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Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hintere StraBe I1 ERN. ERN: ENTWURF vom 20.09.2022

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Holzgerlingen wurde 2016 in das Landessanierungsprogramm aufge-
nommen. Da im Bereich des historischen Ortskerns stéadtebauliche Missstéande
nach § 136 BauGB vorliegen, soll dieser Bereich durch stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahmen wesentlich verbessert bzw. umgestaltet werden. Das Pla-
nungsgebiet ist damit ein Bestandteil des am 16.11.2016 formlich festgesetzten
Sanierungsgebiets , Stadtmitte-West II“.

Zudem ist die Stadt Holzgerlingen durch die Lage und die vorhandenen guten Inf-
rastruktureinrichtungen ein attraktiver Wohnstandort. Durch die Nahe zu Stuttgart,
Béblingen und Sindelfingen sowie die gute Uberértliche Verkehrsanbindung ha-
ben sich viele Gewerbebetriebe in Holzgerlingen und der Umgebung angesiedelt.
Dies fUhrt, zusammen mit der hohen Nachfrage der ortsansassigen Bewohner, zu
einem erhdhten Bedarf an Wohnbauflachen. Aufgrund der anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnraum soll die Nachverdichtung im Siedlungsbereich geférdert
werden. Die Stadt Holzgerlingen verfolgt seit einiger Zeit das Ziel der Innenent-
wicklung 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
ehemals durch ein Wohngebaude und Nebengebaude (Schuppen, Scheune,
Stall) bebaut war. Im Bereich zur GartenstraBe hin bestehen groBe private Garten-
flachen. Die einzelnen Grundsttucke wurden durch einen Investor aufgekauft, der
mit einer Gesamtkonzeption das Gebiet neu bebauen méchte. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, das Gebiet effizient weiterzuentwickeln und eine der zentralen
Lage entsprechende Bebauungs- und Nutzungsstruktur zu schaffen.

Das derzeit bestehende Planungsrecht steht dem Vorhaben entgegen, sodass ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Die geplante Konzeption orien-
tiert sich an der derzeit neu entstehenden Bebauung direkt nérdlich des Plange-
bietes (auf Grundlage des Bebauungsplans ,Hintere StraBe“, in Kraft getreten am
27.11.2019). Die geplante Konzeption fugt sich u.a. hinsichtlich der Kubatur, Stel-
lung der baulichen Anlagen und dem geplanten Satteldach in die umgebende
Bebauung ein.

Um Baurecht fUr die erarbeiteten Planungen zu schaffen, hat die Stadt Holzgerlin-
gen daher in 6ffentlicher Sitzung am 29.06.2021 den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan ,Hintere StraBe II“ zusammen mit den Ortlichen Bauvorschrif-
ten gefasst, um das Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Nach der Offenlage
wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan weitergefuhrt,
da das Bauvorhaben nun den Stand eines Baugesuchs erreicht hat und detailliert
in der Umsetzung gesichert werden soll.

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 0,19 ha.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 30



Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hintere StraBe I1 ERN. ERN: ENTWURF vom 20.09.2022

2

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

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

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die innerértliche 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 ins-
gesamt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 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 ,Hintere StraBe II“ umfasst
ein Plangebiet von insgesamt ca. 1.900 m2. Damit liegt die Grundflache deutlich
unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m?2).
Eine Uberschlagige Prufung unter Berlcksichtigung 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 Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.” (§ 13a

Abs.1 Satz 4 BauGB)

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

4. Voraussetzungnach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
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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.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Stérfallbetrieb 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 verflgbar 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 gemaB § 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
zulassig 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. 1iV.m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB findet statt. Eine fruh-
zeitige Beteiligung wurde somit nicht durchgefuhrt.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

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-
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ausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden soll. Die Raumkategorie ,Siedlungsbe-
reich auBerhalb einer Entwicklungsachse® bertcksichtigt eine gednderte Sachla-
ge. 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.
Westlich davon befindet sich eine Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe.

RS i G Gl L o - p A iedlungsfiache Wohnen und Mischgebi
\v o _? & | & £z A-; J- Vi T | (iberwiegend)
» ” =
/5 > . .

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

‘ Gemeinde oder Gemeindeteil mit verstérkter
Siedlungstatigkeit (VRG) (PS 2.4.1.3)
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| I Hl | | Schwerpunkt des Wohnungsbaus (VRG)

HTEI
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— 7 Schwerpunkt des Wohnungsbaus (VRG) (PS 2.4.4
(1D i.V. mit PS 2.4.1 - Tabelle), Bestandsflache [B]
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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 ,Hintere StraBe I

Flachennutzungsplan
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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 ,Hintere StraBe
I

Abbildung 2:
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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 ,Hintere
StraBe II“ als gemischte Bauflache dargestellt. Westlich davon befindet sich eine
gewerbliche Bauflache, ansonsten schlieBen sich weitere gemischte Bauflachen
an.

Das Plangebiet befindet sich zudem im Bereich des Sanierungsgebietes ,Stadt-
mitte-West I1“.

Im Bebauungsplan wird die Flache als Wohnen mit geminderter Schutzwurdigkeit
(Immissionswerte eines Mischgebietes) festgesetzt. Abweichungen des Bebau-
ungsplanes vom Flachennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des Entwickelns
im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem — im Verhalt-
nis zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang
in eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen lassen und der Bebau-
ungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes
nicht widerspricht. Insbesondere dadurch, dass Wohnen mit geminderter Schutz-
wurdigkeit (Immissionswerte eines Mischgebietes) festgesetzt wird, und somit,
wie im Mischgebiet auch, Wohnen mdéglich ist, ist davon auszugehen, dass die
vorliegende Festsetzung den Aussagen des Flachennutzungsplanes nicht wider-
spricht, sondern ihn auf Ebene der Planstufe Bebauungsplan konkretisiert. Zudem
ist die Mischung, wie im Flachennutzungsplan vorgesehen, in einem gréBeren
Zusammenhang zu sehen.

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

Bebauungsplane

Bebauungsplane fur das Plangebiet sind nicht vorhanden. Lediglich ein Baulini-
enplan ist fur das Gebiet am 08.08.1950 in Kraft getreten.

Westlich an die GartenstraBe angrenzend besteht der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,BahnhofstraBe®, der am 22.04.1993 in Kraft getreten ist und das Bau-
recht fur einen Gewerbebetrieb geschaffen hat. Da die ansassige Firma Gottlieb
Binder GmbH & Co. KG nun das Betriebsgelande v.a. im nordwestlichen Bereich
baulich intensiver nutzen méchte, hat der Gemeinderat der Stadt Holzgerlingen
am 21.11.2017 beschlossen, den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet BahnhofstraBe
— 1. Anderung* aufzustellen. Das Verfahren wurde bislang jedoch nicht weiterge-
fuhrt.

Nordlich des Plangebietes schlieBt direkt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
,Hintere StraBe“, in Kraft getreten am 27.11.2019, an, direkt sudlich die rechtsver-
bindliche Bebauungsplananderung ,Zwischen GartenstraBe und Hintere StraBe®,
in Kraft getreten am 17.03.1958.

Noérdlich der BahnhofstraBe besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
»turmstraBe“, der das Baurecht fUr einen Bereich des weiter nérdlich liegenden
besonderen Wohngebietes regelt.
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Bebauungsplan
»rurmstraBe”
i.K.g. 14.05.2002

E7ne 141

Bebauungsplan
~Wiederaufbau®
i.K.g. 08.08.1950

Bebauungsplan
»Hintere StraBe“
i.K.g.27.11.2019

Bebauungsplan
~Zwischen Gar-
tenstraBe und
Hintere StraBBe”,
i.K.g. 17.03.1958

Bebauungsplan
»BahnhofstraBe*
i.K.g. 22.04.1993

Abbilduhg 3: Ubersicht der an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplane, rot markiert ist
die Lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hintere StraBe 1

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah im stdlichen 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) 100-200 m
ndrdlich und &stlich vom Quartier. Die Bushaltestelle Holzgerlingen ,Rathaus® wie
auch der Bahnhof mit Zugverbindungen nach Boblingen bzw. Dettenhausen lie-
gen in fuBlaufiger Entfernung.
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4.4

4.5

5

Abbildung 4: Luftbild (rot markiert ist die Lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~Hintere StraBe II“) (Quelle: google maps, GeoBasis-DE/BKG, Kartendaten 2021)

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet selbst wird im Norden begrenzt durch die vorhandene bzw. der-
zeit entstehende Wohnbebauung inkl. Arztehaus, im Osten durch die Hintere
StraBe und im Westen durch die GartenstraBe. Im Stden grenzt das Plangebiet
ebenfalls an bestehende Wohnbebauung an.

Das Gebiet war gepragt von der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung. Die
markante Struktur der alten Hofstellen mit der hohen Anzahl der Scheunen macht
dies deutlich. So war das Plangebiet mit einem Wohnhaus und mehreren Neben-
gebauden (Scheunen, Schuppen) bebaut. Die Gebaude sind mittlerweile jedoch
abgebrochen.

Das Plangebiet wird derzeit Uber die GartenstraBe und die Hintere StraBe er-
schlossen. Entlang der Hinteren StraBe befinden sich mehrere 6ffentliche Stell-
platze im StraBenraum.

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 Plangebiet steigt topographisch gesehen von Osten nach Westen um ca. 3,5
Meter an. Folglich befindet sich der héchste Punkt im Westen des Plangebietes
auf einer Hohe von ca. 480,30 m U. NN.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 36/1, 38

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 10 (StraBe), 31 (StraBe).
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MaBgeblich flr die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept / Vorhaben

Stadtebauliche Gesamtsituation

Das direkte Plangebiet war gepragt von der ehemaligen landwirtschaftlichen Nut-
zung. Die Struktur der kleinteiligen Bebauung mit alten Hofstellen und einer hohen
Anzahl an Scheunen machte dies deutlich. Direkt westlich des Plangebietes
grenzt ein Firmenareal mit einer groBkubaturigen gewerblichen Bebauung an.
Noérdlich des Plangebietes wird derzeit die geplante Bebauung des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans ,Hintere StraBe“ realisiert.

Westlich des Plangebietes, im Bereich der gewerblichen Bebauung, setzt der Be-
bauungsplan ,BahnhofstraBe“ eine Grundflachenzahl von 0,6, zwei Vollgeschosse
und eine Dachneigung von 0° - 30° fest. Realisiert sind hier jedoch gréBere Ge-
schossigkeiten / Gebaudehohen.

Direkt nérdlich des Plangebietes setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
,Hintere StraBe“ ein Mischgebiet, eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Traufhdhe
von 487,70 m U.NN bzw. 488,10 m U.NN, eine Firsthéhe von 492,50 m U.NN bzw.
492,90 m U.NN und ein Satteldach mit 35° - 45° fest. Auch in der weiteren Umge-
bung sind viele Gebaude mit diesen MaBen entstanden (Il + Dach).

Vorhabenplanung

Far das Plangebiet liegt bereits eine konkrete Vorhabenplanung vor. Diese sieht
eine Bebauung mit drei mehrgeschossigen Gebauden vor, die in Ost-West-
Richtung orientiert sind. Die somit zur StraBe entstehenden Giebelstandigkeit fugt
sich in die Umgebung ein.

Die vorgesehene Planung nutzt die vorhandene Topographie aus. Das nach Os-
ten zur Hinteren StraBe noch sichtbare Untergeschoss taucht nach Westen in das
Gelande ein - hier besteht zwischen der tiefer liegenden Hinteren Strae im Osten
und der héher liegenden GartenstraBe im Westen ein Héhenunterschied von ca.
3,5 m. Die Bebauung sieht neben Wohnnutzung auch eine gewerbliche Nutzung
an der Hinteren StraBe vor. Das Erdgeschoss liegt daher nach Osten zur Hinteren
StraBe um ein Geschoss tiefer.

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

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Schallemissionen der gewerbili-
chen Nutzung (Fa. Gottlieb Binder GmbH & Co. KG) werden an der Westfassade
von Haus 2 nicht 6ffenbare Fenster (Festverglasung) eingebaut. Weiterhin besit-
zen die sudwestlichen Balkone und Terrasse an der Westfassade eine ca. 8,5 m
hohe und ca. 2,7 m tiefe Schallschutzwand aus Glas. Zudem sind an der Westfas-
sade von Haus 3 ebenfalls nicht 6ffenbare Fenster (Festverglasung) vorgesehen.
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6.1

oy

Neubau von 8+13+3 WE + Gewerbe mit Tiefgarage und Stellplatzen Hlntére |
StraBe 18, GartenstraBe 29, 31, Erdgeschoss / 1. Obergeschoss, planungsgrup-
pe S, Urbach, 01.06.2022

Abbildung 5:
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Abbildung 6: Neubau von 8+13+3 WE + Gewerbe mit Tiefgarage und Stellplatzen, Hintere
StraBe 18, GartenstraBe 29, 31, Ansichten Ost & West, StraBenabwicklung Hinte-
re StraBe, planungsgruppe S, Urbach, 01.06.2022

Abbildung 7: Neubau von 84+13+3 WE + Gewerbe mit Tiefgarage und Stellplatzen, Hintere
StraBe 18, GartenstraBe 29, 31, Ansichten Ost & West, StraBenabwicklung Gar-
tenstraBe, planungsgruppe S, Urbach, 01.06.2022

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Uber die angrenzenden Verkehrsfla-
chen (Hintere StraBe, GartenstraBe) gegeben.
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Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fur die Gebdude und deren Nutzungen
sollen in erster Linie in einer zentralen Tiefgarage realisiert werden. Die H6henlage
der Tiefgarage ist unter Berticksichtigung der Topographie des Baugrundstickes
entwickelt worden und wird — entsprechend der Topographie — von der Hinteren
StraBe angefahren. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage soll nérdlich des an der
Hinteren StraBe geplanten Gebaudes verwirklicht werden. In der Tiefgarage sind
u.a. Doppelparker vorgesehen.

An der GartenstraBe sind acht oberirdische Stellplatze (offene Stellplatze) vorge-
sehen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die bebauungsplangemaBe Nutzung
die Lieferungen eingeschrankt werden. Insbesondere spricht aus der Sicht der
Gemeinde nichts gegen die Einrichtung von Stellplatzen.

Die Leistungsfahigkeit der GartenstraBe wird durch die geplanten Stellplatze nach
aktuellem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt und die Ein- und Ausfahrt auf das
Betriebsgelande der Gottlieb-Binder-GmbH nicht behindert. Lediglich der sud-
lichste der geplanten Stellplatze befindet sich schrag gegentber und damit in
raumlicher Nahe einer Ein- und Ausfahrt. Die Stellplatze (hinter dem Gehweg und
auf privater Flache) entstehen somit nicht gegentber der An- und Ablieferung und
des Betriebshofes, sondern der bestehenden ca. 2,50 m hohen Hecke entlang der
Grundstlcksgrenze der Firma Binder. Hinter dieser Hecke befindet sich der Frei-
bereich der Betriebskantine (GartenstraB3e 28).

Die GartenstraBe wies ehemals (z.B. Lageplan vom 28.08.1959) zwischen den
Grundstucksgrenzen auf der West- und auf der Ostseite eine Breite von ca. 6 m
auf - fur die Fahrbahn und den dort méglicherweise schon bestandenen Gehweg.
Heutzutage ist die Verkehrsflache rund 9 m breit mit beidseitigen Gehwegen von
ca. je 1,50 m Breite. Im Ergebnis ist heutzutage allein die Fahrbahn 6 m breit.

Die StraBenbreite ist mit 6 Metern mehr als ausreichend, damit sich hier der be-
gegnende Verkehr ausweichen kann. Entlang der Westseite der GartenstraBe sind
bereits mehrere Halteverbotsbereiche angeordnet, die dem Schutz des gewerbli-
chen Verkehrs dienen.

Die aktuelle LKW-Anlieferung der Firma Binder an der GartenstraBe erfolgt gegen-
Uber dem bestehenden Wohnhaus GartenstraBe 35. Die Baugenehmigung fur
diese beiden Ladestellen wurde mit Bescheid vom 04.05.2000 baurechtlich ge-
nehmigt. In diesem Bescheid wie auch schon in anderen Bescheiden wird seitens
der Gewerbeaufsicht auf die VDI-Richtlinien 2058 ,Beurteilung von Arbeitslarm in
der Nachbarschaft® angegebenen Larmrichtwerte gemessen 0,5 m vor den geoff-
neten vom Larm am starksten betroffenen Fenster der Nachbargebaude hinge-
wiesen. Demnach darf fur den Einwirkungsort, in deren Umgebung weder vorwie-
gend gewerbliche Anlagen noch vorwiegend Wohnungen untergebracht sind
(d.h. éstlich der GartenstraBe), tagstber 60 dB (A), nachts 45 dB (A) erreicht wer-
den.

Ehemals wurde das Firmengelande durch die schmale Zufahrt GartenstraBe am
Pfortnerhaus (GartenstraBe 26) angedient. Im Ubrigen in Richtung zur Bahnhof-
straBe durch die jetzt nicht mehr bestehende Zu- und Abfahrt zu den Geb&uden
BahnhofstraBe 17 und 19 sowie zwischen den Gebauden BahnhofstraBe 19 und
dem nicht mehr bestehenden Gebaude BahnhofstraBe 23. An der jetzigen Stelle
war damals bedingt durch die Geb&ude GartenstraBe 32 und 30 bzw. den beste-
henden Lagerschuppen an der seinerzeit genehmigten neuen Lagerhalle Uber-
haupt keine Ein- und Ausfahrt zur GartenstraBe mdéglich. Indessen war eine Zu-
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6.2

fahrt zur GartenstraBe nur Uber die Altdorfer StraBe bzw. Bahnhofstrae von der
Ortsmitte her mdglich. Das bedeutet, dass der Zulieferverkehr immer an irgend-
welchen Wohnh&usern vorbeigefuhrt werden musste, um die GartenstraBe zu er-
reichen.

Im Ubrigen wéren PKW-Stellplatze dort auch ohne Bebauungsplan baurechtlich
sicher zulassig.

Grundsatzlich kann es kunftig immer wieder zu kurzen Wartezeiten fur die An-
wohner des Neubaus oder den Anlieferverkehr der Gottlieb-Binder-GmbH kom-
men. Diese sind aber zu vernachladssigen und die zu erwartenden Verkehrssituati-
onen durch die Einparkvorgange der Anwohner sind als alltaglich einzustufen und
demnach gemaB dem in der StraBenverkehrsordnung verankerten Rucksicht-
nahmegebot (§ 1 Abs. 1 StVO) durch die Verkehrsteilnehmer selbst zu |6sen.

Im Gegenteil kann sich dies sogar zu einem Vorteil fur die Gottlieb-Binder-GmbH
entwickeln. Denn ein Parken gegenlber des Betriebsgelandes auf der Ostseite
der GartenstraBBe wird durch die Einrichtung von Stellplatzen dort gréBtenteils ge-
setzlich untersagt sein (vgl. § 12 Abs. 3 Nr. 3 StVO). Hinzu kommt, dass der GroB-
teil des Anwohnerverkehrs auf dieses Grundstiick bereits Uber die Ein- und Aus-
fahrt der Tiefgarage in der Hinteren StraBe abgewickelt wird.

Far den Planbereich soll eine private fuBlaufige Zuwegung zu den Gebauden zum
einen oberirdisch ermdglicht werden. Zum anderen wird durch die ErschlieBung
mittels der Tiefgarage eine barrierefreie ErschlieBung sichergestellt.

In Abhangigkeit von der konkreten Zufahrtssituation auf das Plangebiet werden
die derzeit an der Hinteren StraBe bestehenden &ffentlichen Stellplatze neu ange-
ordnet. Es gehen keine Stellplatze verloren.

Ver- und Entsorgung / Kommunikation / Strom

Bzgl. der Entwéasserung gilt, dass ein Versickern bzw. Verrieseln wegen der in-
nerdrtlichen 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 Da-
cher sollen aufgrund der Lage im alten Ortskern stadtebaulich als Satteldacher
entstehen. Daher ist vorgesehen, das Niederschlagswasser in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten.

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers setzt der Bebauungsplan die was-
serdurchlassige Herstellung der privaten ErschlieBungswege und offenen Stell-
platze fest. Zudem sind Einzelbdume festgesetzt sowie die Begrinung der priva-
ten Grundstiicksflache und die Uberdeckung der Tiefgarage. Der Bebauungsplan
enthalt zudem eine Empfehlung zur Nutzung von Regenwasserzisternen.

Sollten im Rahmen der Baugenehmigung hydraulische Schwierigkeiten im
Mischwasser-Kanal zu besorgen sein wird die Stadt eine Retentionszisterne mit
entsprechendem Ruckhaltevolumen fordern.

Im allgemeinen Kanalisationsplan sind die Flachen mit einem Befestigungsgrad
von 70 % bzw. 73 % bertcksichtigt. Das Plangebiet war in der Vergangenheit be-
reits umfassend bebaut.

Die sonstige Versorgung (Strom, Telekomunikation usw.) erfolgt durch die bereits
bestehenden Leitungen in den angrenzenden Verkehrsflachen.
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7.1

Die sud-westliche Ecke des Plangebiets wird von einer Richtfunktrasse gequert
(Telefonica Germany GmbH & Co. OHG) (vgl. auch Bebauungsplan-Textteil, Kapi-
tel D11 unter Hinweise).

Mit der Netze-BW wurde fir die notwendige Umspannstation ein Standort auBer-
halb des Plangebietes auf 6ffentlicher Flache vereinbart. Die NetzeBW kdénnen
deshalb auf einen Standort innerhalb des Plangebietes verzichten.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Flr das Plangebiet wurden vor Abraumung des Gebaude- und Grinbestandes
zwei Gutachten erstellt:

e Fachgutachterliche Priifung des Baumbestands in Holzgerlingen, Hintere
StraBe 18, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tlbingen, 16.02.2020

e Artenschutzrechtliche Prifung der Wohngebaude mit Nebengebauden und
Baumbestand in Holzgerlingen, Hintere StraBe — Gebaudeabriss und Baufeld-
rdumung, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 24.02.2020

Die Gutachten sind dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt, auf diese wird verwiesen.

Im Gutachten ,Artenschutzrechtliche Prifung der Wohngebaude mit Nebenge-
bauden und Baumbestand in Holzgerlingen, Hintere StraBe — Gebaudeabriss und
Baufeldraumung, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 24.02.2020“ im Kapitel 6 ,Be-
wertung der Ergebnisse® heif}t es:

,6.1. Flederméause
Die Untersuchungen fanden auBerhalb der Fledermaus- und Vogelbrutsaisonstatt.

Fledermause sind aber bei Vorkommen grdBerer Tierzahlen (Wochenstuben)
durchaus auch im Winterhalbjahr durch Kot oder Sekretspuren nachweisbar, vor
allem wenn die Gebaude nicht mehr genutzt werden und Spuren nicht entfernt
werden.

Fledermauseinzelquartiere in Spalten an Badumen oder auch in Gebauden oder
Fassaden sind generell schwer festzustellen. Im Winterhalbjahr, wenn die Fleder-
mause i.d.R. in ihren Winterquartieren sind, nicht belegbar, sodass hier von einer
,Dunkelziffer an genutzten Quartieren ausgegangen werden muss. Ein Ausgleich
sollte anhand der potenziellen Quartierméglichkeiten erfolgen.

6.2.Vogel

Ein ehemaliger Brutplatz der Turmfalken konnte nicht bestatigt werden. Ein Turm-
falke flog Uber der Altstadt es konnte aber keine Praferenz fur den groBen Nadel-
baum auf der Untersuchungsflache festgestellt werden, und ein Nest wurde auch
nicht gefunden. Es wird vielmehr angenommen, dass der Turmfalkenbrutplatz
sich an dem nahen Kirchturm befindet sofern die Dohlen ihm diesen nicht streitig
machen.
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Am Haus befand sich hinter einem Metallblech ein alter Nistplatz eines Halbhdh-
lenbriters. Am Dachtrauf des Wohnhauses war ein Schwalben-Doppelkunstnest
vorhanden, sowie funf weitere Bauversuche oder alte Nester (Abb. 2c). Hier muss
ebenfalls ein vorgezogener Ausgleich erfolgen, da nicht festgestellt werden konn-
te ob die Nester in der letzten Brutsaison besetzt waren und ob die anderen Nes-
ter zerschlagen wurden oder im letzten Jahr nicht fertiggebaut wurden. Die Bau-
stelle neben dem Grundstlick hatte genligend Baumaterial fur die Schwalben ge-
liefert.

In den Obstbdumen wurden keine Nester gefunden.

Das Gutachten sieht in Kapitel 7 VermeidungsmaBnahmen bzw. AusgleichsmaB-
nahmen vor:

.7.1. Gebaude
Fledermause

Wenn die Gebaude bis Ende Marz 2020 abgerissen werden, kann der Tatbestand
der Tétung von streng geschutzten Arten, hier Fledermause, ausgeschlossen
werden. Winterquartiere in den Gebauden werden nicht angenommen.

Sommerspaltenquartiere mussten aber als Ausgleich in der neuen Wohnbebau-
ung geschaffen werden.

Vogel

Die Nistplatze fur Halbhdhlenbriter sind auszugleichen. Ausgleich 3 Halbhdhlen-
brutkasten an der spateren Wohnbebauung.

Die kunstlichen Schwalbennester am Wohnhaus mussen bis Anfang/Mitte April an
ein anderes, im Umfeld stehendes Geb&ude unter den Dachtrauf umgesetzt wer-
den, zusatzlich sollten als CEF MaBnahme noch mind. 3x2 Kunstnisthilfen flr
Mehlschwalben am Ersatzstandort angebracht werden. Die Kunstnester soll-
ten/kénnen nach Abschluss der Bauarbeiten wieder an die neue Wohnbebauung
mit entsprechenden Kotbrettern unter den Dachtrauf, straBennah mit freiem Anflug
angebracht werden.

[...]
7.2. Baume (wurden in KW8 gefallt)

An allen drei auf dem Gelande befindlichen Baumen kann eine augenblickliche
Nutzung durch Végel oder Fledermause ausgeschlossen werden.

Werden die Baume bis zum 1.3.2020 gefallt erfolgt kein VerstoB nach § 44 (1)
Nr. 1 (Tétungsverbot) BNatSchG.

Die Vernichtung von Brutstétten von Végeln wie z.B. dem Turmfalken oder von
Rabenkrahen wird ebenfalls ausgeschlossen. Ein VerstoB gegen nach § 44 (1)
Nr. 3 ist deshalb nicht zu erwarten wenn der Nadelbaum vor dem 1.3. gefallt wird.

Mit einer geringen Wahrscheinlichkeit nutzen Fledermause die Rindenspalten
oder kleinen H6hlungen des Apfelbaums im Sommer als gelegentliches Tages-
quartier, hier erfolgt ein Ausgleich mit dem Einbau von 2x3 Fledermausfassaden-
quartieren in die neuen Gebauden.“

Die Gebaude sind bereits abgebrochen und die Baume gefallt (KW 8 / 2020). Die
in der Umgebung vorgelagerten VermeidungsmaBnahmen bzw. AusgleichsmaB-
nahmen sind bereits umgesetzt worden. Die im Plangebiet selbst notwendigen
MaBnahmen wurden festgesetzt.
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7.2

7.3

7.4

Archaologie

Aufgrund der geplanten Uberbauung des archaologischen Priiffalls ,Siedlung all-
gemein“ wurde im Plangebiet eine Sondage durchgefuhrt. Hierzu wurden 7
Schnitte angelegt, in denen Siedlungsbefunde aufgedeckt werden konnten (siehe
auch Textteil, Kapitel C1 unter Hinweise).

Auf das entsprechende Gutachten ,Archdologische Sondage 2020-0032 Holzger-
lingen ,Hintere StraBe 18“, Prospektionsbericht, Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, 22.04.2020“ wird verwiesen. Dieses ist dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Als Ergebnis heiBt es auf Seite 4 des Gutachtens: ,Die Ergebnisse lassen sich mit
denen, der Sondage in der Hintere StraBe 4-16 korrelieren. Aufgedeckt wurden
Siedlungsreste einer frih- bis hochmittelalterliche Siedlung, die sich Uber Pfos-
tengruben und Gruben sowie eine spatmittelalterliche Besiedlung durch die
Steinbebauung nachweisen lasst nachweisen lasst. Der im 6stlichen Bereich von
Schnitt 06 aufgedeckte Keller ist alter als die im Urkataster abgebildete Bebauung,
das im selben Schnitt aufgedeckte Mauerwerk lasst sich als Westwand des im Ur-
kataster abgebildeten Geb&udes interpretieren. [...]"

Baugrund / Geotechnik

Bzgl. Baugrund / Geotechnik liegt folgendes Gutachten vor: ,Geotechnischer Be-
richt zur orientierenden Untersuchung im Rahmen des Baus von 2 Mehrfamilien-

hausern mit Tiefgarage und Stellplatzen in der Hinteren StraBBe 18 in 71088 Holz-

gerlingen, BGU, Adelberg, 02.09.2020“. Dieses ist dem vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan als Anlage beigefligt. Auf dieses wird verwiesen.

Schalltechnische Untersuchung

Far das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung (,Stadt Holzger-
lingen, Bebauungsplan ,Hintere StraBe I, Ingenieurburo fur Technischen Um-
weltschutz, Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 26. Mai 2021 / 19. November 2021
/21. Marz 2022 / 01. Juli 2022°) erstellt. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anla-
ge bei, auf diese wird verwiesen. Die Schalltechnische Untersuchung wurde im
Zuge der Umstellung auf einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspre-
chend iiberarbeitet. Zudem fand eine Uberarbeitung zum erneuten erneuten Be-
bauungsplan-Entwurf statt (Festverglasung).

In Kapitel 8 ,Zusammenfassung® wird ausgefuhrt:

,Die Stadt Holzgerlingen bereitet derzeit die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Hintere StraBe I1“ vor. Das Plangebiet befindet sich in Holzger-
lingen zwischen der GartenstraBe im Westen und ,Hintere StraBe“ im Osten.
Westlich der GartenstraBBe besteht eine gewerbliche Nutzung (Fa. Gottlieb Binder
GmbH & Co. KG).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die gewerblichen Schalleinwir-
kungen im Plangebiet zu bewerten. Es wird der Nachweis angestrebt, dass der
eingerichtete und ausgeUbte Gewerbebetrieb der Fa. Gottlieb Binder GmbH & Co.
KG durch die Planung nicht beschrankt wird, da die Nutzung bereits heute auf
bestehende schutzbedurftige Wohnnutzungen Rucksicht nehmen muss.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die gewerblichen Schalleinwirkungen
im Plangebiet prognostiziert und entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) sowie der technischen Anleitung zum Schutz gegen
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Larm — TA Larm bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel werden den entspre-

chenden Orientierungs- und Richtwerten gegenubergestellt. Hierzu wurden:

e die gewerblichen Schallemissionen im Betrieb der Fa. Gottlieb Binder GmbH
& Co. KG im Tag- und Nachtzeitraum so hoch angesetzt, dass die schalltech-
nischen Beurteilungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum an den in der Nachbar-
schaft bestehenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen gerade eingehalten
sind/nicht Uberschritten werden,

e die gewerblichen Schalleinwirkungen im Plangebiet (auf Grundlage dieser —
derzeit maximal zuldssigen Schallemissionen) prognostiziert und bewertet.

Samtliche Schalleinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben der DIN
18005-1 und der TA Larm bewertet. Soweit SchallschutzmaBnahmen erforderlich
sind, wurden diese vorgeschlagen.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hintere StraBe I1I“ in
Holzgerlingen ergab:

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 und Immissionsrichtwerte der
TA Larm werden an den bestehenden schutzbedirftigen Wohnnutzungen in der
Nachbarschaft der Fa. Gottlieb Binder GmbH & Co. KG auf Grundlage der veran-
schlagten gewerblichen Schallemissionen gerade eingehalten/nicht Uberschritten
(siehe 10 01 und 10 03 in Tabelle 5).

Auf der maBgeblich betroffenen Fassade der geplanten Bebauung im Plangebiet
wird auf Grundlage dieses (derzeit maximal zuldssigen) Ansatzes zu den Schal-
lemissionen in allen Geschosslagen eine Unterschreitung der schalltechnischen
Beurteilungswerte von mindestens 3 dB(A) prognostiziert (siehe 10 04 bis 10 08 in
Tabelle 5). Damit wirde selbst eine Verdopplung der larmverursachenden Vor-
génge nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiih-
ren..

Die Planung zum Bebauungsplan ,Hintere StraBe Il schrankt den eingerichteten
und ausgeubten Gewerbebetrieb der Fa. Gottlieb Binder GmbH & Co. KG damit
aus schalltechnischer Sicht nicht ein und die Planung kann wie vorgesehen um-
gesetzt werden.”

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch missen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige 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 ursprunglich bereits bebauten Bereiches handelt. Die Flachen wer-
den neu geordnet und die Gebaude durch Neubauten ersetzt. Die Innenentwick-
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lung wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hintere StraBe II“ ge-
férdert und verhindert damit, dass neue Flachen im AuBenbereich Uberplant wer-
den.

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 FlachengréBe aller Voraussicht nach fur keines der Schutzguter er-
hebliche negative Auswirkungen zu erwarten sind. Die Auswirkungen bleiben vo-
raussichtlich lokal beschrankt.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen ékologischen Festset-
zungen komrpen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Kli-
ma zu Gute. Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Wasserdurchlassige Belage bei privaten ErschlieBungswegen und Stell-
platzen

Anbringung von insektenfreundlichen Lampen

Pflanzzwang: Einzelbdume

Pflanzzwang: Begrinung der privaten Grundstucksflache

Pflanzzwang: Uberdeckung der Tiefgaragen

Begrinung von Stitzmauern

Schutzgut Mensch

Wahrend 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 Gebduden grdBerer Kubaturen als im Bestand kann
von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung empfunden werden. Jedoch
ist dies als Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Die erzielte Nutzung (u.a. Schaffung von Wohnraum) kommt dem Schutzgut
Mensch zugute.

Nach erfolgter Plandurchfuhrung kann davon ausgegangen werden, dass gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sein werden. Die Belichtung
und BelUftung bleiben gewahrleistet.

Bezlglich der Schallthematik wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt. Auf
dieses wird verwiesen (siehe Kapitel 7.4).

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet war bereits durch die ehemalige Wohnnutzung bebaut und ver-
siegelt. Mit der geplanten Nutzung und Uberbauung der Flache, auch durch die
Tiefgarage, ergeben sich dadurch, wenn auch lokal, Auswirkungen auf das Orts-
bild sowie die 6kologische Funktion.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Pflanzzwange vorgesehen, wie die
Pflanzung von Einzelbdumen, die Begrinung der privaten Grundsttcksflache, die
Uberdeckung der Tiefgarage wie auch eine Festsetzung zu wasserdurchléssigem
Oberflachenbelag von privaten ErschlieBungswegen und Stellplatzen. Die Begru-
nungen dienen hierbei der Minimierung der Flachenversiegelung und als 6kologi-
sche Trittsteine fur Pflanzen und auch diverse Insekten- und Vogelarten.
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Um die Auswirkungen auf artenschutzrechtlich geschuitzte Tiere einschéatzen zu
kénnen, wurden vor Abrdumung des Plangebietes zwei Untersuchung der arten-
schutzrechtlichen Belange durchgefuhrt (,Fachgutachterliche Prifung des Baum-
bestands in Holzgerlingen, Hintere StraBe 18, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen,
16.02.2020“ und , Artenschutzrechtliche Prifung der Wohngebaude mit Neben-
gebauden und Baumbestand in Holzgerlingen, Hintere StraBe — Gebaudeabriss
und Baufeldraumung, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 24.02.2020). Auf diese
wird verwiesen (siehe auch Kapitel 7.1). Dabei kommen die Gutachten zu dem
Fazit, dass die Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter Be-
ricksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen durch das geplan-
te Vorhaben nicht erfullt werden.

Die Gebaude sind bereits abgebrochen und die Baume gefallt (KW 8 / 2020).

Schutzgut Flache

Das Plangebiet hat eine GréBe von 0,19 ha. Durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung bzw. Neugestaltung von Fla-
chen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Dadurch wird die
Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flache in Angriff genommen, welche somit
eine MaBnahme der Innenentwicklung beschreibt. Durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan werden Flachen im AuBenbereich geschont.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der
Bebauung 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 erhdht, jedoch wird damit
einer Bebauung des AuBenbereichs entgegengewirkt. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird auBerdem die Festsetzung getroffen, dass der Oberflachen-
belag der privaten ErschlieBungsflachen sowie der Stellplatze wasserdurchlassig
zu erfolgen hat. Dartber hinaus sind weitere Eingrinungen und MaBnahmen vor-
gesehen, die einer starkeren Versiegelung entgegenwirken. Bezuglich des
Erdaushubs siehe Textteil, Kapitel D3.

Schutzgut Wasser

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

Aufgrund der ehemals vorhandenen Bebauung und des Versiegelungsgrads war
die Versickerung von Niederschlagen vor allem im 6stlichen Bereich des Plange-
bietes nur eingeschrankt moglich. Die durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ermdéglichte Flachenversiegelung fuhrt voraussichtlich durch die mégli-
che Unterkellerung bestimmter Flachen mit einer Tiefgarage zu einem hdheren
Oberflachenabfluss Uber das Kanalsystem. Um dem zu begegnen, erzielen die
Festsetzungen zur Begrinung wie auch die Festsetzung wasserdurchlassiger Be-
lage eine Einschrankung des Versiegelungsgrades. Zudem ist die Tiefgarage mit
einer Erduberdeckung auszufuhren.

Die Regenwasserableitung des Gebietes erfolgt — entsprechend der Lage im alten
Ortskern von Holzgerlingen — im bestehenden Mischsystem. Ein separater Re-

genwasserkanal ist nicht vorhanden. Ein Versickern bzw. Verrieseln ist wegen der
innerdrtlichen Lage, der dichten Bebauung, der mangelnden Versickerungsfahig-

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 18 von 30



Stadt Holzgerlingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hintere StraBe I1 ERN. ERN: ENTWURF vom 20.09.2022

keit und der fehlenden Verrieselungsflache nicht méglich. Jedoch sollen Stellplat-
ze und Zugange wasserdurchlassig angelegt. Das Dach der geplanten Tiefgara-
ge, soweit nicht als Terrasse angelegt, wird begrunt. Regenwasserzisternen wer-
den 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. Die Umgebung ist durch Bebauung mit teils geringem Durchgrinungsgrad

gepragt.

Durch die Er6ffnung der Méglichkeit innerhalb der Ortslage Holzgerlingens zu
bauen, ist nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Le-
diglich geringflgige 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 éltere Bausubstanz einen niedrigeren Energiestandard aufweist.

Schutzgut Landschaft

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

Die altere Bausubstanz wird durch die Neubebauung aufgewertet. Die Licken
zwischen den Einzelbaufenstern wirken einer Massivitat und stérender Konzentra-
tionen der Gebdude entgegen und spiegeln das geplante Konzept wider. Das
Quatrtier soll durch die neue Bebauung einen urbaneren Charakter bekommen,
der seiner innerstadtischen Lage entspricht.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet liegt ein als archdologische Verdachtsflache ausgewiesener Bereich
,Mittelalterlicher und (frih-)neuzeitlicher Ortskern Holzgerlingen® (1M, Pruffall).
Aufgrund dessen wurde eine Sondage durchgefuhrt (siehe Kapitel 7.2).

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
Grundstlcks 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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9

A1

A2

A2.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Zulassige Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zahlreiche allgemeine Festset-
zungen, die auch in einem normalen Bebauungsplan getroffen werden kénnten.
Nach § 12 Abs. 3a BauGB sind solche Festsetzungen nur zulassig, wenn unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu de-
ren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Deshalb ist die bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Durch diese Festsetzung wird die Moglichkeit er6ffnet, nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans die Vorhaben- und ErschlieBungsplane zu dndern und die ge-
anderten Plane zum Gegenstand des Durchfliihrungsvertrages zu machen, ohne
den Bebauungsplan selbst &ndern zu miissen, sofern sich die Anderungen inner-
halb dessen halten, was der Bebauungsplan festsetzt.

Art der baulichen Nutzung

Wohnen mit geminderter Schutzwirdigkeit

Das Vorhaben sieht den Bau von drei Wohngeb&uden mit einer untergelagerten
Tiefgarage vor. Zudem ist im Bereich der Hinteren StraBe in dem dort mit der
StraBe ebenerdigen Bereich eine Gewerbeeinheit vorgesehen. (Das Erdgeschoss
(und damit die festgesetzte EFH) liegt im Osten Richtung Hintere StraBe aufgrund
der Topographie um ein Geschoss tiefer als an der GartenstraBe. (EFH (FFB) an
der GartenstraBe = 480,05, 480,85; EFH an der Hinteren StraBe = 477,35).

Die Bebauung soll in erster Linie als Innenentwicklungsflache den Wohnbaufla-
chenbedarf zufrieden stellen, jedoch auch Richtung Hinterer StraBe entsprechend
der Umgebung Raum fur gewerbliche Nutzung bieten. Die Festsetzung entspricht
damit der gewlnschten Gebietscharakteristik und dient der konkreten Umsetzung
des geplanten Vorhabens.

Die Planung fugt sich in die angrenzende Bebauung ein. Unmittelbar nérdlich und
sudlich des Plangebiets sowie sidwestlich des Standorts bestehen vor allem
Wohnnutzungen, wahrend westlich der GartenstraB3e eine gewerbliche Nutzung
besteht. GemaB aktualisierter Planung ist eine Entwicklung als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan vorgesehen. Die immissionsschutzfachliche Schutzwurdigkeit
der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen wird ,wie in einem Mischgebiet” fest-
gelegt. Es ist zudem davon auszugehen, dass der Schutzstatus der Grundsttcke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch ohne diesen Bebauungsplan dem
Schutzstatus eines Mischgebietes entspricht. Ein VerstoB der Planung gegen den
Trennungsgrundsatz gemaB § 50 BImSchG ist daher nicht zu befurchten. Dies
wird im Folgenden genauer ausgefuhrt:

Far ein Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und geplanter Wohnnutzung ist
§ 50 BImSchG (sog. Trennungsgrundsatz) maBgeblich, wonach ,die fur eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen [sind], dass
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schadliche Umwelteinwirkungen [...] auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden.*

GemaB einer Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts vom 19.04.2012
handelt es sich beim sog. Trennungsgrundsatz gem. § 50 Satz 1 BImSchG jedoch
um eine Abwagungsdirektive, von der Ausnahmen zulassig sind, wenn die
Schutzfunktion des sog. Trennungsgrundsatzes auf andere Weise erreicht werden
kann.

Da die Vorhabenplanung nun konkretisiert wurde soll nun im Zuge eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans die Art der baulichen Nutzung als ,Wohnen mit
geminderter Schutzwurdigkeit“, d.h. mit Immissionswerten eines Mischgebietes
(MI) festgesetzt werden. Somit setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan das
konkrete Vorhaben (Wohnbebauung) fest — die Schutzbedurftigkeit soll jedoch der
eines Mischgebiets entsprechen. Da in einem Mischgebiet gemaB Definition der
BauNVO (§ 6) auch Wohngebaude zulassig sind, sind durch die Festsetzung kei-
ne negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwar-
ten.

Eine Festsetzung des Plangebietes als Mischgebiet ist dagegen nicht mehr még-
lich, da auf Grund der konkret vorliegenden Vorhabenplanung (Uberwiegend
Wohnen) keine ausreichende Nutzungsmischung gewahrleistet werden kdnnte.
Somit kann der Planungsleitsatz des § 50 BImSchG (sog. Trennungsgrundsatz)
Uberwunden werden, indem entsprechende, vertragliche Zustédnde hergestellt
werden. Dies kann mit dem Instrument des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erreicht werden, indem das konkrete Vorhaben — ohne Gebietstyp an sich — fest-
gesetzt wird.

Das Trennungsgebot beinhaltet dartber hinaus das Gebot der beidseitigen Ruck-
sichtnahme. So ist nicht nur die entstehende Wohnbebauung verpflichtet Rick-
sicht auf die gewerbliche Nutzung zu nehmen (Herabstufung der Schutzwardig-
keit der Wohnbebauung), sondern es ist die Pflicht beider Nutzungen, sich ent-
sprechend des Gebotes der Rucksichtnahme entgegenzukommen und daher ggf.
auch Einschrankungen hinzunehmen bzw. eigene MaBnahmen zu treffen, damit
solche Einschrankungen nicht erforderlich werden. Der angrenzend bestehende
Betrieb genieBt zwar Bestandsschutz; bei Neubauten, Intensivierungen der Nut-
zungen und bei der Neuaufnahme von Nutzungen ist jedoch zuzumuten, eigene
MaBnahmen zu treffen, damit das Nebeneinander der gewerblichen Nutzung und
der Wohnnutzung mdéglich bleibt.

Um mégliche Einschrankungen zu untersuchen, wurden eine ,Schalltechnische
Untersuchung, Stadt Holzgerlingen, Bebauungsplan ,Hintere StraBe Il Ingeni-
eurburo fur Technischen Umweltschutz, Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 26.
Mai 2021 / 19. November 2021 / 21. Marz 2022 / 01. Juli 2022“ erstellt.

Die Schallemissionen im Betrieb der benachbarten Firma (westlich des Plange-
biets bestehende gewerblichen Nutzung) wurden so hoch veranschlagt, dass die
schalltechnischen Beurteilungswerte an den bereits in der Nachbarschaft beste-
henden Wohnnutzungen (gerade) eingehalten werden. Hohere Schalleinwirkun-
gen im gewerblichen Anlagenbetrieb wiirden damit bereits heute zu einer Uber-
schreitung der schalltechnischen Beurteilungswerte im Wohnbestand fuhren. Mit
diesem Ansatz zu den Schallemissionen werden die schalltechnischen Beurtei-
lungswerte fur Mischgebiete im Plangebiet nicht Gberschritten. Die Planung
schrankt die bestehende gewerbliche Nutzung damit aus schalltechnischer Sicht
nicht ein, da die Nutzung bereits heute auf die bestehenden schutzbedurftigen
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A3

A3.1

Wohnnutzungen Rucksicht nehmen muss (und damit bereits heute keine héheren
Schallemissionen zuldssig sind). Durch die Planung wird der gewerblichen Nut-
zung keine weitergehende Ruicksichtnahme abverlangt, als diejenige, die die ge-
werbliche Nutzung schon bisher aufgrund der bestehenden Umgebungsbebau-
ung ausuben musste.

Da (auf Grundlage des derzeit maximal zulassigen Ansatzes zu den Schallemissi-
onen) im Plangebiet keine Uberschreitung schalltechnischen Beurteilungswerte
fur Mischgebiete zu erwarten ist, sind im Plangebiet keine MaBnahmen zum
Schutz vor Gewerbeldrm umzusetzen.

In Hinblick auf das Gebot gegenseitiger Rucksichthnahme werden an der Westfas-
sade von Haus 2 und Haus 3 dennoch nicht 6ffenbare Fenster (Festverglasung)
eingebaut. Weiterhin besitzen die sudwestlichen Balkone und Terrassen an der
Westfassade eine ca. 8,5 m hohe und ca. 2,7 m tiefe Schallschutzwand aus Glas.
Dies tragt zusatzlich zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Schallemissi-
onen der gewerblichen Nutzung bei.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Schallemissionen der gewerbli-
chen Nutzung (Fa. Gottlieb Binder GmbH & Co. KG) werden an der Westfassade
von Haus 2 nicht 6ffenbare Fenster (Festverglasung) eingebaut. Weiterhin besit-
zen die sudwestlichen Balkone und Terrasse an der Westfassade eine ca. 8,5 m
hohe und ca. 2,7 m tiefe Schallschutzwand aus Glas. Zudem sind an der Westfas-
sade von Haus 3 ebenfalls nicht 6ffenbare Fenster (Festverglasung) vorgesehen.

Die die generelle Machbarkeit der Planung im Bebauungsplanverfahren ist darge-
legt. (Auf die ,,.Schalltechnische Untersuchung, Stadt Holzgerlingen, Bebauungs-
plan ,Hintere StraBe II*, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz, Dr.-Ing.
Frank Dréscher, TUbingen, 26. Mai 2021/ 19. November 2021 / 21. Marz 2022 / 01.
Juli 2022%, die dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist, wird verwiesen.)

Die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellte konkrete Grundriss-
gestaltung ist nicht zwingend. Die Aufteilung der Rdumlichkeiten kann sich ent-
sprechend moglicher Nutzeranspriche dndern. Die méglichen Nutzungen sind
gemaB Bebauungsplan jedoch verbindlich festgesetzt.

Entsprechend ist auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen vermerkt, dass die
Innenaufteilung nachrichtlich dargestellt ist und nicht zum verbindlichen Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zahlt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet an der im Vorhaben vorgesehe-
nen Dichte und Hohe der Gebaude. Diese orientieren sich an der vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur der Umgebung sowie der kinftig gewlnschten
baulichen Struktur in diesem Bereich. Das Einfugen der Planung in die stadtebau-
liche Struktur wird dabei ebenso berlucksichtigt wie die maBvolle bauliche Weiter-
entwicklung des Gebietes.

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 Mischgebietes (GRZ 0,6) orientiert.
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A3.2

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl bis 0,8 u.a. durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) ist insbesondere der
stadtebaulichen Uberlegungen geschuldet, die Stellplatzversorgung hauptséch-
lich in der Tiefgarage zu realisieren um eine Nutzung und Begrinung der Freibe-
reiche zu ermdglichen und gleichzeitig Okologie und Erscheinungsbild zu verbes-
sern. Topographisch macht dies Sinn.

Hinweis Geschossflachenzahl

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MaB der bau-
lichen Nutzung ausreichend Uber die Uberbaubaren Grundstucksflachen 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 Grundsttcksflachen zueinander und die festgesetzten
Gebéaudehdhen miissen trotz der mdglichen 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 unbertcksichtigt. Die Anrechnung der Garagengeschosse sowie
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen sollen bei der Ermittlung der Ge-
schossflache unbertcksichtigt bleiben, da dadurch die Stellplatzversorgung si-
chergestellt und die Versiegelung verringert wird.

Hoéhe der baulichen Anlagen

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

Im Plangebiet orientieren sich die ermdglichten Gebaudehdhen an den bereits in
der Umgebung vorhandenen Gebaude, insbesondere der direkt nordlich entste-
henden Wohnbebauung mit Arztehaus.

Die stadtebauliche Idee ist es, im Plangebiet die topographische Bestandssituati-
on zu nutzen und eine durchgangige Tiefgarage zu errichten, auf der weitere Ge-
baude entstehen kénnen. Die Gebaudehéhen im diesem Bereich ergeben sich
daher aus dem konkreten Vorhaben sowie der geplanten groBflachigen Tiefgara-
ge in Verbindung mit der topographischen Situation.

Auch dabei wurde darauf geachtet, dass sich die geplanten Gebdude zwar in den
Ortsteil einfugen, die Gebaude jedoch auch der stadtebaulichen Funktion und
Wichtigkeit sowie der geplanten Nutzung gerecht werden.

Um die tatsachliche Endhéhe der Gebaude ab StraBenhdhe richtig beurteilen zu
kénnen, werden die zuldssigen maximalen Gebdudehdhen in Meter tber NN fest-
gelegt.

Die vorgesehene Planung nutzt die vorhandene Topographie aus. Das nach Os-
ten zur Hinteren StraBe noch sichtbare Untergeschoss taucht nach Westen in das
Gelande ein - hier besteht zwischen der tiefer liegenden Hinteren StraBe im Osten
und der héher liegenden GartenstraBe im Westen ein Héhenunterschied von ca.
3,5 m. Das Erdgeschoss (und damit die festgesetzte EFH) liegt daher im Osten
Richtung Hinteren StraBe um ein Geschoss tiefer als an der GartenstraBe.
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A4

A5

A5.1

A5.2

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

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

Bauweise

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache 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 Grundsttcksflache
als ,Einzelbaufenster gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewtnschte Ordnung
im Gebiet eingehalten, ausreichende Besonnung gewahrt wird und die notwendi-
gen Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehalten werden. Die GroBe
der ,Baufenster” 1asst dennoch einen gewissen Spielraum bei der Realisierung
der einzelnen Bauvorhaben zu, umfasst aber die konkrete Vorhabenplanung.

Die spezielle Baugrenze fur Unter- und Kellergeschosse 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
ermadglichen, ohne eine VergroBerung der Uberbaubaren Grundstiucksflache fur
ins Auge fallende oberirdische bauliche Anlagen festsetzen zu mussen.

Stutzmauern und Béschungen

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

Untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Terrassentiiber-
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 Konzepti-
on begrundet. Diese fixiert die Lage und Auspragung der Gebaude geman der
vorliegenden Planung, woruber hinaus ein Herausragen eines Balkons, Vordachs
oder einer Terrasse vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrach-
tigung zu befurchten ware. Eine grundsétzliche VergréBerung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, hétte
jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu groB werden kénn-
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A5.3

A5.4

A6

A7

A7

te. Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze,
durch die aufgeflhrten Bauteile eréffnet.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger als Ga-
ragen und sind daher auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache, im
Bereich der festgesetzten Flachen, zulassig. Die Vorhabenplanung sieht die Reali-
sierung von neun oberirdischen offenen Stellplatzen vor. Die Stellplatze wurden
festgesetzt, um die Lage auch kunftig zu sichern und die Anzahl an der StraBe zu
limitieren.

Die Planung sieht fur das projektierte Vorhaben den Bau einer Tiefgarage vor,
welche von allen geplanten Gebauden zuganglich ist. Da diese eine gréBere Aus-
dehnung einnimmt als die darUber liegenden Geschosse, wurde hierfur eine ge-
sonderte Festsetzung getroffen. Die Losung der Stellplatzunterbringung durch ei-
ne Tiefgarage wird staddtebaulich begrift.

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 Erschei-
nungsbild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch
die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt. Dennoch soll den Bewohnern der Erd-
geschosswohnungen mit Gartenzugang die Nutzung eines Gartenhauses ermog-
licht 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
Gebéauden zu sichern und dem gewunschten Erscheinungsbild gerecht zu wer-
den. Die Abweichung wird zugelassen, um den notwendigen Spielraum bei der
Bebauung zu gewahrleisten.

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 muassen.

Hohenanderungen an den bereits bestehenden StraBen sind nicht vorgesehen.
Aufgrund der Einfahrten auf das Plangebiet von der Hinteren Strae aus mussen
die zwei bestehenden &ffentlichen Parkplatzflachen in diesem Bereich verlegt
werden.
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Ein- und Ausfahrtsbereiche

Der Ein- und Ausfahrtsbereich in die Tiefgaragen soll im nérdlichen Bereich des
Plangebietes liegen. Aufgrund der Topographie ist eine ErschlieBung von der Hin-
teren StraBe aus sinnvoll.

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 stéddtebaulichen Erscheinungsbild.

AuBenbeleuchtung

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

AusgleichsmaBnahmen Artenschutz

Far das Plangebiet wurden vor Abraumung des Gebaude- und Grunbestandes
zwei Gutachten erstellt (,Fachgutachterliche Prifung des Baumbestands in Holz-
gerlingen, Hintere StraBe 18, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 16.02.2020“ und
»Artenschutzrechtliche Prafung der Wohngebaude mit Nebengebauden und
Baumbestand in Holzgerlingen, Hintere StraBe — Gebaudeabriss und Baufeldrau-
mung, Batmedia, Ingrid Kaipf, Tubingen, 24.02.2020%). Die Gutachten sind dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigefligt, auf diese wird verwie-
sen.

Die MaBnahmen liegen den oben genannten Gutachten zu Grunde und sind aus
diesen fur den Bereich des Plangebietes als Festsetzung tUbernommen worden.

Zeitliche Beschrankungen fur Rodungs- bzw. Abrissarbeiten sind nicht festgesetzt,
da das Plangebiet bereits gerodet (KW 8 / 2020) und abgeraumt wurde.

Schottergarten

Die Festsetzung gilt bereits aus dem Fachrecht (§ 21 NatSchG) heraus und dient
der Biodiversitat und dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten.
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A9.1

A10

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fir 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 Larmimmission und tragen zur Sauerstoffpro-
duktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten 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 gunstig beeinflusst. Durch
Steingarten gestaltete Gartenflachen werden dadurch ausgeschlossen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Uberdeckung Tiefgaragen

Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbedeckte, begrinte 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 far
Strauch- und Heckenpflanzungen ausreichend Wurzelraum zu bieten. Im Bereich
der Baumstandorte soll die Tiefgarage einen Mindestaufbau von 80 cm Pflanz-

substrat aufweisen, um fir Baumpflanzungen ausreichend Wurzelraum zu bieten.

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 Grundstlcke sind geringfligig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

B1.2

B1.3

B1.4

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 gewunschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild. Das geplante Vorhaben sieht eine Dachnei-
gung von 40° vor.

Die Vorhabenplanung sieht fur einzelne Gebaude Vorbauten vor. Diese werden
u.a. im obersten Geschoss als Dachterrasse genutzt.

Dachdeckung

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einfugen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berlcksichtigt.

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

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

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Geb&aude 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 fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einfugen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls bertcksichtigt. Um die Gebaude harmonisch in die bestehende Nach-
barbebauung einzupassen, sind daher Festsetzungen zur Fassadengestaltung,
getroffen.
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B3

B3.1

B3.2

B4

Werbeanlagen

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

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 Wohnbevélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen sowie den angren-
zenden AuBenbereich werden dadurch vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Héhe 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 0.a. den StraBenunterbau beeintrachti-
gen.

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

Stitzmauern

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung stark abweichender Gelande-
veranderungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der nachbar-
schaftlichen Belange. Die Festsetzung zur H6he der Stutzbauwerke und Mauern
bis 2,00 m ist dem geplanten Vorhaben und dessen Umsetzung geschuldet.

Die Festsetzung dient dem positiven staddtebaulichen Erscheinungsbild und bietet
Schutz-, Nahrungs- und Nistmdoglichkeiten 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 Stellplatzverpflichtung
auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhdht. Die geordnete Unterbringung der Fahr-
zeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewéahrleistet und eine Belas-
tung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.
Beispielhafte Erlauterung des Berechnungsschlissels:

Wohngebdude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich

Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,19 ha groB3en Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Wohnen mit geminderter Schutzwurdigkeit ca. 1.630 m?
davon Uberbaubare Grundstticksflache ca. 980 m2
offentliche Verkehrsflache ca. 220 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke sind durch die angrenzenden StraBen bereits erschlossen.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum im Innenbereich der Stadt Holzgerlingen sichergestellt ohne den sen-
siblen AuBenbereich zu tangieren. Der innerstadtische Bereich wird einer verdich-
teten Nutzung zugefuhrt und damit auch das Erscheinungsbild dieses Bereichs
aufgewertet. Zusatzlich wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
angestrebte Nutzung ermdglicht.

Holzgerlingen, den

loannis Delakos

Burgermeister
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