinen Wohngebiet WA3 darf durch Tiefgaragen,
ihre Zufahrten und sonstigen unterirdischen Nebenanlagen geméB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von bis zu 0,92 (Kappungsgrenze) Uberschritten werden. Die
Uberschreitung der Grundfldche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen um mehr als
50 vom Hundert wird somit nicht angewandt.

A 2.2 Hohen baulicher Anlagen
Entsprechend den Eintragungen im Plan.
In den Wohngebieten WA1.3 und den Urbanen Gebieten MU1+2 werden die Héhen baulicher
Anlagen durch eine maximale Geb&udehdhe (GH max.) in Metern festgesetzt.
Die Bezugshéhe fur die GH max. wird gemdB Planeinschrieb als ErdgeschossfertigfuBbodenhshe
in Meter Gber Normal Null (m GNN) festgesetzt.
Die EFH darf um bis zu 0,50 m abweichen.
Im MU2 ist in den gekennzeichneten Bereichen ein Sockelgeschoss festgesetzt, dass sich als
Garage unterhalb der festgesetzten EFH ausbildet.
In allen Wohn- und Urbanen Gebieten darf die maximale Hoéhe baulicher Anlagen fir
untergeordnete Bauteile, technische Anlagen und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien
(PV, Solarthermie) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.
A3 Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Entsprechend den Eintragungen im Plan.
o1 offene Bauweise mit Beschrénkung der Gebdudelédnge
02 offene Bauweise, jedoch ohne Beschrdnkung der Gebdudelénge im Bereich des
Sockelgeschosses
A4  Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO
Entsprechend den Eintragungen im Plan.
Die Uberbaubare Grundstiicksfléche wird durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
definiert.
A5  Verkehrsflichen und Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO
A 5.1 Garagen, Tiefgaragen und Stellplitze

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §12 BauNVO

Tiefgaragen und Stellplatze (Kfz und Fahrrad) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfldche bzw. an den dafir festgesetzten Stellen zuldssig.
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A 5.2 Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Entsprechend den Eintragungen im Plan

Bereich mit Ein- und Ausfahrt bzw. Zu- und Ausfahrt:

Im Plangebiet ist nur an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen Ein- und Ausfahrten
zum bzw. vom privaten Grundstick zuldssig.

Offentliche Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:

FuB- und Radweg

Nebenanlagen in Form von Gebduden und Gerétehitten sind auBBerhalb der Uberbaubaren

GemafB den Eintragungen im Plan sind unterirdische Nebenanlagen in Form von Kellern (K) und

Flache fir Trafo/Netzstation entsprechend den Eintragungen im Plan

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fihren.

Die Gashochdruckleitung, Gasniederdruckleitung, der Mischwasserkanal, die Wasserleitungen
und Telekommunikationsleitungen liegen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen.

Offentliche und private Griinfléchen entsprechend den Eintragungen im Plan

A 5.3 Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §14 BauNVO
Grundsticksfléchen nicht zuldssig.
Tunnelbauten (Tu) zul@ssig.
A6 Versorgung
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 BauGB
A 6.1 Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
A 6.2 Versorgungsleitungen
§ 9Abs. 1 Nr. 13 BauGB
A7  Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
A8  Flachen fiir die Wasserwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 38 Abs. 2 S.1 WHG und § 29 WG
A 8.1 Gewadsserrandstreifen Fils
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Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,,Gewdasserrandstreifen” bildet den gemal3 § 38
Abs.2 S.1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) i.V. mit § 29 WG (Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg) 5,0m breiten Gewdsserrandstreifen, gemessen ab der Béschungsoberkante, ab.

Dieser dient der Erhaltung und Verbesserung der okologischen Funktion des oberirdischen
Gewassers, der Woasserspeicherung, der Sicherung des Woasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrégen aus diffusen Quellen. Innerhalb dieser privaten Grinfléche gilt
ein Geh- und Fahrrecht (GR 1 / FR 1) zu Gunsten der Stadt Geislingen, Verweis auf Nr. A. 10
dieses Bebauungsplans.

Innerhalb von Gewadsserrandstreifen ist gemdB § 38 WHG unzuldssig:

1. Die Umwandlung von Griinland in Ackerland

2. Das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern, ausgenommen die Entnahme
einer ordnungsgemdaBen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht
standortgerechten Bdumen und Strduchern,

3. Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

4. Die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen.

Zusatzlich sind _innerhalb von Gewdsserrandstreifen folgende Vorgaben des § 29 WG

1. In den Gewdsserrandstreifen sind Baume und Strducher zu erhalten, soweit die Beseitigung
nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewésser, zur Pflege des Bestands oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist.

2. Der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen
Woundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, ist verboten.

3. Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standort-gebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderlich sind, ist unzuldssig.

4. Die Nutzung als Ackerland ist verboten.

A9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

A 9.1 Behandlung von Niederschlagswasser
§ 37 Abs A4 HWGiVam: § 55 Abs. 2 WHG
Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser von
Dachflachen, privaten Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Flachen, sofern es nicht
gesammelt und verwertet wird und weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen, zu versickern oder gedrosselt in die Fils oder in die Mischwasserkanalisation
abzuleiten.
Auf den Baugrundsticken sind MaBnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention zu treffen.

A 9.2 Gestaltung der Wege- und Platzflachen

Die Wege, Platzflachen und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen
Flachen sind mit wasserdurchléssigen Belégen herzustellen.
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Die Garagenzufahrten sind davon ausgenommen.

A 9.3 Gestaltung des Sockelgeschosses
Das Sockelgeschoss im MU2 ist mit Ausnahme der zuldssigen Wege und Nebenanlagen fléchig
zu begrinen, gdrtnerisch als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Im Bereich von Pflanzungen von Gehdlzen und Bé&umen ist auf eine ausreichende
Erduberdeckung (mind. 1,0 m) zu achten. Fir die Begrinung sind standortgerechte Pflanzenarten
zu verwenden.

A 9.4 Vermeidung von Vogelschlag
Fior zusammenhdngende Glasflachen mit einer Flache von mehr als 2,5 m2 ohne
Leistenunterteilung (das gilt auch fir Glasbristungen, Verbindungsgénge, Windschutzwéinde,
Wintergdrten, Glaspavillons, etc.) oder bei Ubereck-Verglasungen an Gebduden muss
reflexionsarmes Glas verwendet werden (Gldser mit einem AuBenreflexionsgrad von max. 15
%), das entweder transluzent ist oder fldchige Markierungen auf den Scheiben aufweist.
Alternativ _kénnen andere geeignete und wirksame MaBnahmen ergriffen werden. Eine
Alternative sind z.B. auBen vor den Scheiben montierte, feste Konstruktionen (z.B.
Sonnenschutzlamellen — ,,Brise Soleil*). UV-Methoden und Greifvogelsilhouetten gelten als nicht
ausreichend wirksam. Hingewiesen wird u.a. auf die Empfehlungen der Broschire
»Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” - Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2021.
Auf das Tétungs- und Verletzungsverbot von wildlebenden Végeln gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird verwiesen.

A 10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Es werden Flachen mit Geh- und Fahrrechten gemaB Planeinschrieb festgesetzt.
GR 1 Gehrecht zugunsten der Stadt Geislingen
GR 2 Gehrecht zugunsten der Stadt Geislingen und der Allgemeinheit
FR 1 Fahrrecht zugunsten der Stadt Geislingen
FR 2 Fahrrecht zugunsten der Stadt Geislingen und der Allgemeinheit
Das Gehrecht GR 1 und das Fahrrecht FR 1 gelten zu Gunsten der Stadt Geislingen und von ihr
beauftragten Dritten.

A 11 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen wie Kinderspielplatze

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Mit der festgesetzten Zweckbestimmung ,Spielplatz ist gemdfB zeichnerischem Teil alle dem
Nutzungszweck entsprechenden Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen zuldssig.
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Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Abb. 1: Gewerbeldrm — Tag — Rasterlérmkarte, Quelle: GN Bauphysik
Abb. 2: Gewerbeldrm — Nacht — Rasterlarmkarte, Quelle: GN Bauphysik
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Abb. 3: StraBenlérm — Tag — Rasterlarmkarte, Quelle: GN Bauphysik
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Abb. 4: StraBenlérm — Nacht — Rasterlérmkarte, Quelle: GN Bauphysik

Hinweis:

Die Schalleinwirkungen im Plangebiet wurden in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan (GN Bauphysik) ohne Schallabschirmung durch eine Ldrmschutzwand ermittelt. Die
schallabschirmende Wirkung (bspw. durch eine Ldrmschutzwand oder baulichen Schallschutz durch
AuBBenbauteile) kann beim schalltechnischen Nachweis im Rahmen der Neuerrichtung sowie bei
genehmigungs- bzw. kenntnisgabepflichtigen Anderungen von Gebduden beriicksichtigt werden.

Aktiver Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Ldarm an den angrenzenden
Bebauungen zur bestehenden Tankstelle ist eine Larmschutzwand in Richtung der maBgeblichen
Immissionsorte empfehlenswert.
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Hohe Beurteilungspegel aufgrund des Verkehrslarms liegen iberwiegend an den Fassadenseiten
der Gebdude/Baufeldern in Richtung Stuttgarter StraBe (B 10) und Oberbdshringer StraBe vor.
Die Aufstellung von Larmschutzwénden o.4. ist aufgrund der unmittelbaren Ndhe der Baufenster
zur StraBBe nicht mdglich.

Passiver Schallschutz

Prallscheiben

Fir alle schutzbedirftigen Rdume, die an Fassadenabschnitten der Gebd&ude angeordnet sind,
an denen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm leicht (>=5 dB) Uberschritten werden, kdnnen
Prallscheiben vorgesehen werden.

Geschlossene Logien/Laubengéinge

Eine wirksame SchallschutzmaBname ist die Ausbildung von geschlossenen Logien oder
umlaufenden Laubengéngen. Eine mégliche Ausfihrung ist eine massiv ausgebildete Bristung, die
zum dariberliegenden Geschoss mit einer deckenhohen Festverglasung abgeschlossen wird.

Grundrissgestaltung

Durch die Anordnung von Rdumen ohne besondere Schutzwirdigkeit, wie Badezimmer, Flure oder
auBBenliegende Treppenhduser, sind die Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte der
verschiedenen Regelwerke nicht mehr auf diese Fassadenanschnitte anzuwenden.

Nicht 6ffenbare Fenster

Bei nicht offenbaren Fenstern, finden die Immissionswerte nach TA Ldrm (0,5 m vor dem
gedffneten Fenster) keine Anwendung. GemdB den LAl-Hinweisen zur Auslegung der TA Larm ist
der Schutzanspruch im Nachtzeitraum fir Birordume entsprechend den Richtwerten des
Tageszeitraums zu beriicksichtigen.

Nutzung

Nach den LAIl-Hinweisen zur Auslegung der TA Ldrm gelten die Immissionsrichtwerte nur vor
Gebduden mit schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109, November 1989 (Wohn-, Schlaf-,
Birordume, etc.). Im Falle von Biurogebduden besteht nachts kein erhdhter Schutzanspruch, d.h.
bei ausschlieBlicher Bironutzung sind sowohl tags als auch nachts die Immissionsrichtwerte fir die
Tageszeit heranzuziehen.

Einhausungen

Durch Einhausung bzw. Larmschutzwénde kdnnen die Schallemissionen der An- und Abfahrt, sowie
der Offnungsfléche von Tiefgaragen und Parkh&usern reduziert werden.

A 13 Grinordnerische Festsetzungen - Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB

A 13.1 Dachbegriinung
Flachdécher mit einer Dachneigung bis zu 15° sind zu begriinen soweit diese nicht durch zuldssige
und notwendige Dachaufbauten oder technische Anlagen beansprucht werden (Verweis auf B
1.1). Die extensive Begrinung ist auf mind. 70 % der Dachflachen auszufihren.
Aufgestdnderte Solaranlagen sind nur im Zusammenhang mit Dachbegrinung (extensive
Dachbegriinung zuldssig.

A 13.2 Fassadenbegriinung

Mindestens 10 % (Fldchenanteil in m2) der geschlossenen Fassadenfldchen der Gebdude und der
Sockelgeschosse sind mit einer Begrinung zu versehen. Die Fassaden sind fachgerecht mit
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geeigneten standortgerechten Schling- und Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.
Bei evtl. Abgdngen sind die Vegetationsbestdnde entsprechend zu ersetzen.

Kann eine Begrinung am Gebdude nicht realisiert werden, kann eine Begrinung auch an
Nebengebduden, Nebenanlagen, Einfassungen und Stitzmauern oder sonstigen baulichen
Anlagen angebracht werden. Dabei ist nachzuweisen, dass die begrinten Fldchen dem 10%igen
Anteil der Fassadenflache des Hauptgebdudes entsprechen.

Die genave Lage und GréBe der zu begrindenden Fldchen wird im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

A 13.3 Anpflanzung von Einzelbdumen (Pflanzgebot)

A13.4

A13.5

Die mit Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume sind als standortgerechte, hochstémmige
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 5,00 m abweichen. Bei
Pflanzungen sind die anerkannten Regeln der Technik, insbesondere der GW 125 und DIN
18920 einzuhalten.

Abgédngige Bdume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen

(Pflanzgebot)

Gemdaf zeichnerischem Teil werden Fldchen entlang den Sockelgeschossen an der Stuttgarter
und Oberbdhringer StraBe mit einem fléchenhaftem Pflanzgebot festgesetzt. Diese Fldchen sind
auf den privaten Grundstiicken fldchig zu begrinen und gdrtnerisch anzulegen. Im Bereich von
Pflanzungen von Gehélzen und B&umen ist auf eine ausreichende Erdiberdeckung zu achten.

Pflanzverpflichtung

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind mit Ausnahme der zuldssigen Zufahrten und
Nebenanlagen fldchig zu begriinen, gédrtnerisch als Vegetationsfldche anzulegen und dauverhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Fir die Begrinung sind standortgerechte Pflanzenarten zu
verwenden.

Die nicht Gberbauten Fléchen von Tiefgaragen und unterirdischen Nebenanlagen sind auf den
privaten Grundsticken flachig zu begrinen und gdrtnerisch anzulegen. Im Bereich von
Pflanzungen von Gehélzen und Bdumen ist auf eine ausreichende Erdiberdeckung von mind. 1,0
m zu achten.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen wird empfohlen, die geforderten Anpflanzungen aus
den folgenden Pflanzlisten auszuwdhlen. Es sind nur standortgerechte Pflanzen zu verwenden:

Pflanzliste 1 Biaume, Pflanzliste 2 Feldgeholze,
groBBkronig kleinkronig

Acer campestre Feldahorn Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn Malus sylvestris Wildapfel

Betula pendula Hdangebirke Prunus avium Vogelkirsche

Carpinus betulus Hainbuche Prunus domestica Zwetschge

Fagus sylvatica Rotbuche Pyrus communis Wildbirne

Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Eberesche

Quercus petraea Traubeneiche Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde Sorbus domestica Speierling

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus glabra Bergulme

Ulmus minor Feldulme

Pflanzliste 3 Straucher

Amelanchier laevis Felsenbirne
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Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

Eingr. Weif3dorn
Zweigr. Weil3dorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Schlehe

Prunus spinosa Kriechrose

Rosa arvensis Hundsrose

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Schw. Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
B1 Gestaltung der baulichen Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
B1.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
Als Dachform sind Flachddcher (bis 15°) zugelassen.
Auf allen Gebd&udeddchern ist eine Dachbegrinung anzulegen. Mind. 70 % der Dachflachen
(ohne Attika) sind zu begrinen.
Ausnahmsweise kann auf den zurickgesetzten Bereichen der obersten Geschosse
(Staffelgeschosse) der Wohn- und Urbanen Gebieten zugunsten von Dachterrassen bis zu einer
Maximalfldche von 250 m2 auf eine Begrinung verzichtet werden.
Ausnahmsweise kann in den Urbanen Gebieten zugunsten von technischen Einrichtungen auf eine
Begrinung verzichtet werden, wenn der Anteil dieser Anlagen 10 % der Dachflache je Geb&ude
nicht Uberschreitet.
B 1.2 Fassadengestaltung
Grelle, leuchtende oder reflektierende Farben fir Fassadenwdnde und stark gldnzende,
glasierte oder spiegelnde Oberfldchenmaterialien sind nicht zuléssig.
Fassadenfldchen im Plangebiet sind geméafB A 13.2 zu begrinen.
B2 Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen im Erdgeschossbereich bis zu einer GréBe von max. 2 m?2 zuldssig.
Werbeanlagen mit beweglicher Beleuchtung, Signalfarben und mit reflektierenden Materialien
sind nicht zuldssig.
Freistehende Werbeanlagen sind nicht zuldssig.
B3  Gestaltung der unbebauten Fldchen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die unbebauten Fldchen des Grundstiicks, die nicht zur ErschlieBung der Gebé&ude innerhalb des
Baugrundstiicks erforderlich sind, sind gdrtnerisch anzulegen, dauverhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Fldchen, die groBfldchig mit Steinen bedeckt und gestaltet sind und die nicht oder
nur in untergeordneter Art begrint und mit Pflanzen angelegt sind (sog. Schottergérten), sind im
Bereich dieser Freifldchen nicht zulé@ssig.
Wege und Stellplatze sind mit daverhaft wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen.
B4  Abstellflachen fiir Mullbehalter
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Millbehdlterstandorte sind in die Gebdude zu integrieren oder als unterirdische Anlagen
(Unterflursysteme) in den unterbaubaren Fldchen anzulegen.
B5 Einfriedungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
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Einfriedungen entlang der StraBe Bruckwiesen und entlang des Geh- und Radwegs, die das
Sichtfeld fir den Auto-, Fahrrad- und FuBgdngerverkehr einschrdnken, sind nicht zuldssig.

B6 AuBlenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdude ist nur maximal eine AuBenantennenanlagen (Fernseh-, Rundfunkantenne,
Parabolantenne) zuldssig. Parabolantennen sind an den Gebdaudefassaden nicht zuléassig.

Mobil- und Richtfunkanlagen sind in den Wohngebieten unzuldssig.

B7 Stellplatze (Kfz)
§ 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen darf auf bis zu zwei Stellplatze pro Wohnung erhsht
werden.
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C HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Im gesamten Planbereich besteht eine Meldepflicht von Bodenfunden (§ 20 Denkmalschutzgesetzt).

Bodenschutz / Baugrund / Geotechnik / Geologie

Sdmtlicher auf dem Geldnde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung abgetragen
werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach M&glichkeit innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten (Schutz des Mutterbodens gem. § 202 BauGB).
Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schijtzen.
Der Bodenaushub ist soweit wie moglich auf dem jeweiligen Baugrundstick und an die
Nachbargrundsticke angepasst einzubringen. Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des
Baugebiets darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben.

FUr Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche
Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufthren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht
zuldssig. Fallen zu groBe Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich
eignet (z.B. felsiges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Fldchen vor einer Deponierung
zu priffen.

Der bei den BaumaBnahmen anfallende Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet
Verwendung finden (Erdmassenausgleich). Auf die Vorgaben der Landes- und Bundesgesetzte wird
verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der vorhandenen Geodaten des LGRB im
Verbreitungsbereich der Gesteine des Mitteljuras, welche von Lockergesteinsablagerungen aus
holozénem Auenlehm und Quartdren Sinterkalken mit jeweils unbekannter Mdachtigkeit Uberlagert
werden.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie mit kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrunds ist zu rechnen. Ggf.
vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Nach Interpretation des hochauflésenden Digitalen Geldndemodells besteht unter Umsténden eine
Geféhrdung durch von den Steilhéngen/Felswénden oberhalb des sidwestlichen Teils des Plangebiets
ausgehende Sturzprozesse. Es sollte vorab untersucht werden, ob im Plangebiet ein ausreichender, auf
die jeweilige Nutzung abgestimmter Schutz gegen Steinschlag, Blockschlag oder Felssturz vorhanden ist.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge weiterer Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum
genaven Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemdaf3
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Abfallverwertungskonzept/Bodenschutzkonzept

Bei der Durchfihrung von Bauvorhaben soll auf einen Erdmasseausgleich gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG
hingewirkt werden. Dies trégt der Abfallvermeidungspflicht nach LKreiWiG, nach § 1a BauGB und dem
Bundesbodenschutzgesetz Rechnung. Der Erdmassenausgleich ist dafir eine geeignete MaBnahme und
hat auch Auswirkungen auf die zur Verfigung =zu stehenden Entsorgungskapazitdten
(Deponiekapazitdaten) und die Kosten von Bauvorhaben.

Im Rahmen der Beantragung der Zulassung eines konkreten Vorhabens ist bei einer voraussichtlich

anfallenden Menge von mehr als 500 m3 Erdaushub dem Landratsamt ein Abfallverwertungskonzept
gem. § 3 Abs. 4 LKreiWiG vorzulegen.

Hochwasserrisikomanagement
HQ100

Teile des Geltungsbereichs befinden sich gemé&fB der Hochwasserrisikomanagementabfrage bei der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (Abruf-datum 13.07.2017)
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innerhalb des HQ100-Uberschwemmungsgebiets. Der HQ100-Bereich liegt allerdings vollstandig
auBerhalb der Baufldchen bzw. im ohnehin geschitzten Randstreifen der privaten bzw. &ffentlichen
Grinfléchen.

HQextrem

Ein Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb der Uberschwemmungsfléche bei extremem Hochwasser. Bei
der Planung und der Erstellung von Gebduden sind Vorkehrungen fir hochwasserangepasstes Bauen
hinsichtlich Grindung, Abdichtung, Installation sowie Heizung und Stromversorgung, etc. zu treffen. Der
Wasserspiegel bewegt sich hierbei — linear fallend — zwischen 412,2m 4. NN am &stlichen Rand und
411,8m 4. NN am westlichen Rand des Geltungsbereiches.

Artenschutzrecht

Vor Abbruch und Umbau von Gebduden, der Umgestaltung von Grundsticken sowie von Fall- und
Schnittarbeiten an B&umen, Hecken und Strduchern ist zu prifen, ob besonders geschitzte Tierarten
verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen sowie ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstdtten
beschadigt oder zerstdrt werden kdnnten (artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG).
Ist dies der Fall, sind die MaBnahmen zu unterlassen und unverziiglich einzustellen sowie die Entscheidung
der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Vor Abbruch oder Umbau von Gebduden ist zu prifen, ob Fledermausquartiere von den geplanten
Arbeiten betroffen sind. Ist dies der Fall, sind die MaBnahmen zu unterlassen sowie die Entscheidung der
zustdndigen Naturschutzbehérde einzuholen.

MaBnahmen an Gebduden, die Umgestaltung von Grundsticken sowie die Durchfihrung von Fall- und
Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Str&uchern sollen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
und damit auBerhalb der Brutzeiten heimischer Vogelarten durchgefihrt werden. Bei winterlichen Fall-
und Schnittarbeiten an B&umen mit Hohlungen ist zu prifen, ob diese als Winterquartier von Fledermd&usen
genutzt werden.

Es wird empfohlen, vor Durchfihrung der Arbeiten einen Fachgutachter zu konsultieren.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Vor dem Abbruch von Gebduden — insbesondere Gewerbebauten — ist zu prifen, ob Verunreinigungen
mit wassergefdhrdenden Stoffen vorliegen. Diese sind vorschriftsm&Big vor Abbruch zu beseitigen und
zu entsorgen. Beim Aushub von Baugrund ist auf Boden-Verunreinigungen (z.B. Mineraldl) zu achten.

Werden Verunreinigungen festgestellt, ist das Landratsamt sofort zu benachrichtigen.

Der Aushub kontaminierter Bereiche hat grundsatzlich nur unter Aufsicht eines Sachversténdigen zu
erfolgen. Dies gilt entsprechend auch fir die Entsorgung.

Die VTG Straub Ingenieurgesellschaft mbH hat in Abstimmung mit dem LRA und im Austausch mit den
ehemaligen Eigentimern und der Stadt Geislingen die Altlastensituation der stillgelegten Schreinerei
beurteilt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Untergrundverunreinigung vor.

AuBenbeleuchtung

Fir die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebiets sind nur insektenfreundliche Lampengehduse
(Verwendung von staubdichten Leuchten, die in einem dicht geschlossenen Kasten betrieben werden) und
insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen mit warmweiBer Lichtfarbe (2700-3000 Kelvin))
zuldssig. Die Verwendung hoch angesetzter, nach oben oder seitwdérts abstrahlender Lichtquellen ist nicht
zul@ssig (Beschrankung des Lichtkegels auf die zu beleuchtenden Flachen). Die fléchige Bestrahlung
weiBer Wadnde und leuchtende Info- oder Werbeanlagen auf oder an den Gebduden in Richtung
AuBenbereich sind nicht zuldssig. Zudem ist die Beleuchtungsintensitat in spd&teren Nachtstunden
(insbesondere in den Monaten Marz bis November) zu reduzieren und auf das aus Grinden der
Verkehrssicherheit notwendige MaB zu reduzieren.

Schallschutz
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Der ausreichende Schallschutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109-1 in Verbindung mit DIN 4109-2 ist im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Der Hauptlarmeintrag wird durch den StraBenverkehr
hervorgerufen.

Bei AuBengerduschpegeln bzw. Beurteilungspegeln von iber 50 db(A) im Nachtzeitraum, sind bei
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen schallddmmende, fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen
notwendig, was insbesondere fir Schlafrdume oder zum Schlafen geeignete Rdume betrifft.
Anlagentechnische Komponenten im Plangebiet sind so zu dimensionieren, dass die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm eingehalten werden.

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen bei
der Stadt Geislingen eingesehen werden.
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