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1 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 26.07.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 (1) BauGB) am 23.08.2019
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss ber am 26.07.2019

offentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB)

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung (8 3 (2) BauGB) am 23.08.2019
Offentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB) vom 02.09.2019 bis 02.10.2019
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager vom 06.08.2019  bis 02.10.2019
offentlicher Belange (8 4 (2) BauGB)

Beschluss Uber Bedenken und Anregungen (8§ 3 (2) BauGB) am 22.11.2019
Satzungsbeschluss (8§ 10 (1) BauGB) am 22.11.2019

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

Stadt Melstetten, den

Frank Schroft
Blrgermeister

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

Stadt Mel3stetten, den

Frank Schroft
Birgermeister
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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. 1 S. 3786)

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 357, 358, ber S. 416), zuletzt geédndert 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) geéndert 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 aufgefuhrte 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 Malfd der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag
Hochstwerte.

2.1 Vollgeschosse § 20 BauNVO

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

2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl §8 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-HOhe) festgelegt.
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Abweichungen von +/- 0,20m sind zuldssig. Bei hthenversetzten Geschossen gilt die festge-
setzte EFH fiUr die héherliegende Ebene. Die maRRgebliche Hohe der EFH ist die Oberkante
des RohfufRbodens.

Maximale Gebaudehbthe (GH2):
Die maximal zulassige Geb&udehthe betragt 9 m.

4, Uberbaubare Flachen und Nebenanlagen

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 Uberschritten werden.

7.2 Pflanzgebote 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

PFLANZGEBOT 11 (PFG 11)
Gestaltung der privaten Grundstticksgrenze

Die mit PFG 11 gekennzeichnete private Grundstiicksgrenze ist zu begrinen. 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/zuldssige Dachneigung



Stadt MeRstetten — Bebauungsplan ,Sickersberg/Kreuzbihl, 2. Anderung

5 Hinweise

1. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen des Unteren Massenkalks, welche von Verwitterungs- und Umla-
gerungssedimenten Uberlagert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wi-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlr&ume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zuléassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungsein-
richtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfullten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

2. Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der ,weiteren Schutzzone® (Zone Ill) des Wasserschutzgebie-
tes ,Heuberg” fir die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Ho-
henberggruppe, des Zweckverbandes Heuberg-Wasserversorgung r.d.D. und der Gemeinde
Beuron. Die Schutzbestimmungen der Verordnung des Regierungsprasidiums Tubingen vom
10.05.1989 zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes sowie der Anderungsverordnung vom
20.01.1993 sind zu beachten.

Es ist darauf zu achten, dass weder durch Bauarbeiten noch durch den Umgang mit Stoffen
eine Verunreinigung der Gewasser (Grundwasser und Oberflachengewasser) oder eine sons-
tige nachteilige Verénderung ihrer Eigenschaften oder des Wasserabflusses zu besorgen ist
(8 32 Abs. 2 und § 48 Abs. 2 WHG).

3. Niederschlagswasser

Das geplante Vorhaben befindet sich unterhalb einer Hanglage. Daher ist infolge von Starknie-
derschlagen in den Sommermonaten oder aufgrund von starken Regenféllen verbunden mit
einer Schneeschmelze im Winterhalbjahr mit erhdhten Mengen an wild abflieiendem Wasser
zu rechnen. Es wird empfohlen die beschriebene Hangwasserthematik bei der weiteren Bau-
planung bzw. -ausfihrung zu bertcksichtigen (Ausrichtung von Geb&udedffnungen, Abdich-
tungs- und Objektschutzmalinahmen).

4, Gestaltung der Dachflachen als Griindach

Es wird empfohlen, die Dachflachen als Grindach zu gestalten. Gemalf einer 6kologisch ori-
entierten Siedlungsentwasserung nach DWA-M 153 sind die ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zu bertcksichtigen.

5. Artenschutz

Im Rahmen der durchgefuhrten artenschutzrechtlichen Prifung im Zuge des Umweltberichtes
(2007) wurden bereits Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitat der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten erarbeitet.
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Diese Malinahmen besitzen nach wie vor Gliltigkeit und sind, sofern nicht schon durchgefiihrt,
vor Beginn der Bauarbeiten wirksam umzusetzen.

Folgende 2007 aufgestellte Ausgleichs- und Kompensationsmaf3nahmen vermeiden im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplans die Gefahrdung lokaler Populationen und dienen dem
Erhalt der 6kologischen Funktionalitat der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der jeweiligen Art:

Fur die Feldlerche:

KompensationsmafRnahme K1 ,Extensivierung der Grunlandnutzung und Entwicklung mon-
taner Wirtschaftswiesen*

KompensationsmalRnahme K8 ,Extensivierung der Grinlandnutzung und Gestaltung der
Wiesenflache mit einzelnen oder gruppenweise angeordneten Weidbuchen®

Fur die Goldammer:

AusgleichsmalRnahme A2 ,Entwicklung von Feldhecken mit vorgelagerten strukturreichen
Gras- und Krautsdumen im Westen des Plangebietes®

Kompensationsmafnahme K2 ,Neupflanzung von Feldhecken und Gehdlz-gruppen zur Er-
hoéhung des Strukturreichtums sowie zur Schaffung von Vernetzungs- und Ausbreitungszen-
tren.”

Fir die Zweigbriter:

Ausgleichsmaflinahme ,Entwicklung von Feldhecken mit vorgelagerten strukturreichen Gras-
und Krautsaumen im Westen des Plangebietes”

KompensationsmafRnahme K2 ,Neupflanzung von Feldhecken und Gehdlz-gruppen zur Er-
hohung des Strukturreichtums sowie zur Schaffung von Vernetzungs- und Ausbreitungszen-
tren.”
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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/Kreuzbuhl* zum zweiten Mal zu andern.

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

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

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben zur Erhéhung der Belegungsdichte. Dies erfolgt im
Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des Stadtgebietes. Entsprechende Flachen im Aul3en-
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 iber eine leicht nach Suden ge-
neigte Flache erstreckt, ist hoch 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.

10
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Abbildung 1:  Lageplan des rechtskraftigen Bebauungsplans "Sickersberg/Kreuzbuhl”,
Anderungsbereich rot umrandet

2 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am stdwestlichen Ortsrand der Stadt Mel3stetten.
Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca. 954 m 0. NN und befindet sich an einem geneigten
Hang, der nach Sudosten 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.

11
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Abbildung 2:  Ubersichtslageplan des Plangebietes (rot), unmaRstéblich

3 Begrundung 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 AuRenbereich geschont werden. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die
Erhohung des Mal3es der baulichen Nutzung erforderlich.

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

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

Diese Festsetzung wird analog auch fur die Geschossflachenzahl geandert. Zuséatzlich 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 fir anderweitige Zwecke, wie z.B. Grin-
anlagen, genutzt werden. Dies erhoht die Lebensqualitat der zukiinftigen Bewohner und be-
grenzt den Eingriff in den Naturhaushalt gleichermafien.

12
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3.2 Uberbaubare Flachen

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

3.3 Pflanzgebote

Der Bebauungsplan wird um ein weiteres Pflanzgebot (PFG 11) erganzt. Mit dem PFG 11 ist
sudlich der mehrgeschossigen Gebaude eine Grenzbepflanzung vorgesehen, die nachbar-
schutzende Funktionen erfllen 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 § 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 Bebauungsplan&nderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befindlichem Ge-
biet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmal3nahmen geandert
werden soll, und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB angesehen werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan nur einen Geltungsbereich von 1.272 m2 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 Durchfiihrung 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 Trégern offentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und 8§ 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 zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet. Da die vorliegende Planung die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m? erheblich unterschreitet, ist gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 4 auch keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung notwendig.

13
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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 MalRd sind Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der aktuellen Planung nicht zu
erwarten. Gemal § 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 auf3erdem die artenschutz-
rechtlichen Belange bereits geprift. Diese wurden in einem ergdnzenden Gutachten plausibi-
lisiert. Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG werden nicht ausgelést. Das Gutachten ist Teil
des Bebauungsplans (Anhang).

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt MelR3stetten, den
Tristan Laubenstein Frank Schroft
Biroleitung Burgermeister
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