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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 (1)
BauGB)

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss
Uber 6ffentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
(8 3 (2) BauGB)

Offentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB)

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange (8§ 4 (2) BauGB)

Beschluss Uiber Bedenken und Anregungen (8 3 (2)
BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB)

vom 01.04.2019

vom 22.03.2019

am

am

am

am

bis

bis

am

am

16.11.2018

14.12.2018

19.02.2019

22.03.2019

30.04.2019

30.04.2019

28.06.2019

28.06.2019

Ausfertigung: Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen Festsetzungen
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt MefR3stetten

Ubereinstimmen.

Stadt Mel3stetten, den

Bekanntmachung und Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Stadt Mel3stetten, den

Frank Schroft
Blrgermeister

am

Frank Schroft
Bilrgermeister
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. 2010, 357, 358, ber S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.
November 2017 (GBI. S. 612, 613)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéandert worden ist

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018
(GBI. S. 221)

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO
Gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan sind planungsrechtliche Anderungen beziig-

lich der Zahl der Vollgeschosse, der Geschossflachenzahl, der Grundflachenzahl sowie der
Gebaudehohe erfolgt.

1. MaR der baulichen Nutzung 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und 88 16 BauNVO

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag
Hochstwerte.

1.1 Vollgeschoss 8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und 8§ 20 Abs. 1 BauNVO

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit 1l festgesetzt.

1.2 Grundflachenzahl 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgelegt.

1.3 Geschossflachenzahl 8 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und 8 20 Abs. 2 BauNVO

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,9 festgesetzt.
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1.4 Hohe der baulichen Anlagen 8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8 18 BauNVO

Die maximale zulassige Geb&udehohe betragt 13,00 m.

Sie bemisst sich von der Oberkante der Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) und dem hdchsten
aulleren Punkt der Dachkonstruktion (First). Die EFH entspricht dabei eine Hohe von 747,00
m tber NN.

4 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO BW

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften
Anderungen beziiglich der Dachneigung erfolgt.

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachform und Dachgestaltung

Im Plangebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 - 40° zugelassen.

5 Hinweise

1. Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde und Gefahrdungen gegeniber Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Vogelarten gem. 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sind
fur den geplanten Eingriff entsprechende MaRnahmen erforderlich.

Vogel

> V 1: Baufeldfreimachung einschlieRlich méglicher Rodungsarbeiten, sowie die Offnung
und Entfernung des bestehenden Daches werden aufRerhalb der Brutzeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchgefuhrt, zur Umgehung einer vermeidbaren Totung
von Vogelindividuen bzw. einer Zerstérung von Gelegen.

» 'V 2: Ein Baubeginn aufRerhalb der oben genannten Zeit kann nur erfolgen, wenn eine
Belegung vorhandener Nistplatze durch Gebaude-, Nischen- und Halbhéhlenbriter
verhindert wird. Dies erfolgt durch Abdichtung bzw. Verschluss vorhandener Brutmog-
lichkeiten. Dadurch kann ein Baubeginn auch in der Brutzeit erfolgen, ohne dass eine
Gefahrdung gem. 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten ist.
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Fledermause

» V 3: Baufeldfreimachung und Baubeginn im Winterhalbjahr zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen maoglicherweise vorhandener Flederméause in ihren Tagesquartieren

» V 4. Kann ein Baubeginn erst auRerhalb des Winterhalbjahres erfolgen, ist kurz vor
Baubeginn eine Ein- oder Ausflugskontrolle durchzuftihren. Dabei ist durch Fachper-
sonal in den frihen Morgen- oder Abendstunden zu prufen, ob Fledermausaktivitaten
und -spuren entlang der bestehenden Dachstrukturen festzustellen sind.

» V 5: Das Roden von Geholzen ist nur auBerhalb der Aktivitatsphase von Flederméausen
und aulRerhalb der Vogelbrutzeit, also nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober

zulassig.

2. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Auen-lehm unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Auffiillungen vorangegan-
gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

3. Denkmalpflege

Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MalRnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Ar-
chéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4, Hochwasservorsorge

Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg liegt das Flst. 706/1
teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Oberen Bara und wird bei einem Extrem Hochwas-
ser (HQ extrem) Uberflutet. Abschwemmbare Gegenstande sollten bei einer drohenden Hoch-
wassergefahrdung aus dem uberflutungsgefahrdeten Bereich entfernt werden.
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5. Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden, Grundwasser und in die Sedimente
unserer Gewasser ist auf den Gebrauch metallischer Dach- und Fassadenmaterialien wie Kup-
fer, Blei oder Zink zu verzichten. Alternativ ist eine Freisetzung dieser Schadstoffe durch Be-
schichtungen auszuschliel3en. Es ist darauf zu achten, dass weder durch Bauarbeiten noch
durch den Umgang mit Stoffen eine Verunreinigung der Gewésser (Grundwasser und Ober-
flachengewasser) oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigenschaften oder des
Wasserabflusses zu besorgen ist (§ 32 Abs. 2 und § 48 Abs. 2 WHG).
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1. Zweck und Ziele der Planung

1.1 Planungszweck

Zu einer weiteren Verdichtung der Bebauung innerhalb der Ortslage veranlasst die Stadt Mel3-
stetten in ihrem Stadtteil Unterdigisheim die 2. Anderung des Mischgebietes ,Links der
Nusplinger Strafke“. Die Anderung umfasst das Flurstiick 706/1 mit einer Flache von 719,3 mz.

1.2 Ausgangssituation

Das Flurstiick 706/1 wird derzeit fir wohnliche Zwecke genutzt. Auf dem Grundstiick befindet
sich ein Wohnhaus, welches in der folgenden Abbildung darstellt ist.

Frontansicht des Wohnhauses Ruckansicht des Wohnhauses

s
i+ i

Mischung gewerbliche und wohnliche Nutzung Mischung gewerbliche und wohnliche Nutzung

Abbildung 1: Bestandsaufnahme Plangebiet

1.3 Planungsziel

Die Erforderlichkeit der Planung begriindet sich aufgrund der Notwendigkeit, dass zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden soll. Dabei soll eine Erhdhung der Flacheninanspruchnahme
durch Bebauung vermieden werden.



2. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Mischgebiet ,Links der Nusplinger Stral3e” befindet sich im Stiden der Ortschaft Unterdi-
gisheim. Die geplante 2. Anderung umfasst das Flurstiick 706/1.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht iiber die Lage des Planungsbereiches.
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan, unmaRstéblich (Plangebiet = rot)

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches kann dem Lageplan in der nachfolgenden
Abbildung enthommen werden.

Abbildung 3: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmafistablich
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3.  Erschliefl3ung

3.1  Verkehrliche Erschlie3ung

Die Zufahrt zur 2. Anderung des Mischgebietes erfolgt iber die L 433 in Richtung Nusplingen
sowie die bestehende innere ErschlieBung.

3.2 Energieversorgung

Die bestehende Energieversorgung bleibt unverandert.

3.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die bestehenden Anschlussmdéglichkeiten an Leitungen der Wasserversorgung und Abwas-
serentsorgung bleiben unverandert.

4.  Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013 auf einer Siedlungsflache fir
Industrie und Gewerbe (N).

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich ein Vorranggebiet ,Regionaler Grinzug® sowie
eine Stral3e fur Uberregionalen Verkehr.

Aufgrund der Lage, flgt sich das Gebiet wenig stdrend in die umgebende Landschatft ein.

Das Vorhaben steht somit keinen Zielen der Raumordnung entgegen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013, unmalRstablich
(Plangebiet= grine Umrandung)
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4.2  Flachennutzungsplan GVV Mel3stetten

Der seit dem Jahr 2010 wirksame Flachennutzungsplan des GVV Mel3stetten weist den Be-
reich des Plangebietes als Flache fir eine gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen aus.
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Abbildung 5: Ausschnitte aus dem FNP (Plangebiet = rote Umrandung)

5. Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wie die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich aus den Anforderungen der
BauNVO und sind auf das notwendige Mal? mit GRZ = 0,3 und GFZ = 0,9 beschrankt. Die
Anzahl der Vollgeschosse mit Il begriindet sich durch die Anforderungen an eine familienge-
rechte Wohnbebauung sowie durch die Anforderung Wohnraum zu schaffen, ohne Erhéhung

der Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet.

Durch die Festlegung der Geb&udehdhe auf 13,0 m wird den Nutzern die Moglichkeit eroffnet,
die Grundstucksflache weitgehend fiir die angestrebten Zwecke zu nutzen. Auf diese Weise
kénnen die Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild auf ein vertragliches MalR beschréankt
und die Kubaturen der Geb&aude harmonisch aufeinander abgestimmt werden.
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6. Begrundung der ortlichen Bauvorschrift

Durch die Festlegung der Dachneigung auf 20° - 40° erdffnet sich fur die Bauherren die Mdg-
lichkeit das Dach flacher zu gestalten. Dadurch l&sst sich unter Einhaltung der festgelegten
Gebaudehohe ein drittes Vollgeschoss errichten.

Auf diese Weise kdnnen die Anwohner die angestrebten Zwecke nutzen und gleichzeitig die
Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild auf ein vertragliches Mal3 beschranken.

7. Bebauungsplanverfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, sind hierbei mitzurechnen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Links der Nusplinger StrafRe*
umfasst das Flurstlick 706/1. Hierbei handelt es sich um ein bebautes Einzelgrundstiick im
Innenbereich. Mit der geplanten 2. Anderung wird eine Erhohung des Wohnraumes im Innen-
bereich erreicht, sodass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB angesehen werden kann.

Da der vorliegende Bebauungsplan einen Geltungsbereich von 719,3 m? aufweist, wird die
Grenze der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 deutlich unterschritten.

Weitere Bebauungsplane oder Anderungen im engeren Zusammenhang sind nicht vorgese-
hen.

Zudem begriindet der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete)
bestehen ebenfalls nicht.

Da hiermit alle Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. §
13a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet und den
betroffenen Burgern und Behérden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf die zusam-
menfassende Erklarung verzichtet.
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8.  Natur und Landschaft: Erfassung der Wirkung der stadtebauli-
chen Planung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Habitatpotenzialanalyse (HPA)
erstellt. Die HPA ist als Anlage Teil B den Unterlagen zum Bebauungsplan beigefgt.

0. Flachenbilanz

Flache in m2
GroRRe des Geltungsbereiches: 719,3
Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Mel3stetten, den
Dr. Klaus Grossmann Frank Schroft

Burgermeister
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