Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften

,Bruckwiesen”
Nr. 19/0/1

BEGRUNDUNG

vom 13.11.2023/22.03.2024

Y e

AN DER STEIGE

GEISLINGEN)
L -



Bebauungsplan Nr. 19 /0 / 1 ,Bruckwiesen*
Begrindung vom 13.11.2023 / 22.03.2024

—

AN DERSSTEIGE

GEISLINGEN)
N

INHALTSVERZEICHNIS

11
1.2

2.1
2.2
2.3
2.4

3.1
3.2
3.3
3.4

5.2
53
5.4

6.1
6.2
6.3
6.4

Rechtsgrundlagen und Verfahren

Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplans
Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Ziele und Zweck der Planung

Beschreibung des Plangebiets
Lage und Grolie

Bestand und Nutzungen
Griin- und Freiraum
ErschlieBung und Mobilitat

Ubergeordnete Planungen und Gutachten
Regionalplan

Flachennutzungsplanung

Bebauungsplanung

Hochwassergefahrdung

Gutachten
Schalltechnische Untersuchung

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Nutzungskonzept
Verkehrskonzept und ErschlieSung

Landschaftsplanerisches / Freiraumplanerisches Konzept

Planungs- und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen in Plan- und Textteil
Umwelt- und 6kologische Belange

Ortliche Bauvorschriften

Stadtebauliche Kenndaten

Planverwirklichung und FolgemaRnahmen

ORplan, Stuttgart



—

Bebauungsplan Nr. 19 /0 / 1 ,Bruckwiesen* moeRsTeE
Begrindung vom 13.11.2023 / 22.03.2024 GElSLlNGEN)
N

Rechtsgrundlagen

e 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)

e 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 I Nr. 176)

e 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)

e landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (BGI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170) m.W.v. 17.06.2023.

Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 19 / 0 /1 “Bruckwiesen* ist ein qualifizierter Bebauungsplan, da er i.S.v. § 30
Abs.1 BauGB Art und MafB3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksfléchen sowie eine
Verkehrsfldche festsetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB, da es
sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, bei der weniger als 20.000 m2 Grundfléche
festgesetzt sind. Zudem wird mit dem Bebauungsplan weder die Zulé&ssigkeit von Vorhaben begrindet,
die nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesgesetz der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung unterliegen. Des Weiteren bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG).

Durch das beschleunigte Verfahren

e kann die frihzeitige Beteiligung gemdB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 entfallen.
e wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,

welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen und

e entfallt die Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring).

Aufstellungsbeschluss gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB,
Entwurfsbeschluss und Beschluss der Offentlichen Auslegung durch

den Gemeinderat vom 13.12.2017

Bekanntmachung des Aufstellungs-, Entwurfs- und

I}‘eteiligungsbeschlusses vom

Offentliche Auslegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB von 25.01.2018
bis 28.02.2018

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vom 13.12.2023

Erneute &ffentliche Auslegung gemdB § 4a Abs. 3 BauGB von 03.01.2024
bis 07.02.2024

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemdaf3 § 10 BauGB vom

In Kraft getreten gemdf3 § 10 Bau GB durch Bekanntmachung vom

ORplan, Stuttgart 2



e

Bebauungsplan Nr. 19 /0 / 1 ,Bruckwiesen* moeRsTeE
Begrindung vom 13.11.2023 / 22.03.2024 GElSLlNGEN)
N

ORplan, Stuttgart 3



—

Bebauungsplan Nr. 19 /0 / 1 ,Bruckwiesen* moeRsTeE
Begrindung vom 13.11.2023 / 22.03.2024 GElSLlNGEN)
N

1 PLANUNGSANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Bereits im Jahr 2017 wurde mit der Neuordnung des Areals begonnen, nachdem die ersten Wohnhduser
abgebrochen wurden. Die ehemalige Bausubstanz im Siuden und Westen hat erhebliche Mdéngel
aufgewiesen, war wirtschaftlich nicht ertichtigungsfdhig und daher nicht mehr zu halten. Zur Neuordnung
wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der vorrangig Wohnen (auch an der B10) vorsah, dies hat sich in
der weiteren Planung aufgrund der vorherrschenden Larmkulisse als nicht zielfihrend erwiesen.

Dennoch wurden auf Basis des Bebauungsplans erste Gebdude an der Fils errichtet, weitere Fldchen des
Plangebietes blieben unbebaut, waren aber vollsténdig freigerdumt und wurden zur
Baustelleneinrichtung und Interimsparkierung genutzt.

Im Jahr 2022 hat sich die Mdglichkeit ergeben, weitere Grundsticke in den Bebauungsplan mit
aufzunehmen, so kann nun ein gemischt genutztes Quartier realisiert werden. Durch die Neugestaltung
des vergroBerten Geltungsbereichs ergibt sich die Chance, fir das gesamte Gebiet am Eingang von
Geislingen ein attraktives urban geprdgtes Wohn- und Mischquartier zu entwickeln. Daher wird nun auch
fur die Sstlichen Teilflachen ein Angebot fir eine Neubebauung geschaffen. Das Areal soll einer Wohn-
und gemischten Nutzung mit modernen Bauformen und einer ansprechenden und wirtschaftlichen
Bodennutzung zugefihrt werden.

Die Stadt Geislingen beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,,Bruckwiesen” die stddtebauliche Neuordnung

des Planbereichs zu steuern. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt.

1.2 Ziele und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Entwicklung des neuen gemischt genutzten Quartiers am
Stadteingang von Geislingen. Der Geltungsbereich soll durch eine Neubebauung mit einem Mix aus
Wohn- und gewerblicher Nutzung, einer gesamtheitlichen Grin- und Freifldchengestaltung sowie einer
neuen VerkehrserschlieBung gestaltet werden. Die bislang tlw. untergenutzten Fléchen sollen durch die
neuen Nutzungen aufgewertet werden, dabei sollen hohe stadtrdumliche und architektonische Qualitaten
die Entwicklung auszeichnen.

Die Neubebauung bildet zur B10 eine Raumkante mit urbanen Gebieten aus, an die Wohngebiete mit
mehreren Baufeldern grenzen, welche sich bis zur Fils erstrecken. Die Freiraum- und Grinflachenplanung
Iasst das Gebiet zu einem Quartier werden.

Eine neue verkehrliche ErschlieBung wird das Quartier durch eine verdnderte Lage der StraBe
Bruckwiesen erfahren.

Die stddtebauliche Neuordnung schafft ein Wohn- und gemischt genutztes Gebiet mit einer
standortangemessenen dichteren Struktur unter Bericksichtigung der Larmkulisse der direkt angrenzenden
BundesstraBe. Eine Wohnraumbildung im Innenbereich durch die Geislinger Siedlungs- und Wohnungsbau
GmbH (GSW) wird unterstijtzt. Durch die geplante Neubebauung werden Flachenpotenziale geschaffen,
die der Lagequalitat des Plangebiets gerecht werden und dem Stadteingang an dieser Stelle auch eine
neue gestalterische Qualitét geben sollen.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Lage und GroRe

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Stadtgebiets im Westen von Geislingen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fldche von ca. 1,76 ha. Er besteht aus den stadtischen
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Flursticken 106, 106/1, 122/2, 125/4 (Bruckwiesen) und den privaten Flursticken der Geislinger
Siedlungs- und Wohnungsbau GmbH (GSW) (79/9, 85/3, 85/4, 85/5, 85/6).

Topographische Ausprdagungen sind kaum vorhanden, lediglich der Béschungsbereich zur Fils im Stiden
des Plangebiets umfasst Hohenunterschiede von ca. 3m. Innerhalb des Plangebiets gibt es leichte
Hohenunterschiede von West nach Ost, hier steigt das Gebiet ca. um 1,5-2,0m an.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Westen von privaten Grundsticken mit Wohnnutzung und Stellplatzfléchen;
e im Norden von der BundesstraBe B10 (Stuttgarter StraBBe) und der Tankstelle (Flst. 104);
e im Osten von der Oberbdhringer StraBe (K1439);

e im Siden von der Fils.

2.2 Bestand und Nutzungen

Seit 2017 wird das Plangebiet neu geordnet, nachdem die dort bis dahin bestehenden Wohnhduser
aufgrund von Bestandsmdngeln abgebrochen werden mussten. Im Siden zur Fils hin, wurde bereits mit
der Neubebauung begonnen. Zwei drei- bzw. viergeschossige Mehrfamilienhduser sind fertig gestellt,
ein drittes im Sudwesten befindet sich derzeit im Bau. Die drei ost-west Riegel sind alle nach Siden zur
Fils oder Westen orientiert und verfigen Uber begrinte Flachddcher. Die WohnungsgréBBen variieren
zwischen 2- und 5 Zimmern, alle Wohnungen haben einen Balkon oder Terrassenbereich. Die Flachen in
der Mitte und im Nordwesten sind seither unbebaut, wurden aber als Baustelleinrichtung und
Interimsparkierung daverhaft genutzt.

Im Nordosten befinden sich noch zwei weitere Wohnhduser an der Stuttgarter StraBe sowie eine
Schreinerei an der Oberbdhringer StraB3e. Diese sollen im Zuge der Neuordnung abgebrochen werden.
Der Geltungsbereich ist zur Stuttgarter StraBe durch eine bestehende Tankstelle ausgespart. Da sich
diese Nutzung in den kommenden Jahren nicht dndert, wird hier kein Angebot fir eine neue Nutzung
gemacht. N&rdlich der B10 schlieBen Gewerbe- und Mischgebiete an. Ostlich und Westlich befinden sich
Wohngebiete. Sidlich der Fils schlieBen sich ein Kleintierzichterverein sowie weitere Wohngebiete an.

2.3 Griin- und Freiraum

Das Plangebiet befindet sich auf einem relativ ebenen Grundstiick, nach Siden zur Fils fallt es ab. Die
Freiflachen zwischen dem Wohnungsbestand im Osten sind derzeit Uberwiegend durch Hoffldchen
versiegelt, kleinere begrinte Beete befinden sich an der Grenze zu den Interimsparkierungen. Die
unbebauten Fldchen im Nordwesten sind durch Schotter und Kies gepragt, hier befinden sich Baucontainer
und Lagerflachen (Baustelleneinrichtung) fur die Errichtung der Gebdude an der Fils. Ein Bereich in der
Mitte ist als Interims LBO Spielplatz angelegt, da die Freifldchengestaltung zwischen den Zeilenbauten
an der Fils noch nicht abgeschlossen ist. Hier befinden sich tlw. Rasenfldchen. Im Stden zur Fils hin befindet
sich ein 5 m breiter Gewdsserrandstreifen und eine mit Strduchern und Bdumen bewachsene Bdschung
verlauft parallel zum FlieBgewdsser und bildet den Uferbereich der Fils aus. Im Plangebiet befinden sich
keine aufgenommen Baumstandorte.

2.4 ErschlieBung und Mobilitat

ErschlieBung Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr des Gebiets erfolgt Uber die Oberbdhringer
StraBe und die Bruckwiesen. Uber die Oberbdhringer und die Stuttgarter StraBe (B10) wird das Gebiet
mit den angrenzenden Stadtgebieten sowie dem Ubergeordneten StraBennetz verbunden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist durch einen Bushalt mit dem &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Die

Bushaltestelle ,,Bruckwiesen” liegt angrenzend an den Geltungsbereich an der Stuttgarter Stra8e. Dort
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verkehrt die Buslinie 951 und verbindet das Gebiet mit dem Geislinger Bahnhof bzw. Stadtzentrum und
den Nachbarkommunen Gingen und SiBen.

Der ndachste Bahnhalt ,,Westbahnhof* befindet sich in ca. 800 m Ndhe und ist zu FuB3 in ca. 12 Minuten zu
erreichen. Der Bahnhof der Stadt Geislingen ist ca. 2,5 km entfernt.

Geh- und Radwegeverbindung
Wichtige drtliche Radwegeverbindungen berihren das Plangebiet von Nordwesten herkommend mit dem

parallel zur B10 fihrenden Radweg. Der Radweg von und nach Kuchen zu den weiterfihrenden Schulen
in Altenstadt fUhrt derzeit durch das Plangebiet. Im Plangebiet werden der Fu3- und Radverkehr mit dem
MIV Uber die StraBe Bruckwiesen gefihrt.

Ruhender Verkehr
Im Plangebiet befinden sich keine 6ffentliche Parkierungen. Private Stellplatze sind auf den privaten

Grundstiicken untergebracht.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan der Verband Region Stuttgart ist der Planbereich der bebauten Wohnlage der Stadt
Geislingen zugeordnet. Gemdf3 den Ausweisungen ist die Stadt Geislingen Mittelzentrum mit verstarkter
Siedlungstatigkeit. Die vorliegende Planung wird aus den Vorgaben des Regionalplans entwickelt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geislingen stellt das Plangebiet als Wohnbaufléche Bestand dar. Der
Bebauungsplan ist daher aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan entwickelbar.

3.3 Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet gelten derzeit die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Baulinien- plans
»oiedlung Bruckwiesen” aus dem Jahr 1939. Die festgesetzten Baulinien erméglichen keine Bebauung wie
angestrebt, weshalb durch den vorliegenden Bebauungsplan entsprechende Anpassungen vorgenommen
werden; eine stddtebauliche Steuerung im Sinne eines gesamtheitlichen Ortsbilds ist notwendig. Mit
Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten die Festsetzungen des Baulinienplans in diesem
Bereich auBBer Kraft.

34 Hochwassergefahrdung

Teile des Plangebiets werden bei einem HQ-extrem Ereignis tberschwemmt. Der HQ 100 Bereich liegt
im Flussbett der Fils und somit auBerhalb des Geltungsbereichs. Gesonderte
HochwasserschutzmaBnahmen sind daher fir das Plangebiet nicht notwendig.

ORplan, Stuttgart 6
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4 GUTACHTEN

4.1 Schalltechnische Untersuchung

e GN Bauphysik Finkenberger + Kollegen Ingenieurgesellschaft mbH (2023): Bruckwiesen Geislingen
an der Steige. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Bruckwiesen® in Geislingen an
der Steige und Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung. Stuttgart.

Das Fachgutachten und die Stellungnahme sind den Bebauungsplanunterlagen beigefugt (Anlage 1).

Untersuchungsgegenstand fir die schalltechnische Untersuchung sind die Schallemissionen durch den
StraBenverkehr und Gewerbeldrm auf das Plangebiet.

Diese Untersuchung erméglicht im Rahmen der Bauleitplanung eine sachgerechte Abwégung des
Umweltbelangs ,,Larms*.

Die Untersuchung kommt zu folgender Beurteilung:

Gewerbeldarm

Die Immissionsrichtwerte fir urbane Gebiete (tags 63 db(A), nachts 45 db(A)) werden im Tageszeitraum
an allen Immissionsorten eingehalten, im Nachtzeitraum werden Bereiche des MU: und Bereiche der
Hduser G und K im MUz Uberschritten.

Die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete (tags 55 db(A), nachts 40 db(A)) werden im
Tageszeitraum bereichsweise im WA2 bei Gebé&ude E und im Nachtzeitraum bereichsweise im WA3 bei
allen Gebé&uden/Baufeldern iiberschritten.

Die vorliegenden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Lérm kann durch entsprechende
SchallschutzmaBnahmen  entgegengewirkt  werden. Es handelt sich dabei um passive
SchallschutzmaBnahmen an den Fassadenseiten der Immissionsorten (z.B. keine schutzbedirftigen
Aufenthaltsréiume, nicht 6ffenbare Fenster, verglaste Balkone /Loggien etc.).

StraBenverkehr

Die hochsten Beurteilungspegel aufgrund des StraBenverkehrs treten an den, der zur Stuttgarter StraBBe
(B 10) zugewandten Fassaden im MU1 und den Hdusern K und L im MU2 auf.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (18) fir urbane Gebiete (tags 60 db(A), nachts 45 db(A))
werden im Tages- und Nachtzeitraum an allen Immissionsorten im MU1 und MUz iberschritten.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (18) fir allgemeine Wohngebiete (tags 55 db(A), nachts 40
db(A)) werden im Tageszeitraum an allen Gebduden im WA2 und WA3 sowie im Gebdude A im WA,
Uberschritten und im Nachtzeitraum an allen Gebduden in allen allgemeinen Wohngebieten.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein ausreichender Schallschutz geméB DIN 4109 nachzuweisen.

SchallschutzmaRnahmen

Aufgrund der Pegeliberschreitung sind SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Baufeldern
erforderlich, um die geplanten Geb&ude vor stérenden Verkehrsgerduschen zu schijtzen.

Aktiver Schallschutz

Aktive schallschutzmaBnahmen an der Stuttgarter StraBe (z.B. Larmschutzwénde,
Geschwindigkeitsreduzierungen, L&rmarme Fahrbeldge) sind aufgrund der Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte nach TA Lérm zu empfehlen. Diese sind aus stddtebaulicher Sicht jedoch nur schwer
umsetzbar, auBer einer mdglichen Larmschutzwand zur bestehenden Tankstelle im MU1, WAz und MU2.
Die Umsetzung einer Ldrmschutzwand ist nur in Abstimmung mit dem Eigentimer méglich und liegt
gegebenenfalls auBerhalb der Abgrenzung des Bebauungsplans. Die Schalleinwirkungen im Plangebiet
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wurden daher in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (GN Bauphysik) ohne
Schallabschirmung durch eine Larmschutzwand ermittelt.

Passiver Schallschutz

Fir alle schutzbedirftigen Wohn- und Arbeitsrdumen konnen Prallscheiben vorgesehen werden.
AuBerdem kann durch geschlossene Loggien, Laubengénge oder Grundrissgestaltungen den
Larmeinwirkungen entgegengewirkt werden. An den betroffenen Fassadenabschnitten kdnnen z.B.
ErschlieBungsbereiche und Treppenhdusern sowie RGumen ohne Schutzwirdigkeit (Badezimmer, Kichen,
Flure) angeordnet werden.

Bei Schlafrdumen, bei denen die Gerduschbelastung zum Nachtzeitraum Gber 50 dB(A) liegt, sollten
fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen vorgesehen werden, damit ein Luftaustausch auch ohne Offnen
der Fenster ermdglicht wird.

Es wird empfohlen die Fenster fir Schlafrdume nicht an den straBenzugewandten Seiten zu platzieren.

Die Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung beurteilt den Schallimmisionspegel durch die
geplante Tiefgarage und die Sockelgarage.
Die Stellungnahme kommt zu folgender Beurteilung:

Die Immissionsrichtwerte fir urbane Gebiete (tags 63 db(A), nachts 45 db(A)) werden im Tageszeitraum
an allen Immissionsorten eingehalten, im Nachtzeitraum werden Bereiche der Héuser /Baufelder G und M
im MU:2 Gberschritten.

Die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete (tags 55 db(A), nachts 40 db(A)) werden im
Tageszeitraum eingehalten, im Nachtzeitraum bereichsweise im WA bei den Gebduden/Baufeldern A
und B Uberschritten.

Im weiteren Verlauf der Planungen im Geltungsbereich kann mit einer detaillierten Betrachtung der Ein-
und Ausfahrten der Tief-/Sockelgarage und unter Beriicksichtigung der Gesamtbelastung des
Baugebietes eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht werden.

5 PLANINHALT

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept sieht vor, das Areal an der StrafBe Bruckwiesen neu zu ordnen und behutsam
nachzuverdichten. Durch die Neuordnung der Fldchen entsteht ein neuer Stadteingang an der B10 und es
werden innerértliche Flachenpotentiale fir Wohn- und Bironutzung geschaffen.

Diese Innenentwicklung ist insbesondere durch den Erwerb von weiteren Grundstiicksfldchen durch die
GSW méglich geworden, so dass der gesamte Bereich (bis auf die bestehende Tankstelle) stadtebaulich
arrondiert werden kann.

Durch die Neugestaltung ergibt sich die Chance, einen neuen Auftakt in die Stadt Geislingen zu gestalten
und ein attraktives Wohnquartier an die Fils heranzufihren. Wichtige Bausteine im neuen Quartier sind
neben den drei Geschosswohnungsbauten an der Fils (Hduser A bis C) die weiteren Baufelder mit
Uberwiegender Wohnnutzung sowie das neuve Birogebdude (Haus H) im Nordwesten an der B10. Die
Planung ermdglicht insgesamt elf Baukdrper im Geltungsbereich, die nach dem stadtebaulichen Entwurf
von acribia | Architektur und Design umgesetzt werden soll.

ORplan, Stuttgart 8
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Stuttgarter StraRe

ger Strage

Ober béhrin

Abb. 1: Gesamtkonzept / Quartiersplanung (Quelle: acribia | Architektur&Design)

Die Gebdudehshen variieren zwischen drei und finf Geschossen. Im Westen orientiert sich die

Gebdudehshe (Haus D) an den bestehenden Wohnhé&usern und steigt in Richtung Osten an. Im MUz ist
das Gebdude G mit sieben Geschossen als Hochpunkt vorgesehen, den Auftakt in das Quartier im Westen

bildet Haus H mit 5 Geschossen und einem zuriickgesetzten Staffelgeschoss.

Die Biro- und Wohnetagen sind barrierefrei erreichbar. Letztere verfigen jeweils Uber Freisitze als
Balkone oder Terrassen. Die Bebauung wird mit Flachdéchern oder flach geneigten Déchern geplant, die

sowohl begrint als auch mit PV-Modulen versehen werden.

Die Parkierung erfolgt Uber Tiefgaragen auf den Grundstiicken. Fir die Wohn- und Bironutzung gibt es
eine groBe gemeinsame Tiefgarage mit einer Ein- und Ausfahrt an der StraBe Bruckwiesen am Haus G.
Das MUz erhalt aufgrund der Lage und Topographie im Nordosten ein Sockelgeschoss, dass als
Parkplatzfléche fir Besucher und Nutzer der Versorgungseinrichtungen dient. Es wird ebenfalls von der

StraBe Bruckwiesen (zwischen Haus G und Haus M) aus angefahren.

5.2 Nutzungskonzept

Die Nutzungen im Plangebiet entsprechen im ndrdlichen Teil einem gemischt genutzten Quartier. Am
Nordwestlichen Auftakt soll ein Birogebdude mit ca. 3.500 m?2 Fléche (BGF) entstehen. Die
Wohngebdude im Nordosten (MU2) sollen durch, fir das Gebiet angemessene, Versorgungsfldchen
ergdnzt werden. So sind hier neben einem Bdcker mit Café auch Flachen z.B. fir eine Paketstation oder
andere kleine Laden-/Biroeinheiten méglich. Besonders in den Sockel- und Erdgeschossbereichen zur
StraBe Bruckwiesen sollen diese angesiedelt werden, damit ein attraktives Umfeld entsteht.

Alle Wohngebdude sollen einen Mix aus unterschiedlichen WohnungsgréBen erfillen. So sollen auch
kleinere Wohneinheiten fir Singles und/oder Paare fir alle Generationen angeboten werden. Insgesamt

sind ca. 180 Wohneinheiten geplant.
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In der Sockelgarage kénnen auch Sharing- Modelle und E-Lademdglichkeiten angeboten werden.
Ergénzend sind an den StraBenseiten auch kleine Gewerbeeinheiten denkbar. M&glichkeiten zur
langfristigen Nach- und Umnutzung sind mit den gewdhlten Festsetzungen ebenfalls mdglich und bieten
so eine langfristige Perspektive fir den Sockelbereich im MU2.

5.3 Verkehrskonzept und ErschlieRung

Um das neue Stadtquartier verkehrlich zu erschlieBen, wird die Lage und Gestaltung der Strafle
Bruckwiesen verdndert. Bis zu der Einfahrt zur neuen Tiefgarage wird die Stra3e mit einer Fahrbahnbreite
von 5,50 m zzgl. 15cm Randeinfassung und einem 2,10 m breiten Gehweg an der Sidseite geplant.
Dieser Abschnitt soll als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden.

Daran anschlieBend wird der StraBenquerschnitt verjingt und die Fahrbahnbreite hat bis zum Anschluss
an die privaten Flachen im Westen nur noch eine Breite von insgesamt 6,30 m inkl. Randeinfassungen.
Die Fahrbahn wird vom MIV sowie dem Geh- und Radverkehr gemeinsam genutzt und als
Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

So kommt auch dem FuB3- und Radverkehr durch die Umgestaltung der StraBe Bruckwiesen eine neue
Rolle zu. Der Radweg von und nach Kuchen zu den Schulen in Altenstadt verl&duft durch das Plangebiet.

Fir die Umsetzung der Planungen werden die Versorgungsleitungen verlegt. Die Gashochdruckleitung
wird in Abstimmung mit der EVF (Energieversorgung Filstal GmbH & Co KG) in den Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen gelegt. Die Trasse wird Gber Tunnel 1 (Osten) und Tunnel 2 (Mitte) gefihrt.
Die Uberdeckung ist in der abgestimmten Trasse ausreichend. Zuséatzlicher Schutz durch Betonsteine.

Bei Tunnel 3 (Westen) ist die Uberdeckung nicht ausreichend. Hier wird die Trasse unter dem Tunnel in
einem Mantelrohr durchgefihrt. Zur Uberwachung werden ,,Schniffelrohre® nach Vorgabe verbaut.
Auch die Gasniederdruckleitung, die  Wasserleitung, der  Mischwasserkanal und die
Telekommunikationsleitungen werden im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfldchen gefihrt.

5.4 Landschaftsplanerisches / Freiraumplanerisches Konzept

Die Gestaltung der Frei- und Grinflachen ist in einem Freiraumgestaltungsplan erarbeitet worden.

Das neue Quartier ist geprdgt von einer in der Umgebung und entlang der Fils durchaus tblichen
intensiven Durchgrinung der Landschaft, was durch das Freiraumkonzept umgesetzt werden soll. Griine
Fugen zwischen den Gebduden sollen sich mit der Flussaue verzahnen und fihren die Bewohner ins Grine.
Im Quartier leiten Baumreihen entlang der verkehrsberuhigten Zone die FuBgénger und Radfahrer. Platze
und sog. "Shared Spaces” laden zum Spielen und Verweilen ein.

Lockere Baumstellungen mit groBen Einzelbdumen oder auch in kleinen Gruppen stdrken den
Wiedererkennungswert im Quartier und akzentuieren die Eingdnge zu den Wohngebduden und den
weiteren Einrichtungen.
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Abb. 2: freiraumplanerisches Konzept — Lageplan (Quelle: freiraumconcept)

Als Auftakt zum Quartier werden die Besucher vom Quartiersplatz aufgenommen. Dieser erstreckt sich
Uber die StraBe hinweg bis zu den Sitzstufen am Filsufer. Ein Spielplatz im westlichen Teil des Quartiers
und Spielpunkte in den grinen Fugen sind Treffpunkte fir Grof3 und Klein.

Die Platz- und Gartengestaltungen, Bepflanzungen und Spielfldchen sind in dem Plan dargestellt. Dieser
dient als Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen in der Freiraum- und Umweltplanung (Grinfldchen,
Baumpflanzungen, Wege, Platze, Fassadenbegrinung etc.)

6 PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Umsetzung der stddtebaulichen Konzeption erfolgt gemdfB § 9 BauGB durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

6.1 Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sind gemd3 BauNVO allgemeine Wohngebiet (WA1.3) und Urbane
Gebiete (MU1.2) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Stden und Sidwesten des Plangebiets liegen die drei allgemeinen Wohngebiete. Es handelt sich bei
den Wohngebieten um Flachen mit einem Schwerpunkt der Wohnnutzung. Dies entspricht sowohl der
tatsdchlichen, derzeitigen Nutzung als auch der neu vorgesehenen Bebauung.

Vorrangiges stddtebauliches Ziel der Neuplanung ist die Schaffung von Wohnraum in einer urbanen
Ausprdgung. Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, sind zul@ssig.
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Vergnigungsstatten, Tankstellen, aber auch Einzelhandelsbetriebe sind in dem Wohngebiet nicht erlaubt.
Damit werden Nutzungen, welche die Wohnfunktion negativ beeinflussen, ausgeschlossen.

Urbanes Gebiet (MU)

Entlang der B10 und Oberbdhringer StraBBe wird die Festsetzung Urbanes Gebiet (MU1.2) gemdB § 6a
BauNVO getroffen, um dem Bedarf an Wohnraum sowie der Unterbringung von Biro- und
Dienstleistungsbetrieben und ergdnzenden Versorgungseinrichtungen gerecht zu werden. Als Auftakt in
das Quartier und die Stadt aber auch aufgrund der Lage an der stark befahrenen B10 ist fir das MU,
eine reine Biiro-/Gewerbenutzung geplant. Wohnen ist hier erst ab dem 1. OG médglich.

Im MU2 sollen die Versorgungseinrichtungen fir das Plangebiet am neuen Quartiersplatz am Auftakt der
StraBe Bruckwiesen vorgesehen werden, um die entsprechende Aufenthaltsqualitdt zu schaffen. Die
Nutzung mit Bdckerei, Café, Paketstation, o0.d. soll zur Sicherung der verbrauchsnahen Versorgung
beitragen und den neuen und alten Bewohnern dienen. Die weiteren Erdgeschosse werden als
Sockelgeschoss zur Parkgarage fir Besucher des Quartiers und der Gewerbebetriebe.

Tankstellen und Vergniugungsstatten sind in beiden urbanen Gebieten ausgeschlossen, da hier ein
attraktives und modernes Wohnquartier mit nicht stérenden Ergdnzungsnutzungen entstehen soll. Das
urbane Gebiet eignet sich als Art der Nutzung, um das Ziel zu erreichen den Stadteingang an der B10
neu zu gestalten und ein gemischt genutztes Quartier mit Schwerpunkt Wohnen zu gestalten. Die
Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein. Wohnen ist in den Erdgeschossbereichen des
MU und Sockelbereichen des MUz nicht zuldssig, so entsteht ein Puffer zur stark belasteten Stuttgarter
StraBe nach Norden und die fir das Quartier wichtigen Versorgungsangebote liegen direkt am Eingang
der Bruckwiesen bzw. am neuen Platzbereich. In beiden urbanen Gebieten werden groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsbetriebe, die nicht der Nahversorgung des Gebiets dienen,
ausgeschlossen. Aufgrund der Lage und der Ausgestaltung der Baufelder eignet sich das Plangebiet nicht
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Zudem sollen sich diese auf die Innenstadtgebieten, wie im
Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Geislingen an der Steige aus dem Jahr 2011
dargestellt, konzentriert werden. Im Plangebiet sind nur Einzelhandels-Einrichtungen, die die Versorgung
im Gebiet sichern und gewdhrleisten, méglich.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird anhand der Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch Regelungen zu
den Hdhen der baulichen Anlagen festgesetzt. (maximale Gebd&udehdhe in Metern (GH max)).

GRZ

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

GemdB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundfléche fir allgemeine Wohngebiete durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze). GemaR
§ 17 BauNVO (2021) handelt es sich hierbei um Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir die allgemeinen Wohngebiete (WA1.3) orientiert sich an dem
Orientierungswert der BauNVO und wird mit 0,4 festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen den
Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs und definieren die gewinschte zukiinftige Bebauungsstruktur der
Wohngebiete. In den Wohngebieten darf die GRZ fir Tiefgaragen und andere unterirdische
Nebenanlagen (Keller) Uberschritten werden. Mit der Anrechnung der unterirdischen Bauteile und
Tiefgaragen ergibt sich nach dem stadtebaulichen Entwurf fir das WA1 eine GRZ von 0,72, im WA2 von
0,76 und im WA3 von 0,91.
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Fir die Urbanen Gebiete (MU1+2) wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt; die Orientierungswerte der
BauNVO werden folglich aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten. Die Grundsticke an der B10
werden dicht bebaut, um einen Larmpuffer fir die dahinterliegenden Wohngebiete zu schaffen. Im MU2
ist ein im Norden und Westen zur Stuttgarter - und Oberbdhringer Straf3e ein begrintes Sockelgeschoss
geplant, dass mit Fassadenbegrinung an den 6ffentlichen StraBen-Raum grenzi.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der GRZ in den Wohn- und Urbanen Gebieten durch die
Unterbauung von den Tiefgaragen und Kellern ergeben sich aus der konsequenten unterirdischen
Unterbringung der Stellpldtze und der Gestaltung der nicht bebauten Flachen mit Platzen, Wegen,
Begrinungen, Spielbereichen, etc. Ziel ist es, fast keine oberirdischen Stellplatzflachen im Plangebebiet
anzuordnen, sondern die Stellpldtze unterirdisch zu bindeln, dadurch muss ein GrofBteil des
Geltungsbereichs unterbaut werden, das betrifft vor allem die Urbanen Gebiete aber auch das WA,
da es in der Mitte des Plangebiets liegt. Um ein weitgehend autofreies Quartier zu erreichen, werden
die notwendigen Stellplatze fur die geplanten Nutzungen, aber auch die Besucher des Gebiets in der
Tief- und Sockelgarage untergebracht. Diese ziehen sich Uber fast die gesamten privaten
Grundstiicksfléchen und verursachen eine Uberschreitung der Orientierungswerte der GRZ.

Eine GFZ wird fur das Plangebiet nicht festgesetzt. Fir den Bebauungsplan Bruckwiesen ergibt sich in den
Wohngebieten WA 1.3 eine GFZ von 1,7, 1,1 und 1,5 und in den Urbanen Gebieten MU1+2 eine GFZ von
3,2 und 2,8. Die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir die GFZ in einem allgemeinen Wohngebiet
(GFZ 1,2) und fir ein Urbanes Gebiet (GFZ 3,0) werden demnach teilweise Uberschritten. Die
Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO liegen vor, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt und eine hdhere Ausnutzung eine Zielvorgabe fir das Quartier ist, um die geplanten
Wohnangebote und ergdnzenden Nutzungen zu verwirklichen. Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet
handelt, stehen der Planung keine Umweltbelange entgegen.

Hoéhen der baulichen Anlagen

Die maximale Hoéhe der Bebauung wird durch die maximale Gebd&udehdhe in Metern bestimmt. Als
Bezugshohe fir die GH max. wird eine ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) in Meter Gber Normal Null
(m UNN) festgesetzt. Im MU:2 liegt die Bezugs EFH fir die Gebdudehdhen iber dem geplanten
Sockelgeschoss.

Die Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an dem stadtebaulichen Entwurf. In den gekennzeichneten
Bereichen in den Urbanen Gebieten sind hdhere GH max. festgesetzt, so ergibt sich eine gewinschte
Staffelung im Gebdude aber auch im Gesamtkonzept. Nach Sidwesten werden geringere Hohen
zugelassen, um einen Ubergang zu den bestehenden benachbarten Bebauungen zu schaffen. Zur B10
sind gréBere Hohen zugelassen. Im MUz ist ein baulicher Hochpunkt mit geplant, dieser grenzt an den
neuen Quartiersplatz und bildet so den neuen Quartiersmittelpunkt aus.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf fir technische Anlagen, untergeordnete Bauteile und Anlagen

zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Bauweise

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise mit Beschrdnkung der Gebdudeldnge bis
50m festgesetzt. Die Bebauung soll nach dem stadtebaulichen Entwurf als Einzelhduser oder Hausgruppen
realisiert werden.

Fir die Urbanen Gebiete werden ebenfalls offene Bauweisen festgesetzt. Im MU2 aber mit einer
Ausnahme im Sockelgeschoss. Das Sockelgeschoss darf ohne Beschrédnkung der Gebé&udeldnge errichtet
werden. Die Gebdude in den Urbanen Gebieten sollen als Einzelbauten entwickelt werden. Grundlage
ist auch hier der Entwurf von acribia Architekten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. In den Allgemeinen
Wohngebieten und Urbanen Gebieten bilden die festgesetzten Baugrenzen (Baufenster) den Bereich
aus, der fir die Bebauung nach dem stadtebaulichen Entwurf zur Verfigung steht. Im MU2 ist der Bereich
des Sockelgeschosses besonders gekennzeichnet.
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Verkehrsflichen und Nebenanlagen

Tiefgaragen, Stellplatze und Parkierung

KFZ-Stellplétze sind in Tiefgaragen unterzubringen. Fir das gesamte Plangebiet wird eine gemeinsame
Tiefgarage errichtet, die von einer Ein- und Ausfahrt an der StraBe Bruckwiesen erschlossen wird. Die
Tiefgarage ist als unterbaubare Flache definiert und wird auch an drei Stellen mit Tunneln unter der
offentlichen Verkehrsflache fihren, um auch die sidlichen Quartiere WA1+2 mit der Tiefgarage zu
verbinden. Fir das Birogebdude werden am nérdlichen Rand des WA Stellplatzfldchen angeboten.
Fahrradstellplatze werden in den Kellerrdumen der Gebdude untergebracht, sie sind Gber die Aufziige
der Gebdude zu erreichen.

Im Sockelgeschoss des MUz wird eine Parkierung fir Besucher und die Offentlichkeit angeboten. Diese
kdnnten bei einem gednderten Mobilitétsverhalten zu einem spdteren Zeitpunkt durch Gewerbefldchen
ersetzt werden. Die Zufahrten zu den beiden Garagen sind jeweils nur in den gekennzeichneten Bereichen
erlaubt. Es gibt jeweils eine gemeinsame Ein- uns Ausfahrt, um die Verkehre zu bindeln.

Verkehrsflachen

Die StraBe Bruckwiesen wird im Zuge der Neuordnung etwas in ihrer Lage verschoben. Bis zu der Einfahrt
der Tiefgarage ist die StraBe als Verkehrsflache festgesetzt, der &stliche Teil dient nur noch der
ErschlieBung der westlich angrenzenden Wohngebiete, der Anlieferung der neuen Bebauung, der Ver-
und Entsorgung und Notverkehre sowie als FuB- und Radweg. Die StraBBe erhdlt vor dem Gebdude H
einen Wendehammer, welcher in die Verkehrsfldche integriert ist und fir das Wenden eines 3-achsigen
Millifahrzeugs ausgelegt ist. Auf die offentliche Verkehrsflédche und den verkehrsberuhigten Bereich
(Bruckwiesen) fuhrt im Nordwesten ein FuB- und Radweg, der als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt wird. Dieser Anschluss dient vor allem einem sicheren Schulweg und einem
direkten Anschluss von der Bushaltestelle an der B10 in das Quartier.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebduden und Gerdatehitten sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen nicht zuldssig.

Versorgung

Versorgungsfldchen

Um das Plangebiet ausreichend zu versorgen sind an den gekennzeichneten Stellen Versorgungsstationen
geplant, die die bestehende Netzstation im Plangebiet ersetzen soll.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fihren. Fir die Neuordnung
werden die Leitungen teilweise neu verlegt, so dass diese zukiinftig alle unter den &ffentlichen
Verkehrsflachen liegen. Grundsatzlich muss die Versorgung im Gebiet und dariber hinaus (bei
Leitungsdurchfihrungen) jederzeit gewdhrleistet sein.

Griinflichen

Die dffentliche Grinfldche an der Fils ist der Uferrandbereich und ist daverhaft gdrtnerisch zu erhalten
bzw. herzustellen und vollstéindig zu begriinen (mit B&umen, Strduchern oder Grésern/Blihpflanzen).

Die Pflanzungen entlang des Uferrandstreifens und der Bdschung wurden bereits im dem Landratsamt
Goppingen abgestimmt und nach den Empfehlungen gestaltet.

Es wird empfohlen, auf der unregelmé&Bigen Bdschung mit Blocksatz bis zur HW-Linie auf dem
Uferrandstreifen eine standortgerechte Hochstaudenflur zu entwickeln und durch Baumpflanzungen zu
ergdnzen.

Die Hochstaudenflur sollte zweimal im Jahr, jeweils zur Halfte gemé&ht werden, um den vorhandenen
Tierarten eine Rickzugsmdglichkeit auf den jeweils verbleibenden Flachen zu bieten. Regelungen zur
Pflege sind im Stadtebaulichen Vertrag enthalten.
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Die breite Hochstaudenflur bietet ein Habitat fir eine ganze Reihe von Tieren, wie Kleinsduger, Végel,
Reptilien und Amphibien, vor allem aber fir Schmetterlinge, Kafer und Insekten. Eine blitenreiche
Vegetation bietet reichlich Nahrung und die hohe Krautschicht gewdhrt Kleintieren Unterschlupf und
Schutz.

Die Gewdsserstruktur der Fils wird durch diese MaBnahme nicht negativ beeintrdchtigt, sondern
wesentlich verbessert.

Die offentliche Grinfldche am FuB- und Radweg ist ebenfalls daverhaft gartnerisch zu erhalten bzw.
herzustellen und vollsténdig zu begriinen (mit B&dumen, Stréduchern oder Gréasern/Blihpflanzen). Hier
bildet sich der neve Zugang zum Quartier, diesen gilt es standortangemessen zu gestalten und auch die
geplante Netzstation zu integrieren.

Die privaten Grinfldchen entsprechen dem Gewdsserrandstreifen und sind demnach umzusetzen. Ein 5m-
breiter Gewdsserrandstreifen wird gem. § 38 WHG i.V. mit § 29 WG festgesetzt. Dieser dient der
Erhaltung und Verbesserung der &kologischen Funktion des oberirdischen Gewdssers, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrégen aus
diffusen Quellen. Dieser Streifen ist von dauverhaften baulichen Anlagen freizuhalten, um dessen Funktion
nicht zu beeintrdachtigen und zusatzlich die Pflege der Bdschungsflache zu ermdglichen. Zur
Bdschungspflege werden auBerdem Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der Stadt Geislingen und von ihr
beauftragten Dritten festgesetzt.

An zwei Stellen im Plangebiet werden Zugé&nge zum FlieBgewadasser Fils durch Gehrechte gesichert, um
die Fils und optional die andere Uferseite (zu einem spdteren Zeitpunkt) fir die Allgemeinheit zugénglich
und erlebbar zu machen.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ,,Gewdsserrandstreifen” bildet den gemaf3 § 38 Abs. 2 S.1
WHG (Wasserhaushaltsgesetz) i.V. mit § 29 WG (Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg) 5,0 m breiten
Gewasserrandstreifen, gemessen ab der Bdschungsoberkante, ab.

Dieser dient der Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktion des oberirdischen Gewdssers,
der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen
aus diffusen Quellen.

Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des
neuen Stadtquartiers werden Festsetzungen zur Behandlung des Niederschlagswassers und zur
Gestaltung der Wege- und Platzflachen getroffen.

Behandlung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser von Dachfléchen,
privaten Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Fléchen, 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.

Gestaltung der Wege- und Platzflédchen

Die Wege, Platzflachen und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze auf privaten und &ffentlichen Fldchen
sind mit wasserdurchl@ssigen Beldgen herzustellen.

Die Garagenzufahrten sind davon ausgenommen.

Gestaltung des Sockelgeschosses

Im MUz befindet sich ein Sockelgeschoss. Dieses gilt es fldchig zu begrinen und gdrtnerisch anzulegen.
Da es sich erscheinungswirksam zur Stuttgarter StraBe ausbildet, soll es auch eine groBflachige
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Fassadenbegrinung erhalten. Fir Baumpflanzungen auf dem Geschoss ist auf eine ausreichende
Erdiberdeckung von mind. 1,0 m zu achten.

Vermeidung von Vogelschlag

Mit dieser Festsetzung soll es vermieden werden, dass die Gebdude und ihre Glasfléchen zur (tédlichen)
Falle fur Végel werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Es werden Fldchen mit Geh- und Fahrrechten gemdf Planeinschrieb festgesetzt.

Die Gehrechte dienen der Stadt Geislingen und der Allgemeinheit, um an zwei Stellen an die Fils zu
gelangen.

GR 1und GR 2 liegen im &stlichen Teil und stellen den Zugang zur Fils und dem Gewdsserrandstreifen
dar. Hier gilt auch das Fahrrecht FR 1.

Die Geh- und Fahrrechte (GR 1 / FR 1) gelten auch fiir von der Stadt Geislingen beauftragten Dritten,
z.B. zur Pflege und Sicherung der Bdschung an der Fils (Gewdsserunterhaltung und -pflege).

Das GR 2 im westlichen Teil stellt eine geplante Verbindung dar, sie soll auf eine mégliche neue FuBwege-
Bricke fihren, die das Quartier Bruckwiesen langfristig mit den sudlich angrenzenden Quartieren
verbinden soll.

Das Fahrrecht FR 2 erméglicht der Stadt Geislingen und von ihr beauftragten Dritten sowie der
Allgemeinheit eine eventuelle Uberfahrung der Fldchen bei Wendevorgdngen mit mehrachsigen
Fahrzeugen / LKWs, z.B. der Millabfuhr.

Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz

Im westlichen Plangebiet im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete soll ein Kinderspielplatz fir das neve
Wohnquartier entstehen. Der Spielplatz ist privat und wird nach den Pldnen des Freiraumkonzepts als
Treff- und Spielpunkt fir die neuen Bewohnerlnnen angelegt.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Pegeliberschreitung sind SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Gebduden
erforderlich, um die geplanten Gebdude vor stérenden Verkehrsgerduschen zu schijtzen. Siehe auch
Kapitel 4.1.

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 L&rmschutzwand oder baulichen Schallschutz durch AuBenbauteile) kann beim
schalltechnischen  Nachweis im Rahmen der Neverrichtung sowie bei genehmigungs- bzw.
kenntnisgabepflichtigen Anderungen von Gebduden beriicksichtigt werden.

Aktiver Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA L&rm an den angrenzenden
Bebauungen zur bestehenden Tankstelle ist eine L&rmschutzwand in Richtung der maBgeblichen
Immissionsorte empfehlenswert.

Hohe Beurteilungspegel aufgrund des Verkehrslarms liegen Gberwiegend an den Fassadenseiten der
Gebéude/Baufeldern in Richtung Stuttgarter StraBe (B 10) und Oberbdhringer StraBe vor. Die
Aufstellung von Larmschutzwdnden o.4d. ist aufgrund der unmittelbaren Ndhe der Baufenster zur StraBBe
nicht méglich.

Passiver Schallschutz
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Prallscheiben

Fir alle schutzbedirftigen Rédume, die an Fassadenabschnitten der Gebdude angeordnet sind, an denen
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm leicht (>=5 dB) uberschritten werden, kdnnen Prallscheiben
vorgesehen werden.

Geschlossene Logien/Laubengénge

Eine wirksame SchallschutzmaBname ist die Ausbildung von geschlossenen Logien oder umlaufenden
Laubengdngen. Eine mogliche Ausfihrung ist eine massiv  ausgebildete Bristung, die zum
dariUberliegenden 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.

Bei nicht 6ffenbaren Fenstern, finden die Immissionswerte nach TA Larm (0,5 m vor dem gedffneten
Fenster) keine Anwendung. GemdB den LAI-Hinweisen zur Auslegung der TA L&rm ist der Schutzanspruch
im Nachtzeitraum fir Birordume entsprechend den Richtwerten des Tageszeitraums zu bericksichtigen.

Nutzung

Nach den LAI-Hinweisen zur Auslegung der TA Ldrm gelten die Immissionsrichtwerte nur vor Gebduden
mit schutzbedirftigen RGumen nach DIN 4109, November 1989 (Wohn-, Schlaf-, Birordume, etc.). Im
Falle von Birogebduden 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. Larmschutzwdnde kénnen die Schallemissionen der An- und Abfahrt, sowie der
Offnungsfléche von Tiefgaragen und Parkhdusern reduziert werden.

Griinordnerische Festsetzungen - Anpflanzung und Erhalt von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Es gilt im gesamten Quartier eine mdglichst ,,grine” Wohnqualitat zu schaffen. Durch MaBnahmen wie
z.B. Fassaden- und Dachbegrinung, der Begrinung der Tiefgaragendecke und des Sockelgeschosses,
sowie zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung sollen ein begrintes Quartier
und eine héchstmégliche Klimaresilienz erreicht werden.

Dachbegriinung
Flachdécher mit einer Dachneigung bis zu 15° sind zu begriinen soweit diese nicht durch zuléssige und
notwendige Dachaufbauten oder technische Anlagen beansprucht werden.

Fassadenbegrinung

Mindestens 10 % (Flachenanteil in m2) der geschlossenen Fassadenfldchen der Gebé&ude und der
Sockelgeschosse sind mit einer Begrinung zu versehen. Falls sich an den Hauptgebduden keine
geeigneten Fassaden fir eine Begrinung ergeben, dirfen auch die baulichen Nebenanlagen (Garagen,
Mauvern etc.) fir die Fassadenbegrinung herangezogen werden.

Die Fassaden sind fachgerecht mit geeigneten standortgerechten Schling- und Rankpflanzen zu begrinen
und dauverhaft zu erhalten. Die Fassadenbegriinung dient sowohl zur Verbesserung des Kleinklimas als
auch als Gestaltungselement an der stark befahren Stuttgarter StraBe, mit der Begrinung des
Sockelgeschosses wird der Bereich zusatzlich aufgewertet und dient als griner Puffer.
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Anpflanzen von Einzelbdumen

Fur eine Begrinung und damit auch Verbesserung des Kleinklimas durch eine bessere Beliftung sind
Bdume zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichneten B&ume sind als
standortgerechte, hochstdmmige Laubb&ume neu zu pflanzen und dauverhaft zu erhalten sowie
fachgerecht zu pflegen. Sie dirfen um bis zu 5 m von dem gekennzeichneten Standort abweichen. Bei
Anpflanzungen ist auf einen ausreichenden Abstand zu den Leitungstrassen zu achten, zudem sind die
anerkannten Regeln der Technik einzuhalten.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Anpflanzungen (Pflanzgebot)

GemdalB zeichnerischem Teil werden Flachen vor dem Sockelgeschoss an der Stuttgarter und
Oberbdhringer StraBe mit einem flachenhaftem Pflanzgebot festgesetzt. Diese Flachen sind auf den
privaten Grundstiicken flachig zu begrinen und gdrtnerisch anzulegen. Sie dienen als Gestaltungselement
an der stark befahrenen B10 und sollen durch standortgerechte Anpflanzungen den Sockelbereich durch
begrinte Elemente aufwerten. Im Bereich von Pflanzungen von Gehdlzen und Bdumen ist auf eine
ausreichende Erdiberdeckung Uber der teilweise darunter liegenden Tiefgarage zu achten.

Pflanzverpflichtung

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der zuléssigen Zufahrten und
Nebenanlagen fléchig zu begriinen, gdrinerisch als Vegetationsfldche anzulegen und dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten. Fir die Begrinung sind standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Die nicht Uberbauten Fldchen von Tiefgaragen und unterirdischen Nebenanlagen sind auf den privaten
Grundsticken flachig zu begriinen und gdrinerisch anzulegen. Im Bereich von Pflanzungen von Gehdlzen
und B&umen ist auf eine ausreichende Erdiberdeckung (mind. 1,0 m) zu achten.

6.2 Umwelt- und 6kologische Belange

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt
Der Bebauungsplan Bruckwiesen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

aufgestellt. Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht
erforderlich ist. Die Merkmale der zukinftig méglichen Nutzung hinsichtlich ihrer GréBe, ihrer Abfall- und
Schadstoff- und Larmerzeugung sowie der damit verbundenen iberschlagig ermittelten Auswirkungen
auf die Umwelt fihren zu der vorldaufigen Einschdtzung, dass das Vorhaben zu keinen erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen fihrt. Es sind keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vorhanden. Es sind auch keine Anhaltspunkte dafir
vorhanden, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Dennoch wurden die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und in die Abwdgung
eingestellt.

Eingriffsbewertung, AusgleichsmaBnahmen

Mensch und Gesundheit
Durch die Neuordnung sind keine Belastungen oder Beeintréchtigungen fir Mensch und Gesundheit zu

erwarten, da die Nutzung im Plangebiet beibehalten wird (Wohnen und Gewerbe).
Larm:
Schalltechnische Untersuchung
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Nach der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich fir den Verkehrslédrm an der Stuttgarter StraBe (B
10) ein Larmpegel von 86,3/79,8 dB(A) tags/nachts und an der Oberbshringer StraBe von 76,9/69,3
db(A) tags/nachts.

Die Belastungen wurden durch das Gutachten von GN Bauphysik bestimmt und untersucht. Entsprechende
Auflagen sind festgesetzt und empfohlen (vgl. Kapitel 4.1).

Der ausreichende Schallschutz ist im Baugenehmigungsverfahren nach DIN 4109 nachzuweisen. Der
Hauptlarmeintrag wird durch den Verkehrslarm hervorgerufen.

Tiere und Pflanzen
Artenschutz:

Fir das Plangebiet sind keine Hinweise auf Beeintrdchtigungen bekannt. Das Gebiet ist bzw. war bebaut.
Die derzeit unbebauten Bereiche werden seit dem Abbruch als Baustelleneinrichtungen, Lagerpl&tze und
Interimsparkierungen verwendet. Ansonsten ist das Gebiet an vielen Stellen versiegelt und bebaut. Das
Landratsamt Géppingen hat bestétigt, dass aufgrund der Nutzungen hier nicht mit artenschutzrechtlichen
Konflikten zu rechnen ist.

Es wird sichergestellt, dass die Abbrucharbeiten und evil. Gehdlzrodungen von Anfang Oktober bis Ende
Februar durchgefihrt werden.

Auch der Umgang mit dem siidlichen Bereich des Gewdsserrandstreifens und des Uferbereichs wurde mit
dem Landratsamt Gdppingen abgestimmt (siehe auch Kapitel 6.1, Grinfléchen und Flachen fir die
Wasserwirtschaft).

Vegetation/Baumbestand:

Das Plangebiet ist derzeit bebaut und versiegelt bzw. eine unbebaute Fldche mit Ruderalvegetation. Nur
der Bdschungsbereich an der Fils weist Baum- und Strauchpflanzungen auf, die durch die 6ffentliche und
private Grinfléche geschitzt und gesichert sind.

Ansonsten befinden sich keine Baumstandorte im Plangebiet, damit gibt es keine Bdume die zu schijtzen
bzw. als erhaltenswert einzustufen sind.

Der Freiflachengestaltungsplan dient als Grundlage fir das zukinftige Frei- und Grinflachenkonzept.
Das Quartier soll durch Pflanzbindungen und -verpflichtungen bepflanzt und begrint werden. Die
Dachfléchen sollen zukiinftig vollstéindig, Fassadenfléichen an geeigneten Stellen begrint werden. Durch
die Planung verbessert sich der Vegetations- und Baumbestand.

Boden und Flédche
Boden:

Das Plangebiet ist bereits bebaut und groBflachig versiegelt gewesen.

Mit der Neuplanung werden in groBen Teilen des Plangebietes auch unterirdische Nutzungen méglich.
Durch die Anordnung der unterirdischen Stellpldtze in den Sockel- und Tiefgaragen werden die Wohn-
und Urbanen Gebiete unterbaut. Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sollen begrint werden; eine
Freiraumgestaltung mit Pflanzverpflichtungen und Pflanzgeboten wird festgesetzt, um diese Bereiche
griunordnerisch zu schiitzen und zu gestalten. Die oberirdische Versiegelung wird somit deutlich reduziert.
Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

Flache:

Anhand der vorgesehenen Nutzungsintensivierung (mehr Wohneinheiten und Zunahme der Wohn- und
ergdnzende gewerbliche Flachen) ist davon auszugehen, dass sich die Flacheneffizienz im Plangebiet
erhdhen wird.

Altlasten:
Es liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Untergrundverunreinigung durch die stillgelegte
Schreinerei vor. (siehe auch Beurteilung Altlastensituation ehemalige Schreinerei Stréhle)
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Wasser
Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt auBerhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutzgebieten.

Grundwasser:

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberflutungsfléchen.

Die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), insbesondere
88 8 Abs. 1, 9 Abs. 1 und Abs. 2 WHG (behérdliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Benutzung der
Gewéisser, insbes. Grundwasserableitung und -umleitung), § 62 WHG (Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen) sowie § 43 Abs. 1 und Abs. 2 WG (Erdaufschlisse, Geothermie) sind zu beachten. Erdarbeiten
und Bohrungen i. S. d. § 43 WG bedirfen einer Anzeige nach § 92 Abs. 1 WG bzw. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis (z. B. Bohrungen in den Grundwasserleiter). Die unvorhergesehene
ErschlieBung von Grundwasser ist der unteren Wasserbehdrde nach § 43 Abs. 6 WG unverziglich
mitzuteilen.

Klima und Luft
Das Plangebiet umfasst eine Randbebauung im Nordosten mit sehr wenigen Grinfldchenanteilen,

Neubauten im Siden und unbebauten Fldchen in der Mitte und im Nordwesten.

Von geschlossenen und abriegelnden Bauweisen wird bei der Neuordnung abgesehen. Die neuen
Baukdrper ermdglichen eine Ost-West und auch Sid-Ost Durchliftung im Plangebiet. Auf einen minimalen
Versiegelungsgrad ist zu achten, nicht Uberbaute Bereiche sind umfassend zu begrinen. Dach-,
Fassadenbegrinung und Baumpflanzungen sind vorgesehen und haben einen positiven Einfluss auf die
lokalklimatischen Bedingungen und bewirken eine Verbesserung gegenilber dem jetzigen Zustand.

Stadt- und Landschaftsbild
Das Plangebiet am Stadteingang Geislingens ist seit Ende der 1930er Jahre mit der Wohnsiedlung

Bruckwiesen und der ergdnzenden gewerblicheren Bebauung an der B10 und Oberbdhringer StraBe
bebaut. Durch die Neuordnung wird es stadtebaulich umstrukturiert und bildet einen neuen Stadteingang
aus. Bautypologisch entstehen einzelne Riegel- und Punkthduser, die sich durch den stadtebaulichen
Entwurf und die Freiflachengestaltung zu einem neuen gemischten Wohnquartier entwickeln.

Die neu gestaltete StraBe Bruckwiesen sowie die geplanten FuBwege verbinden das Quartier mit den
benachbarten Wohngebieten.

Storfallbetriebe
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Konsultationsabstdnden fur Stérfallbetriebe.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Zuldssig sind flach geneigte Décher (bis zu 15°). Durch die Vorgaben soll ein einheitliches Stadtbild mit
klaren Ubergdngen zum Bestand erreicht werden. Glénzende, glasierende und spiegelnde Materialien
dirfen auf den Ddchern keine Verwendung finden, um so Blendwirkungen zu vermeiden. Die
Einschrankungen betreffen nicht Anlagen zur Solarenergiegewinnung. Damit sollen alle Mdglichkeiten
einer nachhaltigen Energiegewinnung ausgeschépft werden kdnnen.

Fassadengestaltung
Grelle, leuchtende oder reflektierende Farben fir Fassadenwédnde und stark glénzende, glasierte oder
spiegelnde Oberflachenmaterialien sind nicht zuldssig.

Die Fassadenbegriinung dient sowohl als Gestaltungselement als auch zur Verbesserung des Kleinklimas.
Besonders die Begrinung des Sockelgeschosses entlang der stark befahrenen Stuttgarter StraBe wertet
den Bereich gestalterisch auf. Allgemein fihren die begrinten Fassadenfldchen dazu, dass der Auftakt
in die Stadt in ihrem Erscheinungsbild verbessert wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen nach § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO werden in der Wahl des Standorts (in den
Erdgeschossbereichen) und in der Ausfihrung (wechselndes und bewegtes Licht) eingeschrénkt, besonders
um die Wohngebiete nicht zu beeintrdchtigen. Die Einschrdnkungen erfolgen auch entlang der Stuttgarter
StraBe, um das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen und ein harmonisches Stadtbild
nicht zu beeintrdchtigen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Regelung zur Begrinung bzw. Ausfihrung von Beldgen in daverhaft wasserdurchldssiger Weise dient
der Versickerung von Regenwasser und soll zu einem besseren Kleinklima beitragen. Die unbebauten
Fldchen werden nach dem Freiraumkonzept umgesetzt.

Abstellflachen fiir Miillbehalter

Die Integration der Millbehdalterstandorte in Gebdude (z.B. auch Tiefgaragen/Nebenanlagen) soll dafir
sorgen, dass ein einheitliches Stadtbild gewdhrleistet bleibt. An Abholtagen dirfen die Behdlter an
Sammelstellen auf den privaten Grundsticksfldchen aufgestellt werden. Alternativ kénnen die Standorte
auch als Unterflursysteme angeordnet werden. Unterirdische Standorte sollen dabei in die
Freiraumgestaltung und die unterbauten Fldchen integriert werden.

Einfriedungen

Entlang der StraBe Bruckwiesen und entlang des Geh- und Radwegs sollen keine Hecken, Mauern oder
Zdune errichtet werden, die das Sichtfeld auf der StraBe und dem Weg fir den Auto-, Fahrrad- und
FuBgéngerverkehr einschrédnken. Dies betrifft entlang der StraBe Bruckwiesen insbesondere den
Kurvenbereich, den Wendehammer sowie den Einmindungsbereich zur Oberbdhringer Strafe.

AuBenantennen

Je Gebdude ist nur maximal eine AuBBenantennenanlagen (Fernseh-, Rundfunkantenne, Parabolantenne)
zuld@ssig, so soll ein einheitliches Quartiersbild bewahrt werden und vor allem auch die finfte Fassade in
ihrer Erscheinung gesichert werden. Parabolantennen sind an den Gebdudefassaden nicht zuldssig.
Mobil- und Richtfunkanlagen sind nur in den urbanen Gebieten unzuléssig.

Stellplatze
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Die baurechtlich notwendigen Kfz-Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht. Da das Gebiet
oberirdisch von Parkierungen freigehalten werden soll, werden Besucherstellpldtze im Sockelgeschoss
angeboten. Sollte sich das Mobilitatsverhalten in Zukunft @ndern, kdnnen diese Fldchen umgenutzt
werden.

Es ist vorgesehen, je Wohneinheit mehr als 1 Stellplatz in der Tiefgarage anzubieten. Dies ist der Tatsache
geschuldet, dass das Plangebiet derzeit nicht gut an den OPNV angeschlossen ist.

Zudem fihrt die Lage des Plangebiets im westlichen Geislingen dazu, dass fir die taglichen Wege
absehbar nur schwerlich auf das Auto verzichtet werden kann. Im Wohnungsmix sind auBerdem grof3e
Familienwohnungen vorgesehen, die vermutlich mehr als 1 Stellplatz/Wohnung benétigen.

Die StraBe Bruckwiesen soll von Parkierungen im dffentlichen Raum freigehalten werden, um eine hohere
Aufenthaltsqualitét im neuen Quartier zu schaffen. Auch in den benachbarten StraBen gibt es keine
Flachen fir Stellplatze und Parkierungen im &ffentlichen Raum, was wiederum fir eine Bindelung der
Stellpldtze in den geplanten Tief-/Sockelgaragen spricht.

Da sich das Plangebiet im bebauten Innenbereich befindet, und es sich hier um die Entwicklung eines
neuen gemischten Gebietes mit vielen Wohnungen handelt, ist geplant mehr als 1 Stellplatz pro
Wohneinheit in der Tiefgarage fir die zukinftigen Bewohnerlnnen anzubieten.

6.4 Stadtebauliche Kenndaten

Die vom Geltungsbereich erfasste Flache hat eine GréBe von 17.600 m2 (ca. 1,8 ha). Davon sind ca.
14.300 m2 Baugrundsticksflachen und ca. 1.790 m2 Verkehrsflache (StraBe und Wege).

Fldchenbilanz
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich nachstehende Flachenanteile:

Flache des Plangebiets: ca. 17.600 m2 -100,0 % -

davon

Bauflache (WA1.3 und MU1+2): ca. 14.300 m2 - 81,0% -
Grinfléche (6ffentlich und privat): ca. 1.500 m?2 - 85%-
Verkehrsflache (StraBe, Wege, FuB-/Fahrradweg) ca. 1.790 m2 - 10,0 % -
Versorgungsfldche ca. 10 m? - 0,5% -

7. PLANVERWIRKLICHUNG UND FOLGEMASSNAHMEN

Bodenordnung
Die Flursticke und Grundstiicke werden im Geltungsbereich teilweise neu geordnet.

Die Fldchen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Stadt und der Geislinger Siedlungs- und
Wohnungsbau GmbH (GSW).

Fir die Umsetzung der Planung wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Geislingen und der
GSW geschlossen.

Kosten und Finanzierung

Die durch die Planung verursachten Kosten werden iber die Regelungen im stéidtebaulichen Vertrag dem
Verursacher auferlegt.
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