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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 (1) BauGB) am
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss ber am

offentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung (8 3 (2) BauGB) am
Offentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB) vom bis
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom bis

offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)
Beschluss Uber Bedenken und Anregungen (8 3 (2) BauGB) am

Satzungsbeschluss (8§ 10 (1) BauGB) am

Ausfertigung: Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die schriftlichen
Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt
Melstetten Ubereinstimmen.

Stadt Mel3stetten, den

Frank Schroft
Birgermeister

Bekanntmachung und Inkrafttreten (8§ 10 Abs.3 BauGB) am

Stadt Melstetten, den

Frank Schroft
Burgermeister
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 357, 358, ber S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017
(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-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.

2000 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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden um die nachfolgend
dargestellten Inhalte geandert bzw. erganzt. Nicht aufgefiihrte Festsetzungen bleiben von der
Anderung unberihrt.

2. MaR der baulichen Nutzung 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO

Die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag
Hoéchstwerte.

2.1 Vollgeschosse § 20 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Il festgesetzt.
Tiefgaragen sind, gemal3 § 21a BauNVO, nicht als Vollgeschosse anzurechnen.

2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl 88 19 und 20 BauNVO

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Tiefgaragen sind, gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO, bei der Ermittlung der Grundflache nicht mit-
zurechnen.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

Tiefgaragen sind, gemalR § 21a BauNVO, bei der Ermittlung der Geschossflache nicht mitzu-
rechnen.

2.4 Hohenlage der baulichen Anlagen

ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH):
Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude wird auf die im Lageplan eingetra-
genen Hohen bezogen auf Normal — Null — H6he (NN-Ho6he) festgelegt.
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Abweichungen von +/- 0,20m sind zulassig. Bei h6henversetzten Geschossen gilt die festge-
setzte EFH fur die héherliegende Ebene. Die mal3gebliche Héhe der EFH ist die Oberkante
des Rohfuf3bodens.

Maximale Gebaudehohe (GH2):
Die maximal zulassige Gebaudehothe betragt 9 m.

4. Uberbaubare Flachen und Nebenanlagen

4.1 Uberbaubare Flachen § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt (8 23 Abs. 4
BauNVO). Diese durfen mit Dachvorspriingen bis 50 cm Tiefe und mit untergeordneten Bau-
teilen wie z.B. Erker bis 5 m Lange und 0,5 m Tiefe tberschritten werden.

7.2 Pflanzgebote § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

PFLANZGEBOT 11 (PFG 11)
Gestaltung der privaten Grundstticksgrenze

Die mit PFG 11 gekennzeichnete private Grundstlicksgrenze ist zu begriinen. Auf der Flache

sind heimische standortgerechte Straucher (Pflanzliste 3, Qualitat 60-100, 2x verpflanzt, Ab-
stand 1,00 x 1,50 m) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

4 Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Bauweise Bauweise

zulassige Dachformen/zulassige Dachneigung
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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Gemeinderat der Stadt MeRstetten hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Sickers-
berg/Kreuzbihl* zum zweiten Mal zu &ndern.

Anlass der Bebauungsplandnderung ist die Vorlage eines konkreten Bauvorhabens fir die
Flurstiicke Nr. 2574/71 und 2574/72.

Durch das Vorhaben soll die Bebauung des Grundstiicks mit zwei mehrgeschossigen Woh-
nungsbauten ermdoglicht werden. Zur Verwirklichung des Vorhabens missen die planungs-
rechtlichen Festsetzungen teilweise geandert werden. Die Begrundung hierzu kann den nach-
folgenden Kapiteln entnommen werden. Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bleiben unberihrt.

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben zur Erh6hung der Belegungsdichte. Dies erfolgt im
Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des Stadtgebietes. Entsprechende Flachen im AuRen-
bereich werden geschont und der Landschaftsverbrauch reduziert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kommt die Gemeinde ihrer Aufgabe zur Bereitstellung
von Wohnbauflachen, ihrer Aufgabe zur Regelung der Nutzung der Grundstiicke im Gemein-
degebiet nach, diese stadtebaulich zu entwickeln und zu ordnen sowie der Nachfrage nach
Wohnraum gerecht zu werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Bebauung geschaffen werden.

1.2 Ausgangssituation

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans, welcher sich iiber eine leicht nach Suden ge-
neigte Flache erstreckt, ist noch nicht bebaut. Gleiches gilt auch fiir die angrenzenden Bau-
platze. Die ErschlieBung des Wohngebietes ist jedoch weitgehend abgeschlossen.

Die Stadt Melstetten hat mit der Aufstellung des seit dem Jahr 2008 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Sickersberg/Kreuzbuhl die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadte-
bauliche Entwicklung des Gebietes geschaffen.

Der qualifizierte Bebauungsplan setzt neben den bebaubaren allgemeinen Wohngebietsfla-
chen eine Reihe planungsrechtlicher Festsetzungen zur qualitativen Sicherung und Entwick-
lung des Wohngebietes fest.

In der nachfolgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Bebauungsplan dargestellt.
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Abbildung 1:  Lageplan des rechtskraftigen Bebauungsplans "Sickersberg/Kreuzbihl",
Anderungsbereich rot umrandet

2 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am stdwestlichen Ortsrand der Stadt Mef3stetten.
Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca. 954 m 0. NN und befindet sich an einem geneigten
Hang, der nach Sidosten abféllt.

Der Bebauungsplan besitzt eine Grof3e von etwa 1272 m? und umfasst vollstandig und alleinig
die Flurstiicke Nr. 2574/71 und 2574/72.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches kann dem Lageplan im Anhang entnom-
men werden.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes dargestellt.
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Abbildung 2:  Ubersichtslageplan des Plangebietes (rot), unmafstéblich

3 Begriindung zur Anderung der planungsrechtlichen
Festsetzungen

3.1 Mal der baulichen Nutzung

Mit dem Vorhaben soll ein mehrgeschossiger Wohnungsbau mit insgesamt drei Vollgeschos-
sen verwirklicht werden. Durch die verdichtete Bauweise kdnnen die Flachenversiegelung re-
duziert und Flachen im AulRenbereich geschont werden. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die
Erh6hung des Malies der baulichen Nutzung erforderlich.

Neben der Erhéhung der maximal zulassigen Gebaudehdhe auf 9 m bedarf es einer Anderung
der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der Grund- und Geschossflachenzahl.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) legt der Bebauungsplan mit 0,4 fest. Diese Festsetzung
bleibt bestehen, wird jedoch dahingehend gedndert, dass Tiefgaragen bei der Ermittlung der
Grundflache nicht mit zurechnen sind.

Diese Festsetzung wird analog auch fir die Geschossflachenzahl geéndert. Zusatzlich wird
die Geschossflachenzahl von 0,6 auf 1,2 erhoht.

Fur die Anderung der Vollgeschosse von zwei auf drei wird ebenfalls festgesetzt, dass Tiefga-
ragen nicht als Vollgeschosse anzurechnen sind.

Die ,Tiefgaragenregelung“ ermdglicht den Bauherren erforderliche Stellplatze unterirdisch an-
zulegen. Entsprechende oberirdische Flachen kénnen fur anderweitige Zwecke, wie z.B. Grin-
anlagen, genutzt werden. Dies erhoht die Lebensqualitéat der zukinftigen Bewohner und be-
grenzt den Eingriff in den Naturhaushalt gleichermal3en.

10
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3.2 Uberbaubare Flachen

Die Lage der Baufensters wird hach Westen verschoben. Dies ermdglicht zum einen eine lan-
gere und somit weniger steile Tiefgarageneinfahrt und zum anderen riicken die Baukdrper von
der Nachbarbebauung im Osten ab.

3.3 Pflanzgebote

Der Bebauungsplan wird um ein weiteres Pflanzgebot (PFG 11) ergénzt. Mit dem PFG 11 ist
sudlich der mehrgeschossigen Gebaude eine Grenzbepflanzung vorgesehen, die nachbar-
schitzende Funktionen erfillen sollen.

4 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 8§ 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, sind hierbei mitzurechnen.

Die Bebauungsplanédnderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befindlichem Ge-
biet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geandert
werden soll, und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a
BauGB angesehen werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan nur einen Geltungsbereich von 1.272 m? aufweist, wird die
Grenze der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 damit 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. §
13 a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet und den
betroffenen Birgern und Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht, auf

die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie auf die zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet. Da die vorliegende Planung die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2 erheblich unterschreitet, ist gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 4 auch keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung notwendig.

11
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5 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Erstaufstellung des Bebauungsplans wurde ein Umweltbericht mit Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt. Die Planung der 2. Anderung des Bebauungsplanes sieht im
Wesentlichen Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung vor. Uber das derzeit schon zu-
lassige Mal3 sind Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der aktuellen Planung nicht zu
erwarten. Gemal3 § 1a, Abs.3, letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im Verfahren zur Erstaufstellung des Bebauungsplans wurden aul3erdem die artenschutz-
rechtlichen Belange bereits geprift. Diese wurden in einem ergdnzenden Gutachten plausibi-
lisiert. Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG werden nicht ausgeldst. Das Gutachten ist Tell
des Bebauungsplans (Anhang).

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Mel3stetten, den
Dr. Klaus Grossmann Frank Schroft

Blrgermeister
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