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Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ENTWURF vom 25.01.2022
,Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*

1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Holzgerlingen ist bedingt durch die Lage und die vorhandenen guten
Infrastruktureinrichtungen ein attraktiver Wohnstandort. Durch die Nahe zu Stutt-
gart, Boblingen und Sindelfingen sowie die gute uberdrtliche Verkehrsanbindung
haben sich viele Gewerbebetriebe in Holzgerlingen und der Umgebung angesie-
delt. Dies fuhrt, zusammen mit der hohen Nachfrage der ortsansassigen Bewoh-
ner, zu einem erhdéhten Bedarf an Wohnbauflachen. Aufgrund der anhaltend ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum soll die Nachverdichtung im Siedlungsbereich
geférdert werden. Die Stadt Holzgerlingen verfolgt seit einiger Zeit das Ziel der In-
nenentwicklung und konnte bereits mehrfach Brachflachen aktivieren und durch
eine Neubebauung wiederbeleben oder bestehende Gebiete nachverdichten.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine Innenbereichsflache die
derzeit locker durch einzelne Wohngebaude und Schuppen bebaut ist. Im Bereich
zur GartenstraBe hin bestehen groBe private Gartenflachen. Die einzelnen Grund-
sticke wurden durch einen Investor aufgekauft, der mit einer Gesamtkonzeption
das Gebiet neu bebauen méchte. Ziel des Bebauungsplans ist es, das Gebiet effi-
zient weiterzuentwickeln und eine der zentralen Lage entsprechende Bebauungs-
und Nutzungsstruktur zu schaffen.

Das derzeit bestehende Planungsrecht steht dem Vorhaben insbesondere im Hin-
blick auf das angestrebte MaB der baulichen Nutzung entgegen, sodass ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Die geplante Konzeption fugt sich den-
noch hinsichtlich der Kubatur und dem geplanten Satteldach in die umgebende
Bebauung ein.

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, da das Bauvorhaben den Stand eines Baugesuchs erreicht hat und detailliert
in der Umsetzung gesichert werden soll.

Um Baurecht fUr die erarbeiteten Planungen zu schaffen, hat die Stadt Holzgerlin-
gen daher in 6ffentlicher Sitzungam ................. den Aufstellungsbeschluss fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Tubinger StraBe / Stauchle — 1. Ande-
rung“ zusammen mit den Ortlichen Bauvorschriften gefasst um das Bebauungs-
planverfahren einzuleiten.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,24 ha.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfol-
gen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt
werden:
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Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ENTWURF vom 25.01.2022
,Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die innerortliche Wiedernutz-
barmachung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er
dient unter anderem der Aufwertung des Bereiches und der Schaffung von Wohn-
raum durch eine Neustrukturierung der innerértlichen Flache und beschreibt so-
mit eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

- weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan , Tubinger StraBe / Stauchle
— 1. Anderung*“ umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca. 2.400 m2. Damit liegt die
Grundflache deutlich unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO (20.000 m2). Eine Uberschlagige Prufung unter Berlicksichtigung unter
den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchftih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.” (§ 13a

Abs.1 Satz 4 BauGB)

GemaB § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prufen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch tber-
schritten wird.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ENTWURF vom 25.01.2022
,Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach §13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird

abgesehen von:

e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB.

e Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und
Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berucksichtigung der
Umweltbelange findet dennoch statt.

Eine Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird in Anspruch genommen. Eine frihzei-
tige Beteiligung wird somit nicht durchgefuhrt.

3 EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Regionalplan
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Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte, Regionalplan, Verband Region Stuttgart
vom 22.07.2009, schwarz markiert ist die Lage des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Tubinger StraBe / Stauchle - 1. Anderung*

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 26



Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ENTWURF vom 25.01.2022
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Die Stadt Holzgerlingen ist im Regionalplan, Verband Region Stuttgart vom
22.07.2009, als Kleinzentrum festgelegt und dem Verdichtungsraum Stuttgart zu-
geordnet. Zudem gehért Holzgerlingen zum Siedlungsbereich auBerhalb der Ent-
wicklungsachsen. Diese Siedlungsbereiche werden den Siedlungsbereichen in-
nerhalb einer Entwicklungsachse gleichgestellt. Siedlungsbereiche sind Gemein-
den oder Gemeindeteile, in denen eine verstarkte, Uber die Eigenentwicklung hin-
ausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden soll. Die Raumkategorie , Siedlungsbe-
reich auBerhalb einer Entwicklungsachse“ bertcksichtigt eine gednderte Sach-
lage. So ist bei den einzelnen, auBerhalb der Entwicklungsachse liegenden Ge-
meinden ein im Takt verkehrendes, schienengebundenes Nahverkehrsmittel in
Betrieb. Das Kleinzentrum Holzgerlingen ist vor diesem Hintergrund dem Sied-
lungsbereich zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich in der Siedlungsflache fur Wohnen und Mischgebiet.

3.2 Flachennutzungsplan

%

“»

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ,1. Anderung der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes GVV Holzgerlingen 2020 vom
27.06.2011 / 23.01.2012 des Gemeindeverwaltungsverbandes Holzgerlingen, rot
markiert ist die Lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Tubinger
StraBe / Stauchle — 1. Anderung*

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ,1. Anderung der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes GVV Holzgerlingen 2020“ vom 27.06.2011 / 23.01.2012
des Gemeindeverwaltungsverbandes Holzgerlingen ist der Planbereich , Tubinger
StraBe / Stauchle — 1. Anderung* teilweise als Wohnbaufldche und teilweise als
gemischte Bauflache dargestellt. Angrenzend sind ebenfalls Wohnbau- und ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Ostlich des Plangebietes bestehen Gemeinbe-
darfsflachen mit der Zweckbestimmung soziale und kulturelle Einrichtungen.

Im Plangebiet ist der nérdliche Bereich als ,Altablagerung und Altstandort“ darge-
stellt.

Im Bebauungsplan wird die Flache als Wohnen festgesetzt. Abweichungen des
Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des
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3.3

Entwickelns im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem —
im Verhaltnis zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden —
Ubergang in eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen lassen und der
Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennut-
zungsplanes nicht widerspricht. Insbesondere dadurch, dass Wohnen mit gemin-
derter Schutzwurdigkeit (Immissionswerte eines Mischgebietes) festgesetzt wird,
und somit, wie im Mischgebiet auch, Wohnen mdoglich ist, ist davon auszugehen,
dass die vorliegende Festsetzung den Aussagen des Flachennutzungsplanes
nicht widerspricht, sondern ihn auf Ebene der Planstufe Bebauungsplan konkreti-
siert. Zudem ist die Mischung, wie im Flachennutzungsplan vorgesehen, in einem
gréBeren Zusammenhang zu sehen. Zudem ist der Flachennutzungsplan nicht
parzellenscharf.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemai
§ 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht notwendig.

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans , Tubinger
StraBe / Stauchle — 1. Anderung“ bestehen folgende rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane:

- Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Tibinger StraBe / Stauchle*,
i.K.g. am 06.05.2005, setzt fir den Bereich entlang der Tubinger StraBe ein
Besonderes Wohngebiet fest.

- Bebauungsplan ,Gewand Tal“, i.K.g. am 16.02.1956, Baulinienplan mit Vorgar-
tenzone, zweistdckige Bebauung und Bauverbotszone

FUr die daran angrenzenden Bereiche gilt insbesondere ein Baulinienplan Bebau-
ungsplan ,,Wlederaufbau i.K.g. am 08.08.1950.
migon - — :

L Bebatungsplan "Tiibinger »‘-,;g,j L
! Bebauungsplan 4% StraBe / Stauchle" "‘-““*-:&
s "Wiederaufbau" et AR

‘Sa-'.&' |Kg am 08 08 1950 &

= a0Lf1 #X

\ _ Bebauungsplan
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4.1

4.2

Abbildung 3: Ubersicht der bestehenden und an das Plangebiet angrenzenden Bebauungs-
plane, schwarz markiert ist die Lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Tbinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah im stidlichen Bereich der Innenstadt.
Wesentliche Versorgungseinrichtungen und Dienstleistungen sind fuBlaufig er-
reichbar. Unter anderem befinden sich die Mauritiuskirche, das Rathaus und das
Ortszentrum mit verschiedenen Einkaufsmaoglichkeiten (z.B. Backerei, Lebensmit-
telmarkt) und Dienstleistungen (u.a. Banken, Optiker, Apotheken) ca. 400 m nérd-
lich und éstlich vom Plangebiet. Die Bushaltestelle Holzgerlingen ,Rathaus®,
,Bahnhof“ und ,Tubinger StraBe“ wie auch der Bahnhof mit Zugverbindungen
nach Boblingen bzw. Dettenhausen liegen in fuBlaufiger Entfernung.

¥ Ly A > c e

Abbilun4: Luftbild (rot markiert ist die Lage des vdrhabenbezogenn Bbauungslanes
,Tlbinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*) (Quelle: google maps, 2020 GeoBa-
sis-DE/BKG abgerufen am 17.03.2020)

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wird im Osten durch die Tubinger StraBe und im Westen durch die
GartenstraBe begrenzt. Sudlich und nérdlich grenzt jeweils bestehende Wohnbe-
bauung an. Das Plangebiet umfasst drei bestehende Wohnhauser mit Schuppen
und groBen Gartenflachen in den ruckwartigen Bereichen zur GartenstraBe.

Das Gebé&ude Tubinger StraBe 58 ist als Kulturdenkmal geschuitzt. Obwohl es
ebenfalls auf Flurstiick Nr. 7 liegt, soll es nicht in den Geltungsbereich einbezogen
werden, da es erhalten werden soll und keine Anderungen oder Eingriffe vorgese-
hen sind.
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4.3

4.4

4.5

5.1

Zudem ist der 6stliche Planbereich als archaologische Verdachtsflache kartiert.

Das Gebiet ist gepragt von der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung. Die mar-
kante Struktur der alten Hofstellen mit der hohen Anzahl der Scheunen macht dies
deutlich. Heute ist das Plangebiet Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Im
Gebiet sind derzeit keine 6ffentlichen Einrichtungen angesiedelt. AuBerhalb des
Plangebietes entlang der Tubinger StraBe befinden sich gemischt genutzte Ge-
baude fur Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk und Gewerbe. Das Plange-
biet wird Uber die Tubinger StraBe und die GartenstraBe erschlossen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Nationalpark, Naturpark) bzw. Offenland-/ Wald-Biotope
sind im Plangebiet selbst sowie der direkten Umgebung nicht vorhanden.

Topographie

Das Grundstuck steigt topographisch gesehen von Osten nach Westen und von
Norden nach Suden an. Folglich befindet sich der h6chste Punkt im Stidwesten
des Plangebietes auf einer Hohe von ca. 478 m U. NN und damit ca. 4 m hdher als
der niedrigste Punkt im duBersten Nordosten (ca. 474 m 0. NN).

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 9/1 und 9.

Nur teilweise innerhalb liegen die Flurstlicke 7, 455, 455/5 und 4895.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept / Vorhaben

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das direkte Plangebiet ist gepragt von der ehemaligen landwirtschaftlichen Nut-
zung. Die Struktur der kleinteiligen Bebauung mit alten Hofstellen und einer hohen
Anzahl an Scheunen macht dies deutlich.

In der Umgebung wurde teilweise bereits nachverdichtet und die alten Strukturen
durch Mehrfamilienhduser mit bis zu drei Geschossen und ausgebautem Dach
ersetzt.

Entlang der TUbinger StraBe setzt der bestehende Bebauungsplan ,Tubinger
StraBBe / Stauchle“ ein besonderes Wohngebiet, eine Grundflachenzahl von 0,6,
eine Traufhéhe zwischen 7,00 m (im Plangebiet und v.a. westlich der Tubinger
StraBBe) und 9,50 m (6stlich der Tubinger StraBe) und ein Satteldach mit einer
Dachneigung zwischen 45° und 50° fest. Dieses MaR ist die Uberwiegend pra-
gende Struktur im Plangebiet und der Umgebung.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 26



Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ENTWURF vom 25.01.2022
,Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung*
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Abbildung 5: Schrag-Luftbild (rot markiert ist die Lage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Tbinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung®) (Quelle: google maps, 2020
GeoBasis-DE/BKG)

5.2 Vorhabenplanung

Ziel der Konzeption ist eine vertragliche und qualitativ hochwertige Nachverdich-
tung der bisher minder bebauten Flache in zentraler Lage. Vorgesehen ist die An-
ordnung von drei Mehrfamilienhdusern. Die Stellung der Gebaude und die Nut-
zung der Flache passen sich in den stadtebaulichen Kontext und die topographi-
schen Bedingungen ein. So sind die Gebaude zur Tubinger StraBe und zur Gar-
tenstraBe jeweils giebelstdndig ausgerichtet, um sich dadurch in die StraBenab-
wicklung einzufigen. Mit dem Satteldach und der entsprechenden Dachneigung
werden weitere Gestaltungsmerkmal festgesetzt, die das EinflUgen des Neubau-
vorhabens in die Umgebung vertraglich gestalten.

Geplant sind zwei Vollgeschosse zuzuglich ausgebautem Dachgeschoss und z.T.
Richtung TUbinger StraBe genutztem Untergeschoss. Daher treten die geplanten
Baukdrper teilweise nur unwesentlich héher in Erscheinung als die angrenzende
Bestandsbebauung.
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Bebauungsvorschlag Tubinger-/GartenstraBe — Grundrisse EG/1.0G, Hammerle

Wohnen GmbH, Architekten Frirdich Widmann Schilling + Partner mbB, Stand
15.10.2021

Abbildung 6:
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Abbildung 7:

STRASSENABWICKLUNG TUBINGER STRASSE 50 - 60

Bebauungsvorschlag Tubinger-/GartenstraBe — StraBenabwicklung Tabinger

StraBe 50 - 60, Hammerle Wohnen GmbH, Architekten Frirdich Widmann Schil-
ling + Partner mbB, Stand 15.10.2021

HAUS A

BEZUGSHOHE 470,00 0NN

STRASSENABWICKLUNG GARTENSTRASSE 49 -57

Abbildung 8: Bebauungsvorschlag Tubinger-/GartenstraBe — StraBenabwicklung GartenstraBe

49 - 57, Hdmmerle Wohnen GmbH, Architekten Frirdich Widmann Schilling +
Partner mbB, Stand 15.10.2021
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6.1

6.2

Die Konzeption nutzt die vorhandene Topographie aus. Das Gelande innerhalb
des Plangebiets steigt nach Westen um ca. 4 m an. Dadurch entsteht an der TU-
binger StraBe u.a. eine sichtbare Gewerbeeinheit im Untergeschoss (welches da-
her hier als EG bezeichnet wird). Zur GartenstraBe hin taucht das Geschoss dann
in das Gelande ab (und stellt demnach hier nicht mehr das Erdgeschoss (EG)
dar).

Die Bebauung sieht fur einzelne Gebaude einen Vorbau vor. Dieser ist im obers-
ten Geschoss als Dachterrasse genutzt.

Die erforderlichen Stellplatze sollen in erster Linie in einer zentralen Tiefgarage re-
alisiert werden. Die gemeinsame Tiefgarage verbindet die drei Einzelbaukérper im
Untergeschoss. Von jedem Haus besteht Gber den ErschlieBungskern ein Zugang
zu der Tiefgarage.

Die Vorhabenkonzeption nimmt entsprechend Bezug zu dem direkt angrenzen-
den Kulturdenkmal in der Tubinger StraBe 58 und halt ausreichend Abstand, um
das Gebé&ude in seinem Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen. Die vorhan-
dene Stutzmauer verbleibt auBerhalb des Geltungsbereichs und wird erhalten. An
der nérdlichen Grundstucksgrenze des Denkmals soll eine Baulast eingetragen
werden.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Uber die angrenzenden Verkehrsfla-
chen (Tubinger StraBe, GartenstraBe) gegeben. Der Gehweg wurde im Bereich
des Plangebietes an der Hinteren StraBe auf ca. 2 Meter verbreitert.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine gemeinsame Tiefgarage. Diese kann
die topographische Situation mit einer Zufahrt von der Tubinger StraBe ausnutzen.

Der Offentlichkeit soll die Durchwegung des Plangebietes erméglicht werden. Da-
her ist ein Gehrrecht am nérdlichen Plangebietsrand aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgung / Kommunikation / Strom

Bzgl. der Entwasserung gilt, dass ein Versickern bzw. Verrieseln wegen der in-
neroértlichen Lage, der dichten Bebauung, der mangelnden Versickerungsfahigkeit
und der fehlenden Verrieselungsflache nicht méglich ist. Aufgrund der innerortli-
chen Lage ist eine separate Regenwasserkanalisation nicht vorhanden. Die D&-
cher sollen aufgrund der Lage im alten Ortskern stadtebaulich als Satteldacher
entstehen. Daher ist vorgesehen, das Niederschlagswasser in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten.

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers setzt der Bebauungsplan die wasser-
durchlassige Herstellung der privaten ErschlieBungswege und offenen Stellplatze
fest. Zudem sind Einzelbdume festgesetzt sowie die Begrinung der privaten
Grundstiicksflache und die Uberdeckung der Tiefgarage. Der Bebauungsplan ent-
halt zudem eine Empfehlung zur Nutzung von Regenwasserzisternen.
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Sollten im Rahmen der Baugenehmigung hydraulische Schwierigkeiten im Misch-
wasser-Kanal zu besorgen sein wird die Stadt eine Retentionszisterne mit entspre-
chendem Ruckhaltevolumen fordern.

Im allgemeinen Kanalisationsplan sind die Flachen ausreichend berlcksichtigt.
Das Plangebiet ist bereits umfassend bebaut.

Die sonstige Versorgung (Strom, Telekomunikation usw.) erfolgt durch die bereits
bestehenden Leitungen in den angrenzenden Verkehrsflachen.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

In der Relevanzprifung und faunistischen Untersuchung zum Artenschutz zum
vorliegenden B-Plan ,Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung” in Holzgerlingen,
Stauss & Turni, Gutachterburo fur faunistische Untersuchungen, Tubingen,
03.11.2021 wird das Thema Artenschutz fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan néher begutachtet. Das Gutachten wurde zunachst auf Grundlage eines alte-
ren Verfahrensstandes erstellt. Die durch die Plananderung (19.10.2021) erfolgten
Anderungen des Gutachtens sind farblich in roter Schrift dargelegt. Das Gutach-
ten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt, auf dieses wird verwiesen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung ist zu untersuchen, ob
durch das geplante Vorhaben sowohl streng geschtzte als auch besonders ge-
schutzte Arten beeintrachtigt werden.

Aufgrund der innerértlichen Lage und der vorhandenen anthropogenen Nutzung
der Flache ist ein Brutvorkommen besonders stérungssensitiver Arten ausge-
schlossen. Ebenso sind Brutvorkommen von nach BNatSchG streng geschutzter
Arten nicht zu erwarten. Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial wird als ge-
ring bewertet.

Durch den Abriss von Gebauden sowie Gehdlzrodungen wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit kann es zur Stérung und Tétung von Végeln und ihrer Entwicklungs-
stadien (Eier, Nestlinge) kommen. An den Gebauden konnten keine Hinweise auf
eine Nutzung als Fledermausquartier festgestellt werden, jedoch ist es nicht aus-
zuschlieBen, dass durch den Abriss der Gebaude einzelne Ubertagende Fleder-
mause getdtet werden kdnnen.

Die Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG werden jedoch unter Berlck-
sichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht erflllt. Die Gbri-
gen Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 2 und Nr. 3 BNatSchG werden sowohl fir
die Artengruppe Végel als auch fur die Fledermause nicht erfullt.

Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbrei-
tungssituation der einzelnen Arten ist eine Betroffenheit weiterer artenschutzrecht-
lich relevanter Arten bzw. Artengruppen einschlieBlich ihrer Entwicklungsformen
nicht zu erwarten.
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Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme eines urspringlich bereits bebauten Bereiches handelt. Die Flachen wer-
den neu geordnet und die Gebdude durch Neubauten ersetzt. Die Innenentwick-
lung wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Tubinger StraBe /
Stauchle — 1. Anderung® geférdert und verhindert damit, dass neue Flachen im
AuBenbereich Uberplant werden.

Mit der Konkretisierung der Planung und der Fixierung dieser in einem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan kann festgestellt werden, dass aufgrund der Aus-
gangssituation bzw. der bereits bestehenden realen Flachennutzung sowie der
begrenzten FlachengrdBe aller Voraussicht nach fur keines der Schutzguter er-
hebliche negative Auswirkungen zu erwarten sind. Die Auswirkungen bleiben vo-
raussichtlich lokal beschrank.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen 6kologischen Festset-
zungen kommen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und
Klima zu Gute. Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Wasserdurchlassige Belage bei privaten ErschlieBungswegen und Stell-
platzen

Anbringung von insektenfreundlichen Lampen

Pflanzzwang: Einzelbaume

Pflanzzwang: Begrinung der privaten Grundstucksflache

Pflanzzwang: Uberdeckung der Tiefgaragen

Begriinung von Stutzmauern

Schutzgut Mensch

Wéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm-, Staub- und Schadstoff-

emissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung mit Gebauden grdéBerer Kubaturen als im Bestand kann
von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung empfunden werden. Jedoch
ist dies als Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Die geplante Nutzung in Form von Flachen far Wohnen kommt dem Schutzgut
Mensch zugute.

Nach erfolgter Plandurchfihrung kann davon ausgegangen werden, dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sein werden. Die Belich-
tung und BelUftung bleibt gewahrleistet.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits groBteils bebaut und zu weiteren Teilen durch Zufahrten
und ErschlieBungswege versiegelt. Mit der geplanten Nutzung und Uberbauung
der Flache, auch durch die Tiefgarage, ergeben sich dadurch, wenn auch lokal,
Auswirkungen auf das Ortsbild sowie die 6kologische Funktion.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Pflanzzwange vorgesehen, wie die
Pflanzung von Einzelbdumen, die Begrinung der privaten Grundstucksflache, die
Uberdeckung der Tiefgarage wie auch eine Festsetzung zu wasserdurchlassigem
Oberflachenbelag von privaten ErschlieBungswegen und Stellplatzen. Die Begru-
nungen dienen hierbei der Minimierung der Flachenversiegelung und als dkologi-
sche Trittsteine fur Pflanzen und auch diverse Insekten- und Vogelarten.

Um die Auswirkungen auf artenschutzrechtlich geschuitzte Tiere einschatzen zu
kénnen, wurde eine Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange durchge-
fahrt (,Relevanzprifung und faunistischen Untersuchung zum Artenschutz, B-Plan
»1ubinger StraBe“ in Holzgerlingen, Stauss & Turni, Gutachterburo fur faunistische
Untersuchungen, Tubingen, 03.11.2020). Auf diese wird verwiesen. Sie ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt (siehe auch Kapitel 7.1). Dabei kommt die
»Faunistische Untersuchung zum Artenschutz® zu dem Fazit, dass das arten-
schutzrechtliche Konfliktpotenzial als gering zu bewerten ist und die Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 (1) BNatSchG unter BerUcksichtigung der festgesetzten Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht erfullt werden.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet hat eine GroBe von 0,24 ha. Durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan soll die inner6rtliche Nachverdichtung bzw. Neugestaltung von Fla-
chen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Der Bebauungsplan
dient u.a. dazu, die mindergenutzte Flache einer neuen Bebauung zuzufuhren.
Dadurch wird die Nachverdichtung einer innerértlichen Flache in Angriff genom-
men, welche somit eine MaBnahme der Innenentwicklung beschreibt. Durch vor-
habenbezogenen den Bebauungsplan werden Flachen im AuBenbereich ge-
schont.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung
der Planung, gegenuber dem bebauten Bestand, zwar erhéht, jedoch wird damit
einer Bebauung des AuBenbereichs entgegengewirkt. Im Bebauungsplan wird au-
Berdem die Festsetzung getroffen, dass der Oberflachenbelag der privaten Er-
schlieBungsflachen sowie der Stellplatze wasserdurchlassig zu erfolgen hat. Dar-
Uber hinaus sind weitere Eingrinungen und MaBnahmen vorgesehen, die einer
starkeren Versiegelung entgegenwirken. Bezlglich des Erdaushubs siehe Textteil,
Kapitel D3.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und des vorhandenen Versiegelungsgrads
ist die Versickerung von Niederschlagen vor allem im Ostlichen Bereich des
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Plangebietes derzeit nur eingeschrankt méglich. Die durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ermdéglichte Flachenversiegelung fuhrt voraussichtlich durch
die mdgliche Unterkellerung bestimmter Flachen mit einer Tiefgarage zu einem
héheren Oberflachenabfluss Uber das Kanalsystem. Um dem zu begegnen, erzie-
len die Festsetzungen zur Begriinung wie auch die Festsetzung wasserdurchlassi-
ger Belage eine Einschrankung des Versiegelungsgrades. Zudem ist die Tiefga-
rage mit einer Erduberdeckung auszufuhren.

Die Regenwasserableitung des Gebietes erfolgt — entsprechend der Lage im alten
Ortskern von Holzgerlingen — im bestehenden Mischsystem. Ein separater Regen-
wasserkanal ist nicht vorhanden. Ein Versickern bzw. Verrieseln ist wegen der in-
nerdrtlichen Lage, der dichten Bebauung, der mangelnden Versickerungsfahigkeit
und der fehlenden Verrieselungsflache nicht moglich. Jedoch sollen Stellplatze
und Zugange wasserdurchléassig angelegt. Das Dach der geplanten Tiefgarage,
soweit nicht als Terrasse angelegt, wird begrint. Regenwasserzisternen werden
empfohlen.

Schutzgut Luft und Klima

Far das Plangebiet besteht bereits hinsichtlich des Umweltbelangs Luft und Klima
eine gewisse Vorbelastung aufgrund der Lage im Innenstadtbereich von Holzger-
lingen.

Durch die Eréffnung der Méglichkeit innerhalb der Ortslage Holzgerlingens zu
bauen, ist nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Le-
diglich geringfugige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten.

Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die Festsetzung, die privaten
ErschlieBungs- und Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien auszu-
bilden, minimiert werden. Die Planung kommt dem Klima zusétzlich zugute, da die
vorhandene altere Bausubstanz einen niedrigeren Energiestandard aufweist.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspringlich bebauten Fla-
che wird das Ortsbild geringflgig lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie
Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.

Die bestehende altere Bausubstanz wird durch die Neubebauung aufgewertet.
Die Lucken zwischen den Einzelbaufenstern wirken einer Massivitat und stérender
Konzentrationen der Gebaude entgegen und spiegeln das geplante Konzept wi-
der. Das Quatrtier soll durch die neue Bebauung einen urbaneren Charakter be-
kommen, der seiner innerstadtischen Lage entspricht.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der
Tubinger StraBe 58 ein Gebaude, welches aufgrund seiner heimatgeschichtlichen
Vergangenheit und der kinstlerischen Gestaltung in besonderem MaBe das Orts-
bild pragt und daher als Kulturdenkmal geschitzt wird. Das Geb&ude wurde aus
dem Geltungsbereich herausgenommen und wird somit durch den Bebauungs-
plan nicht tangiert.

DarUber hinaus liegt ein als archdologische Verdachtsflache ausgewiesener Be-
reich ,Mittelalterlicher und (frih-)neuzeitlicher Ortskern Holzgerlingen® (1M, Pruf-
fall) im Gebiet. Innerhalb der als archédologische Verdachtsflachen ausgewiesenen
Bereiche des Geltungsraums ist daher in nicht bereits tiefgreifend gestdrten
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Arealen grundsétzlich mit Funden und Befunden der alteren Besiedlungs- und
Wirtschaftsgeschichte, sowie der 6rtlichen materiellen Sachkultur zu rechnen (vgl.
hierzu Textteil, Kapitel C2).

Schutzgut Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die
durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkungen sind dahingehend zu erwarten, dass die Bebauung des
Grundstlicks umgelagert / verschoben wird und sich dadurch ver- und entsiegelte
Bereiche ggf. verschieben.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.
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A1

A2

A3

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Zulassige Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zahlreiche allgemeine Festsetzun-
gen, die auch in einem normalen Bebauungsplan getroffen werden kénnten. Nach
§ 12 Abs. 3a BauGB sind solche Festsetzungen nur zulassig, wenn unter entspre-
chender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflh-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Deshalb ist
die bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Durch
diese Festsetzung wird die Moglichkeit er6ffnet, nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans die Vorhaben- und ErschlieBungsplane zu &ndern und die geanderten
Plane zum Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages zu machen, ohne den Be-
bauungsplan selbst &ndern zu missen, sofern sich die Anderungen innerhalb
dessen halten, was der Bebauungsplan festsetzt.

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben sieht den Bau von drei Wohngeb&uden mit einer untergelagerten
Tiefgarage vor. Zudem ist im Bereich der TUbinger StraBe in dem dort mit der
StraBBe ebenerdigen Bereich eine Gewerbeeinheit vorgesehen. (Das Erdgeschoss
(und damit die festgesetzte EFH) liegt im Osten Richtung Tubinger StraBe um ein
Geschoss tiefer als an der GartenstraBe.)

Die Bebauung soll in erster Linie als Innenentwicklungsflache den Wohnbaufla-

chenbedarf zufrieden stellen, jedoch auch Richtung Tubinger StraBe Raum fur ge-
werbliche Nutzung bieten. Die Festsetzung entspricht damit der gewlnschten Ge-
bietscharakteristik und dient der konkreten Umsetzung des geplanten Vorhabens.

Da die Vorhabenplanung bereits sehr weit fortgeschritten ist, soll nun im Zuge ei-
nes Vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Art der baulichen Nutzung als
~-Wohnen“ festgesetzt werden. Somit setzt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan das konkrete Vorhaben fest. Die weiteren zulassigen Nutzungen bilden eben-
falls das geplante Vorhaben ab.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird abgeleitet an der im Vorhaben vorgesehe-
nen Dichte und Héhe der Gebaude. Diese orientieren sich an der vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur der Umgebung sowie der kunftig gewunschten
baulichen Struktur in diesem Bereich. Das Einfugen der Planung in die stédtebau-
liche Struktur wird dabei ebenso berlicksichtigt wie die maBvolle bauliche Weiter-
entwicklung des Gebietes.
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A3.1

A3.2

Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl wird insbesondere abgeleitet aus der angrenzend
vorhandenen Grundflachenzahl wie auch aus der gewunschten und erzielten Be-
bauungsdichte und den gesetzlichen Vorgaben. Das konkrete Vorhaben hat sich
an der Grundflachenzahl eines Allgemeinen Wohngebietes (GRZ 0,4) orientiert.

Die Uberschreitungsméglichkeiten der Grundflachenzahl in Erganzung der Vor-
schriften nach § 19 Abs. 4 sind festgesetzt, um im Bereich des Bauk&rpers eine
unterirdische Stellplatzversorgung zu erméglichen. Die Festsetzung zur Ober-
grenze der Grundflachenzahl berlcksichtigt daher die angestrebte Bebauung
ebenso wie die hierfur bendtigte Parkierung. Diese Festsetzung dient dem Zweck,
dass eine ausreichende Grundflache fur die Bebauung, Begrinung sowie flr die
Gestaltung der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet vorhanden ist.

Hinweis Geschossflachenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MaB der bau-
lichen Nutzung ausreichend Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die
Gebaudehdhen definiert ist. Zudem handelt es sich um einen Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass durch die Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung die Obergrenzen der Geschossflachen-
zahlen nach § 17 BauNVO zum Teil Uberschritten werden kénnten. Durch die An-
ordnung der Uberbaubaren Grundstucksflachen zueinander und die festgesetzten
Gebéaudehdhen miissen trotz der méglichen Uberschreitung der Obergrenzen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

GemaB § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO bleiben bei der Ermitt-
lung der Geschossflache Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in
Vollgeschossen unberucksichtigt. Die Anrechnung der Garagengeschosse sowie
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen sollen bei der Ermittlung der Ge-
schossflache unbericksichtigt bleiben, da dadurch die Stellplatzversorgung si-
chergestellt und die Versiegelung verringert wird.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch Trauf- und Firsth6hen geregelt.

Die ermdglichten Gebaudehdhen orientieren sich an der vorgesehenen Vorhaben-
planung. Diese wiederum orientiert sich an der umliegenden bestehenden Bebau-
ung . Dadurch wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben auch in die Umgebung
einfugt.

Die vorgesehene Planung nutzt die vorhandene Topographie aus. Das nach Os-
ten zur TUbinger StraBe noch sichtbare Untergeschoss taucht nach Westen in das
Gelande ein — hier besteht zwischen der tiefer liegenden Tubinger StraBe im Os-
ten und der héher liegenden Gartenstrae im Westen ein Ho6henunterschied von
ca. 4 m. Das Erdgeschoss (und damit die festgesetzte EFH) liegt daher im Osten
Richtung Tubinger StraBe um ein Geschoss tiefer als an der GartenstraB3e.

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen und Brustungen sind getroffen, da

diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden
jedoch nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sol-
len.
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A4

A5

A5.1

Die Regelung fur Solaranlagen und Photovoltaikmodule wurde getroffen um eine
Okologische Energieerzeugung zu erméglichen, dabei sollen aber auch die stad-
tebaulichen Aspekte (Einsehbarkeit, Hohenentwicklung) ihre Bertcksichtigung fin-
den.

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an dem konkreten Vorhaben. Es gilt die offene
Bauweise mit der Einschrankung, dass lediglich Einzelhduser zulassig sind. So
halten die geplanten Geb&ude die in der offenen Bauweise erforderlichen Ab-
standsflachen zueinander und zur angrenzenden Bebauung ein.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Tubinger StraBe / Stauchle, i.K.g. am
06.05.2005, setzt fur die Gebaude Tubinger StraBe 52 und 54/1 eine zusammen-
héngende uUberbaubare Grundstucksflache fest und ermoglicht Uber die Festset-
zung der abweichenden Bauweise eine Grenzbebauung. Die abweichende Bau-
weise des Bebauungsplans ,Tubinger StraBe / Stauchle® ist folgendermaBen defi-
niert: ,Die Gebdude kénnen innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grund-
stlcksflache in geschlossener Bauweise errichtet werden, es sei denn, dass die
vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Entlang der Nordgrenze kann
jedoch ohne Grenzabstand gebaut werden, hierbei sind geringere Tiefen der Ab-
standsflachen zugelassen sofern die unter § 6 (4) LBO genannten Kriterien einge-
halten werden.“ Der vorliegende Bebauungsplan setzt die offene Bauweise mit
Grenzabstand und Einzelhausbebauung fest und halt mit der tGberbaubaren
Grundstucksflache einen Abstand zu der nérdlichen Grundsticksgrenze.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache werden fur die Bebauung
konkrete stadtebauliche Vorgaben hinsichtlich der Lage und Auspragung der ge-
planten Gebaude getroffen.

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache
als ,Einzelbaufenster® gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewlnschte Ordnung
im Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung gewahrt wird und die notwendi-
gen Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehalten werden. Die GroBe
der ,Baufenster” Iasst dennoch einen gewissen Spielraum bei der Realisierung
der einzelnen Bauvorhaben zu, umfasst aber die konkrete Vorhabenplanung.

Die spezielle Baugrenze fur Unter- und Kellergeschossen ist aufgenommen wor-
den, um unterirdisch liegende Keller- und Nebenrdume, die nicht durch Stellplatze
genutzt werden und daher nicht unter die Tiefgaragennutzung selbst fallen, zu er-
mdglichen, ohne eine VergréBerung der Uberbaubaren Grundstlcksflache flir ins
Auge fallende oberirdische bauliche Anlagen festsetzen zu mussen.

Stutzmauern und Boschungen

Durch den Bau einer Tiefgarage und die vorhandene topographische Situation
kénnen in bestimmten Bereichen Stutzmauern oder Béschungen notwendig wer-
den.
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A5.2

A5.3

A5.4

A6

Untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Terrasseniiber-
dachungen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker,
Balkone) bis zu 1,50 m gem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebaulichen Konzep-
tion begrindet. Diese fixiert die Lage und Auspragung der Gebaude gemas der
vorliegenden Planung, worlUber hinaus ein Herausragen eines Balkons, Vordachs
oder einer Terrasse vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrach-
tigung zu beflrchten ware. Eine grundsétzliche VergréBerung der Uberbaubaren
Grundstlicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, héatte
jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu groB werden
kénnte. Aus diesem Grund wird die Méglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze, durch die aufgeflhrten Bauteile erdffnet.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger als Ga-
ragen. Daher ist es wiinschenswert, dass sie auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig sind. Die Vorhabenplanung sieht die Realisierung ei-
niger weniger oberirdischer Stellplatze sowohl an der GartenstraBe als auch an
der Tubinger StraBe vor.

Die Planung sieht fur das projektierte Vorhaben den Bau einer Tiefgarage vor, wel-
che von allen geplanten Gebauden zuganglich ist. Da diese eine gréBere Ausdeh-
nung einnimmt als die dartber liegenden Geschosse, wurde hierfur eine geson-
derte Festsetzung getroffen. Die L6sung der Stellplatzunterbringung durch eine
Tiefgarage wird stadtebaulich begruBt.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls bericksichtigt. Dennoch soll den Bewohnern der Erdge-
schosswohnungen mit Gartenzugang die Nutzung eines Gartenhauses erméglicht
werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient dazu, die stadtebaulich gewunschten Ordnung und Gestal-
tung des Plangebietes wie auch die notwendigen Sichtbeziehungen zwischen den
Gebauden zu sichern und dem gewunschten Erscheinungsbild gerecht zu wer-
den. Die Abweichung wird zugelassen, um bei Bedarf den notwendigen Spiel-
raum bei der Bebauung zu gewéhrleisten.
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A7

A7

A7.2

A8

A8.1

A8.2

A8.3

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

Hoéhenanderungen an den bereits bestehenden StraBen sind nicht vorgesehen.

Der Gehweg wurde im Bereich des Plangebietes an der Hinteren StraBe auf ca. 2
Meter verbreitert.

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Der Ein- und Ausfahrtsbereich in die Tiefgarage soll Uber die Tubinger StraBe er-
folgen, um die Tiefgarage entsprechend in die Topographie einzubinden.

Die Zufahrtsmdglichkeiten fur die offenen Stellplatze werden nicht geregelt und
sind somit variabel, da diese stadtebaulich weit weniger ins Gewicht fallen.

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

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und offener Stell-
platze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur private ErschlieBungswege und
offene Stellplatze hat ebenfalls 6kologische Grinde. So kann das Regenwasser
hier direkt versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen. Des Weiteren
dienen die Festsetzungen einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Um eine Stérung oder Irritation dieser Tiere
auszuschlieBen, sollen spezielle Leuchten verwendet werden.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen Artenschutz

Zeitliche Beschrankung von Rodungs- und Abrissarbeiten

Die MaBnahme ergibt sich aus der Relevanzprifung und faunistische Untersu-
chung zum Artenschutz, B-Plan , Tibinger StraBe / Stauchle — 1. Anderung® in
Holzgerlingen, Stauss & Turni, Gutachterbiro fur faunistische Untersuchungen,
Tubingen, 03.11.2021. Mit der MaBnahme soll die unbeabsichtigte Tétung oder
Stérung von Brutvégeln und Fledermausen vermieden werden. Die Festsetzung
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A8.4

A9

A10

A10.1

dient der Sicherstellung, dass der Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (1) Nr.1
BNatSchG nicht erfdllt wird.

Schottergarten

Die Festsetzung gilt bereits aus dem Fachrecht (§ 21 NatSchG) heraus und dient
der Biodiversitat und dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten.

Mit Gehrecht zu belastenede Flachen

Die durch das Vorhaben entstehende Wegeverbindung von der Tubinger StraBe
im Osten zur GartenstraBe im Westen soll auch fur die Allgemeinheit nutzbar sein.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild. Sie lockern die Bebauung auf. Des Weiteren minimieren sie den
Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflan-
zungen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken
diese Baume eine Reduzierung der La&rmimmission und tragen zur Sauerstoffpro-
duktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkeiten fur z.B. Vogel
und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst. Durch
Steingarten gestaltete Gartenflachen werden dadurch ausgeschlossen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Uberdeckung Tiefgaragen

Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbedeckte, begriinte Flache entstehen
und die Versiegelung minimiert werden. Die Begrunung wirkt einer Erwarmung
der Flache entgegen, dient dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild wie
auch der Auflockerung der Bebauung.

Tiefgaragen sollen einen Mindestaufbau von 40 cm Pflanzsubstrat haben, um fur
Strauch- und Heckenpflanzungen ausreichend Wurzelraum zu bieten. Im Bereich
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der Baumstandorte soll die Tiefgarage einen Mindestaufbau von 80 cm Pflanz-
substrat aufweisen, um fir Baumpflanzungen ausreichend Wurzelraum zu bieten.

A11 Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundsticke sind geringflgig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

B1.2

B1.3

B1.4

B2

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/-neigung Hauptgebaude

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die Bestands-
und Umgebungsbebauung, die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnquali-
tat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich am konkreten Vorhaben. Dieses wiede-
rum orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten und dem gewulnschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild. Das geplante Vorhaben sieht eine Dachnei-
gung von 44° vor.

Dachdeckung

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel/-haus, Quer-
giebel/-haus

Die Beschrankung in Art und GroBe der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel/-hauser, Quergiebel/-hauser soll zu einem stadtebaulich einheitli-
chen Erscheinungsbild beitragen. Berlcksichtigt werden durch die Festsetzungen
mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die
nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Region typisch sind.

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fiihren
und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berlcksichtigt. Um die Gebaude harmonisch in die bestehende Nach-
barbebauung einzupassen, sind daher Festsetzungen zur Fassadengestaltung,
getroffen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig, diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
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B3

B3.1

B3.2

B4

Die Festsetzung soll eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebie-
tes erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevoélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen sowie den angren-
zenden AuBenbereich werden dadurch vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen.
Des Weiteren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei
bleibt und auch keine Mauerfundamente o0.4. den StraBenunterbau beeintrachti-
gen.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der nachbar-
schaftlichen Belange. Die Festsetzung zur Hé6he der Statzbauwerke und Mauern
bis 2,00 m ist dem geplanten Vorhaben und dessen Umsetzung geschuldet.

Die Festsetzung dient dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild und bietet
Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur z.B. Insektenarten.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, sowie aufgrund
der Lage in einer dicht bebauten Innerortslage wurde aus verkehrlichen und stad-
tebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflich-
tung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Unterbringung der
Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Be-
lastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.
Beispielhafte Erlduterung des Berechnungsschlissels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich

Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.
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12

13

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,24 ha groBBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Wohnen ca. 2.160m?
davon Uberbaubare Grundstucksflache (0,4) ca. 860 m?
6ffentliche Verkehrsflache ca. 270 m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke sind durch die angrenzenden StraBen bereits erschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass die Grundstticke vereint werden.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird eine bisher untergenutzte Flache neu-
geordnet und durch eine Neubebauung effizient genutzt. Der innerstadtische Be-
reich wird einer verdichteten Bebauung zugefuhrt, um damit der hohen Nachfrage
nach Wohnraum nachzukommen. Die Stadt Holzgerlingen kommt damit dem Leit-
ziel Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung nach und schutzt die wertvollen Frei-
raume im AuBenbereich. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die
angestrebte Nutzung ermdéglicht.

Holzgerlingen, den

loannis Delakos

Bargermeister
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