Planbereich 15: Haarwiesen

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen sind:

1057) sowie

3434).

1.  Artderbaulichen Nutzung
(&5 1-15 BouhVo}

1.1, Ausschhuss von Mutzungen
(6105 u (9] i V.m 54 (2} Nr.2
BouNVO)

1.2. Auznahmen
(5 1(6) 5 V. m. §4(3) BauNvio)

2. Mai der baulichen Mutzung
{88 16-210 Bauhvo)

21, Festsetzung der Erdgeschossful-
bodenhdhe [EFH)
(5 9 (3) BouGB)

2.2, Hihe baulicher Anlagen/Wandhdhe
% 18 BoulNVi)

2.3, Vollgeschosse
(& 20 Bauhivo)

3. Bauweise
{5 22 BaulviO)

3.1. Stellung der baulichen Anlagen
(59 (1) 7 Boug)

4, [berbaubare Grundsticksfliche
{4 23 (1) BoulNi)

Bebauungsplan ,Haarwiesen/ Geren Il - West”

Anlage 2 zu SV 067/2018

I.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die BaulNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 {BGBL | 5. 3786} und
das BauGR in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 5. 3634} sowie
die PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGEL 1991 1 5, 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 {BGEI | 5.

das BNatschG vom 29, Juli 2000 (BEBL | 5. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vomn 15. September 2017 (BGBI. | 5.

in Ergdnzung der Planeinzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Allgemeaines Wohngebiet gemak § 4 BauNvo,

Wicht zuldssig sind die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

Im Plangehiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stirende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Die Grundflichenzahl betrdgt 0.4,

Tiefgaragen fir Mehrfamilienhduser: Die zuldssige Grundfidche darf gem. § 19 (4] Nr.
3 BaulVD durch die Grundfidche Uberschritten werden, durch die die Baugrundstii-
cke lediglich unterbaut werden, jedach max, his zu einer Grundfachenzahl von 0,8,

Die Festsetzung der EFH erfolgt als OK-Rohbaumali. Die EFH ist, safern nicht hinrei-
chend durch Einschrieb im Plan bestimmt, im Einvernehmen mit der Baurechtsbe-
hirde des Gemeindeverwaltungsverbandes Eislingen — Ottenbach — Salach festzu-
legen. Von der festgesetzten EFH kann um +/- 20 cm abgewichen werden.

Die maximale Wandhdhe (WH max.) wird bei Satteldachern als Entfernung zwischen
der ErdgeschossfuBbodenhihe und der Oberkante der Dachhaut festgesetzt. WH
ma¥,. sighe Einschrieb im Plan.

Die maximale Gebdudehahe [GH max.) wird bei Flachdachern als Entfernung zwi-
schen der Erdgeschossfukbodenhihe und der Oberkante der Attikz festgesetzt, GH
max. siehe Einschrieb im Plan.

Siehe Einschrieb im Plan.

Offene Bauweise.

Die im Lageplan eingetragenen First- und Gebiuderiehturgen sind einzuhalten,

Siehe Einschrieb im Plan,

Ein Vortreten von Erkern, Wintergirten, Balkonen und Vorddchern dber die Bau-
grenze bis zu einer Brelte von 5 m und einem Vortreten von 1 m wird zugelassen.

10

11.

Meberanlagen
{5 14 BouNVO)

Beschrdnkung der Anzahl der
Wahnungen in Weohngebduden

{69 (1) 6 BauGE)

Verkehrsflache
{§9{1)11 BousE)

Behandlung von Boden

{6 G (1) 20 BouGa)

Anpflanzen von Biumen und Striu-
chern und sonstige Bepflanzung
(&3(1) 250 BouG8)

Bindung fir die Erhaltung von Bau-

men
{% 9 (1) 256 BauGs)

Herstellen des Stralenkorpers

{5 9 (1) 26 BouGB)

Mebenanlagen als Gebdude sind im Gesamten aulerhalb der Oberbaubaren Grund-
sticksfldche nur bis 18 m* umbauter Raum zulgssig.

Die Anzahl der zuldssigen Waohnungen/Nutzungseinheiten je Wohngebaude wird be-
schrinkt. Siehe Einschriek im Plan.,

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist unverbindlich,

Wiederverwendung des Oberbodens auf stidtischen/ privaten féffentlichen Fldchen
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,

Der kulturfahige Oberboden von Baumalfnahmen auf den Baugrundstiicken ist in den
AuBenanlagen/Hausgirten soweit moglich wieder einzubauen.

Das Merkblatt Bodenschutz bei Bebauungsplinen des Landratsamts Gippingen {(An-
lage zur Begrindung) ist zu beriicksichtigen.

Die eingezeichneten Einzelbdume (hochstdmmige, heimische Laubbdume, Starmnm-
umfang 14 / 16, 4 xverpflanzt mit Ballen, Solitdr cder Hochstamm, gebletsheimischer
Herkunft 07) auf éffentlichen Verkehrsflichen setzen die Mindestanzahl van Baumen
fest. Die PRlanzstandorte kéinnen bis zu 5 m verschoben werden, Die Bepflanzung hat
im lahr der Fertigstellung der StraBen, spatestens im Folgejahr zu erfolgen. Abgin-
gige Baume sind zu ersetzen.

In der Pflanzgebotsfidche auf den Baugrundsticken entlang der Sidgrenze des Gel-
tungsbereichs sind heimische, ortstypische Stréucher zu pflanzen und zu unterhalten.
Dart sind baulichen Anlagen unzuldssig. Ausnahmen sind Grundstiickszufahrten und
Stellplatze, die insgesamt auf einer Linge von maximal 30 % pro Grundsticksgrenze,
das Pflanzgebot unterbrechen dirfen.

Es ist felgende Pflanzliste 2u herlcksichtigen:

Stieleiche Quercus robur Hasel Cordus avellana
Hainbuche Carpinus betulys | Rote Heckenkirsche | Lonloerg xwlosteum
Spitzahorn Acer plotonaldes | Plaffenhitchen ELoRVIMUS ELro-
Feldzhorn Acer cormpestre | Roter Hartriegel Cornus songuinen
Vogelkirsche Prunus ovium Liguster Liglestram vulgare
Traubenxirsche | Prunus podus Gemeiner 5chneeball | Wburnum apulus
Winterlinde Tilla cordata ‘Wolliger Schneeball | Viburnum lantanc
Silberweide Solix alba Schwarzdorn Prunus spinosg
Zwelgriffliger | Crataegus
WeiBdorn lmevigata
Feldahorn | Acer compestre
Schwarzer Halunder | Sambucus migra
Hundsroze Rosa caning

Der irn Plan eingetragene Baum ist zu erhalten,

Auf den privaten Grundstiicken sind zur Herstellung des Stralkenkdrpers erfarderliche
Baschungen, Abgrabungen, Stittzmauern und Stralenunterbauten, sowie BetonfilBe
his maximal 1,00 m Grundstickstiefe zuldssig.
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Bebauungsplahentwurf "Haarwiesen/ Geren Il - West"
im Planbereich|{15: Haarwiesen
Planungsamt Eiklingen/Fils 10.04.2018

Katasterstand: ALKIS 11/2017 im
Gaus-Kriger-Koprdinaten-System

Vonseiten des Staatfchen Vermessungsamts Geislingen wurden
Grenzpunkte verdandert (neue Vermessung von digitalisierten
Punkten). Diese wur
noch nicht in das Lieggnschaftskataster dibernommen. Die
A Koordinaten sind noch ungepriift.
Diese gednderten Punite wurden folgendermalen
gekennzeichnet: &

n in die Zeichnung Gbernommen, sind aber
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il. HINWEISE

Bodenschutz

Gealogie/ Grundwasser/ Bauwerksabdich-
tung

Kreisarchiologie/Denkmalpflege

Miederschlagswasser

Erdwidrmenutzung

Die im Merkblatt ,Bodenschutz bei Bebauungsplénen” des Landratsamts Gippingen
aufgefihrten Regelungen sind zu beachten. Das Merkblatt liegt der Begriindung als
Anlage bei.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB varhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine der Amaltheenton-Formation (Unterjura). Mit einem
oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen / tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens ist zu rech-
nan.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B, zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wah! und
Trag-fahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung] werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 baw,
DIN 4020 durch ein privates ingenievrbiro empfahlen,

Fiir das Plangebiet wurde bereits eine Erkundung der Baugrundverhdltnisse durch-
gefihrt, Dabei wurden bereits in geringer Tiefe Grund- und Schichtenwasser ange-
troffen, Der stark tonige Lehm ist nur gering durchldssig. Beim Ausbilden eines Kel-
lers ergibt sich daraus ein Aufstaven des Sicker- und Schichtenwassers um das Un-
tergeschoss, Die Aushbildung des Untergeschosses gegen ,drickendendes ‘Wasser’
wird daher emnpfohlen,

Es ist nie vollstindlg auszuschliefen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archaalo-
gische Funde und/oder Befunde zutage treten kénnen. Gemak § 20 Denkmalschutz-
gesetz istin einem solchen Fall die Kreizarchiologie Goppingen (07161-50318-0 oder
EQ31817) und das Regierungsprisidium Stuttgart / Ref. 84.2 Denkmalpflege umge-
hend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unver-
indertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer Verkir-
zung der Frist einverstanden sind, Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bel der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen je-
derzeit auch archiclogisch/paliontologisch wichtige Tier-und Pllanzenreste zutage
treten. Nach & 2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische
Reste und Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffillige Ver-
steinerungen und Knochen meldepflichtig sind.

Die im Merkblatt ,zur erlaubnisfreien, flichenhaften Versickerung von Miedger-
schlagswasser” des Landratsamts aufgefihrien Regelungen sind zu beachten. Das
Merkblatt Hegt der Begriindung als Anlage bel,

Das Flangehiet liegt im Zustrombereich des Goppinger Mineralwasservorkommens,
welches durch verschiedene Brunnen genutzt wird. Der Schutz dieses Mineralwas-
sers vor anthropogenan Verunreinlgungen genieit oherste Pricritat, die mineralwas-
serfijhrende Gesteinsschicht (Angulatensandstein-Formation, Lias alpha 2) darf nicht
tangiert werden, Samtliche Maknahmen zur Gewinnung von Erdwarme dirfen daher
maximal bis zur Cherkante der dariber liegenden Arietenkalk-Formation (Lias aipha
3} reichen. Nach Einschétzung des Landratsamts Gippingen kommt die Arietenkalk-
Farmation im Plangebiet bereits in Tiefen von ca. 40 - 50 Metern zu liegen. Dies ist
bei der Planung bzw. Bemessung von Erdwarmenutzung zu beachten,

. AUFZUHEBENDE FESTSETZUNGEN

Innerhalb des Geltungshereiches bestehende planungsrachtliche Festsetzungen werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans neu

geregelt bow, auker Kraft gesetzt.

Satzung iber die Ortlichen Bauvorschriften

I

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage der értlichen Bauwvorschriften ist:

Die LG in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mérz 2010, zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

21. Movember 2017 [GBL 5. 612, 613).

In Erganzung der Planeinzeichnung wird Folgendes festgesetzn:

1.

1.1

1.2,

1.3.

Dachgestaltung
{6 74 {1} 1 LBO)

Dachbegrinung

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dacheindeckung

Aullenantennen
(& 74 (1) 4180)

Miederspannungsfrei- und Telekom-
rmunikationsfreileitungen

& 74 (1) 5180}

Héhenlage der Grundstiicke

{5 74 {3} LEO)

Einfriedigungen
(& 74(1) 3LB0)

Gestaltung Stellpldtze und Zufahe-

ten
{5 74 1) 3 LBO)

Siehe Einschriek im Plan.

Garagen sind mit begriintemn Flachdach auszufihren,

Flach- und Pultddcher sind vollflichig extensiv mit niederwichsigen, trockenheitsre-
sistenten Stauden (z. B. Sedum-Arten) und Grésern 7u begrilnen. Ausgenommen sind
Flachen fir notwendige technische Dachaufbauten (z. B. Lichtkuppeln, u. a.). Fir die
Dachbegriinung ist eine gesignete Aufbaustarke vorzusehen, die einen dauerhaften
Pflanzenbewuchs ermaglicht.

Bei voilflachiger solarthermischer oder photovaoltaischer Nutzung der Flachdacher
entfalit die Pflicht zur Dachbegrinung. Werden nur Teilflachen des Daches mit Solar-
thermischen- oder Photovoltaikanlagen genutzt, sind die Obrigen Dachflachen zu be-
Arinen.

Die Dachfldcnen von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. Dabei ist eine unbelastete Substratschicht (anteilig Oberboden) mit einer ge-
eigneten Aufbaustarke vorzusehen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen in Traufrichtung e Dachfliche 2/3 der
Traufidnge nicht Uberschreiten. Yom seitlichen Dachrand ist ein Abstand von min,
1,5 m und vom First min, 0.5 m einzuhalten,

7ulassig fir die Dacheindeckung der Sattelddcher sind rote bis rotbraune, sowie
graue, nicht glinzende Bedachungsstoffe.

Es wird pro Gebdude jewells eine Aukenantenne [Stab- oder Parabolantenne) zuge-
lassen.

Miederspannungsfrei- und  Telekommunikationsfreileitungen sind im Plangebiet
nicht zugelassen,

Der bei den Bauvorhaben anfallende Bodenaushub ist soweit moglich auf dem Bau-
grundstiick weiter zu verwenden, 2.8, zur Geldndemodellierung.

Hohenversitze zu Machbargrundsticken und éffentlichen Flachen sind mindestens
im Werhéltnis 1:1 natirlich abzubdschen.

Tate Einfriedigungen entlang des &ffentlichen Verkehrsraums sind nur bis 1 m Hahe
in Form von Matursteinen, Holz-, Stahl-, cder Drahtgeflechtzdunen zulassig. Diese
sind zu hinterpflanzen, wobei gebietsheimische Gehdlze zu bevorzugen sind.

Offentliche und private Stellpltze einschliellich Zufahrten und Hofflichen (mit Aus-
nahme von Tiefgaragen-Rampen) sind mit offenperigen Belagsarten (z. B. Rasen-
pflaster, wassergebundene Decke, wasserdurchidssige Betonsteine, etc.) zu befesti-
gen, Auf diesen Flachen ist der Einsatz von chemischen wirksamen Auftaumitteln
(Safz) unzulissig.
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Innerhalb des Geltungsbereiches bestehende értliche Bauvorschriften werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans neu geregelt
bzw. auler Kraft gesetzt,

hdidllbehilter
{5 74 {1) 3 LBO)

Aufschittung und Abgrabung

(§ 74 (1) 3 LBO}

Steliplatzsatzung

Die vom StraBenraum aus sichtbaren Standorte der Millbehditer sind, sofern sie
nicht in den Gebduden untergebracht werden, mit Hecken oder durch berankte Per-
golen auf drei Seften einzugriinen.

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliche sind Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen nur zuldssig bis 0,50 m Gberfunter dem natiirlichen Gelinde {vor Beginn der
Baumalknahmen) und nur, wenn die Geldndeverhdltnisse zur Strafle, zu den Mach-
bargrundsticken oder das Ortshild nicht beeintrachtigt werden.

Aufsenittungen sind innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfliche bis zur festge-
setzten EFH zuldssig; die Festsetzung Mr. 4 zur Hohenlage der Grundsticke (Bo-
schungsverhaltnis zu Machbargrundstiicken und &ffentlichen Flachen) ist dabei zu
beachten.

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Zahl der notwendigen Stellplatze je Wohnung

(674 (2) 2 LBO) auf 1,5 erhdht.
Der Stellplatznachweis fir Mehrfamiliengebiude ab 4 Wohneinheiten erfolgt aus-
schlieklich in der Tiefgarage [ausgenommen Behinderten-Stellplitze}.
. AUFZUHEBENDE FESTSETZUNGEN

Legende

Art der baulichen Nutzung

{§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Geplante Grundstlcksgrenze

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Yerkehrsflichen

Baugrenze

(89 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Grinflachen

Stralenverkehrsflachen
{Aufteilung unverbindlich)

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(Aufteilung unverbindlich)

Verkehrsberuhigter Bereich

Rad- und Fullweg

{59 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Offentliche Grinflichen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Malnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Anpflanzen: Baume

Erreannsd

Sonstige Planzeichen

L
L I—

Erhaltung: BEume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

sowie von Gewassern
(&9 Abs.1 Nr.25b, Abs.fund § 41 Abs.2 und § 213 BauGB}

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Hahen inien

Anforderungen an die Gestaltung

e

EFH=3572

Firstrichtung/ Gebdudehauptrichtung

ErdgeschossfuBbodenhdhe, hier z. B. 357,8 m (. N. N.

WA

I 2WE/EH
1WE/DHH

0 4 FOVPD GH mex. 6.2 m
.

SO WHmas 62 m

0

/ED\

FD/PD<10°

Art der baulichen Nutzung

max. zuldssige Vollgeschosse (i)
max. zuldssige Wohneinheiten (WE)
pro Einzelhaus (EH)
pro Doppethaushalfte(DHH)

Grundflachenzahl (GRZ)

rax. zulassige Gebdudehohe (GH)
max. zuldssige Wandhihe (\WH)

offene Bauweise

Einzelhduser/Doppelhiuser

Dachform

FD - begriintes Flachdach
PD - begriintes Pultdach
50 - Satteldach

Crachneigung in Grad < 10°
Dachneigung in Grad 20°- 30°

Bebauungsplan
,Haarwiesen/ Geren Il - West”

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Planbereich 15: Haarwiesen
Planungsamt Eislingen/Fils, den 10. April 2018

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

tffentliche Bekanntmachung

Frihzeitige Beteiligung

Beschluss

affentliche Bekanntmachung

durchgefilhrt

Offentliche Auslegung

Beschluss

affentliche Bekanntmachung

durchgefihrt

52 (1) BauGB am

e Grolie Kreisstadt
“a Eislingen/Fils

i
Dirk Ringleb
Dipl.-lng. {FH)
Stadtplaner

9, Oktaber 2017
am 12, Oktober 2017

§3 (1)} BauGB

am 9. Oktober 2017
am 12, Oktober 2017

VO 20, Oktober 2017
his 20. Mevember 2017
(je einschlieBlich)

§3 (2} BauGH

am 5. Februar 2018
arm B. Februar 2018

VOIT 16. Februar 2018
bis 19, Marz 2018
{je einschlieflich)

Erneute dffentliche Auslegung § 4a(3) BauGe

Beschiuss

dffentliche Bekanntrmachung

durchgefihrt

Satzungsbeschluss
Inkrafttreten durch
Offentliche Bekanntmachung

am 23, April 2018
am 26 April 2018

vorm 4. Mai 2013
bis 4. luni 2018
{je einschlieflich)

25. Juni 20138
21, Marz 2019

& 10 BauGB am
512 BauGB am

Ausgefertigt: Eislingen/Fils, den 26. Junl 2018

ge::
Klaus Helninger
Oberblrgermeister




. GroRe Kreisstadt
L Eislingen/Fils

Begrundung

zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften

,Haarwiesen/Geren Il - West”

im Planbereich 15: Haarwiesen

GroRe Kreisstadt Eislingen/Fils 10. April/ 6. Juni 2018

Panungsamt//




1. Einfihrung

Die Stadt Eislingen/Fils plant die Fortfiihrung der beiden
Baugebiete ,Haarwiesen” und ,Geren”. Bereits im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung der genannten Bauge-
biete war angedacht, die stidlich anschlieRenden Flachen
einer Bebauung zuzufihren.

a. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidosten der Stadt auf Flur 2 Klei-
neislingen. Das Gebiet liegt derzeit im AulRenbereich und
schlieBt an die in den Jahren 2007 und 2012 entwickelten
Gebiete Geren und Haarwiesen an. Das Plangebiet ver-
bindet die FrobelstraRe mit der Gerhart-Hauptmann-
Stralle.

Das Bebauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren II“
wurde nach einer friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3 (1) Abb 1 Lage des Plangebiets in der Stadt

und 4 (1) BauGB in einen westlichen und einen 6ostlichen

Teil aufgeteilt. Das Bebauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren Il — West” wurde nach der Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden nach §§ 3 (2) und §§ 4 (2) BauGB erneut in die Bebauungspldne
,Haarwiesen/ Geren Il — West” und ,Haarwiesen/ Geren |l — West/Kindertagesstatte” geteilt.

In der nachfolgenden Abbildung ist der Geltungsbereich ,Haarwiesen/ Geren Il — West“ nach der erneu-
ten Teilung dargestellt; die anderen Geltungsbereiche der Bebauungsplane sind ebenfalls angedeutet.
Sie werden in separaten Bebauungsplanverfahren bearbeitet und begrindet.

Abb 2 Geltungsbereich ,,Haarwiesen/ Geren Il — West” sowie ,Haarwiesen/ Geren Il — West/ Kindertagesstdtte” und ,, Haarwie-
sen/ Geren |l — Ost”



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ,Haarwiesen/ Geren Il — West” wird nach Stiden von
dem bestehenden Feldweg und nach Osten in der gedachten Verlangerung des Breitinger-Wegs sowie
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs , Haarwiesen/ Geren Il — West/Kindertagesstatte”
begrenzt. Die Abgrenzung nach Westen und Norden erfolgt an der bestehenden Bebauung bzw. am
bestehenden Planungsrecht. Der Geltungsbereich erfasst folgende Flurstiicke: 917/3, 948/1, 948/2,
948/3,948/4, 949, 950/1, 951/1, 952/2, 966/10.

b. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen neue Wohnbauflachen entwickelt werden. Es besteht in Eislingen nach
wie vor eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Sowohl in Form von Wohnbauplatzen, als auch in Form
von Eigentums- und Mietwohnungen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen sowohl Bauplatze
flr Einzel- und Doppelhéduser, als auch fir Mehrfamilienhauser entstehen. Durch die unterschiedlichen
Hausformen werden die verschiedenen Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung bericksichtigt.

In der Region Stuttgart werden insbesondere die dringend erforderlichen kleinen und kostengiinstigen
Wohnungen mit 1-2 Rdumen, aber auch mit 3-4 Rdumen zu wenig gebaut. Flr die Herstellung dieser
kleineren und vor allem kostengiinstigen Wohnungen ist der Bau von Mehrfamilienhdusern unerlasslich.
Da in innerstadtischen Lagen kaum Flachen verfliigbar und aktivierbar sind, ist der Bau von Mehrfamili-
enhausern in Ortsrandlagen erforderlich.

2. Einflgen in bestehende Rechtsverhaltnisse

a. Flachennutzungsplan
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Abb 3 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan Geltungsbereichen ,,Haarwiesen/ Geren Il — West”

Fir das Plangebiet gilt die Anderung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands Eis-
lingen — Ottenbach — Salach vom 17. Juni 2004. Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ge-
plante Wohnbaufldchen dar.



Die Entwicklung der Bebauungsplane ,Haarwiesen/ Geren Il — West” ist somit aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan gegeben.

b. Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren II“ wurde nach der friihzeitigen Beteiligung in zwei
Bebauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren Il — West” sowie ,Haarwiesen/ Geren Il — Ost” aufgeteilt
und unabhangig voneinander fortgefihrt. Der Beschluss hierfur erfolgte in der 6ffentlichen Sitzung des
Gemeinderates am 5. Februar 2018.

Grund fur die Verfahrensteilung ist die Feststellung im Zuge der frihzeitigen Beteiligung des Bebauungs-
planverfahrens ,Haarwiesen/ Geren I1“, dass innerhalb des Geltungsbereichs unterschiedliche Voraus-
setzungen hinsichtlich des Artenschutzes bestehen. Im westlichen Teil des Plangebietes besteht kein bis
geringes artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial, im 6stlichen Teil ein mittleres bis hohes Konfliktpo-
tenzial. FUr den westlichen Teilbereich sind nach Gberschldgiger Betrachtung keine erheblichen Beein-
trachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten.

Aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnraum und an Kinderbetreuungsplatzen wurde das Bebau-
ungsplanverfahren geteilt. Der westliche, artenschutzrechtlich konfliktarme Teil wurde zur Verfahrens-
beschleunigung vom noch zu untersuchenden Ostlichen abgetrennt. Fiir den westlichen baumfreien
Teilbereich ergibt sich keine zwingende Erforderlichkeit fir eine vertiefte Untersuchung im Rahmen ei-
ner speziellen artenschutzrechtlichen Prifung. Mogliche vorhabenbedingte Wirkungen (z. B. visuelle
Storwirkungen) konnen durch VermeidungsmaRnahmen (z. B. Pflanzgebote) aufgefangen werden.

Flr den 6stlichen Teil des Gebietes (Bebauungsplan Haarwiesen/ Geren Il- Ost) ist eine Spezielle Art-
schutzrechtliche Prifung erforderlich. Nach Feststellung der tatsdachlichen Betroffenheit werden artspe-
zifische MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und funktionserhaltenden Ausgleich festgelegt und
im Falle des Funktionsausgleichs vorgezogen umgesetzt.

Das Bebauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren Il — West” wurde aus Grinden der Rechtssicherheit
nach der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erneut in zwei Bebauungsplanverfahren
,Haarwiesen/ Geren |l — West” sowie , Haarwiesen/ Geren Il — West/Kindertagesstatte” aufgeteilt und
unabhéangig voneinander fortgefihrt. Der Beschluss hierfiir soll in der 6ffentlichen Sitzung des Gemein-
derates am 23. April 2018 erfolgen.

Der slidostliche Teil ,,Haarwiesen/ Geren Il -West/ Kindertagesstatte” wird im ,,normalen” Bebauungs-
planverfahren mit Umweltprifung und -bericht sowie Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fortgefihrt.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ,Haarwiesen/Geren Il — West“ wird ohne den Bereich der ge-
planten Kindertagesstétte im Verfahren nach § 13b BauGB fortgefiihrt. Aufgrund der Anderung des Gel-
tungsbereichs sowie eines Verfahrensfehlers (zwei Tage keine Verflgbarkeit des Plans im Internet wah-
rend der Offenlage) wird eine erneute 6ffentliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und Trager 6ffentlicher Belange erforderlich.

c. Angrenzendes Planungsrecht

Bislang gibt es im Geltungsbereich kein Gber den Flachennutzungsplan hinausgehendes Planungsrecht.
Im Nordwesten schlieRt der Bebauungsplan ,Haarwiesen — Teil A“ an, der am 20.12.2012 in Kraft getre-
ten ist; im Nordosten der Bebauungsplan ,Geren — Teil A” mit Inkrafttreten am 28.07.2007. Beide Be-
bauungsplane weisen ein Allgemeines Wohngebiet mit Gberwiegend Einfamilien- und Doppelh&usern
aus, es gibt zudem einige Mehrfamilienhausbauplatze.
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Abb 4 Angrenzendes Planungsrecht

3. Bebauungsplan zur beschleunigten Einbeziehung von Aullenbereichs-
flachen nach § 13b BauGB

Es wird das Verfahren nach § 13b BauGB angewendet. Die Voraussetzungen hierfir sind erfullt. Die Ge-
samtflache der Bebauungsplane Haarwiesen/ Geren Teil Il Ost, West und Kindertagesstatte betragt rund
2 ha.

Im Einzelnen betragen die GroRen der Geltungsbereiche:

Haarwiesen/ Geren Il — West ca. 7.644 m?
Haarwiesen/ Geren Il — West/Kindertagesstatte ca. 2.563 m?
Haarwiesen/ Geren Il — Ost ca. 9.625 m?

Die Grundflache des Geltungsbereichs , Haarwiesen/ Geren Il — West” im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt ca. 2.668 m? (Berechnung siehe 10. Flachenbilanz).

Damit liegt das Plangebiet auch bei Berlcksichtigung differenzierter Grundflachenzahlen fir Mehrfami-
lienhdusern sowie Einfamilien- und Doppelhduser unter der im § 13b BauGB definierten Maximalgrund-
flache von 10.000 m2. Weiterhin grenzt das Gebiet an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile an.

Laut Gesetz ist die Anwendung von § 13b BauGB nur zuldssig, wenn dadurch die Zuladssigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begriindet wird. Die Wohngebietskategorien Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)
und Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) dienen gemal Zweckbestimmung (vorwiegend) dem Woh-
nen. Eine Wohnnutzung ist damit fir beide Gebietskategorien begriindet. Fir das Plangebiet wurde
entsprechend der Umgebungsbebauung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und wohnfremde
Nutzungen ausgeschlossen.




a. Planungsgrundsatz Innen- vor Aullenentwicklung

Entsprechend dem Planungsgrundsatz, Innen- vor AulRenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) sowie
der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftli-
cher Flachen begrindet werden:

Die Stadt Eislingen/Fils bemiht sich seit Jahren, die Innenentwicklung voranzubringen. Seit 2002 besteht
ein Bauflachenkataster mit dem Ziel, private Baullcken zu aktivieren. Das Bauflachenkataster gibt eine
Ubersicht tber die im Stadtgebiet noch vorhandenen, aber bislang nicht ausgeschépften Bebauungs-
moglichkeiten in Form von Baullcken und Entwicklungsflachen. Die Stadt vermittelt Daten von Kaufin-
teressenten an die Grundstuckseigentimer. Zudem betreibt die Stadt eine kostenlose, private Bauplatz-
borse.

Die Griinde, warum Baullicken oft viele Jahre lang existieren, kdnnen sowohl wirtschaftlicher, rechtli-
cher oder auch personlicher Natur sein. Haufig werden Bauplatze nur innerhalb der Familie oder der
engen Verwandtschaft weitergegeben. Die derzeit geringen Renditeaussichten auf dem Kapitalmarkt
bewegen Eigentlimer noch weniger zum Verkauf. Viele Baullicken sind so durch die mangelnde Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentimer faktisch dem Markt entzogen. Ein GroRteil der Flachen kann nur mit-
tel- bis langfristig aktiviert werden.

Auch im angrenzenden Gebiet ,Haarwiesen — Teil A“ gibt es zahlreiche Bauplatze, die bisher noch nicht
bebaut sind. Inzwischen sind die Grundstlicke verduRert und sollen zeitnah bebaut werden.

Durch das konsequente Engagement der Stadt Eislingen/Fils im Bereich der Innenentwicklung ist der
Bestand an Baullicken fir Wohnbauflachen in den letzten 5 Jahren um ca. 25 % zurlickgegangen.

Trotz der Angebote und Bemiihungen der Stadt Eislingen/Fils gestaltet sich die Aktivierung von Bauli-
cken und damit die Innenentwicklung als schwierig. Die Nachfrage nach Baupladtzen ist sehr hoch. Das
Amt fir Hochbau und Immobilien fihrt eine Warteliste fir Wohnbauplatze. Stand 21. November 2017
warten 66 Personen/Familien auf einen Bauplatz. Das Fihren einer Warteliste fur Bauplatze ist in Eislin-
gen neu; bislang gab es hierfir keinen Bedarf.

Im zuletzt fertiggestellten Bebauungsplan , Klingengraben — Teil B (6stlicher Teil)” wird nach Inkrafttre-
ten der Umlegung und der Herstellung der ErschlieBung die Vermarktung der Bauplatze beginnen. Von
insgesamt 32 Bauplatzen sind 15 stadtisch, davon 4 Platze fir Mehrfamilienhauser, 3 Einzelhduser und
11 Doppelhaushalften. Die verbleibenden 17 privaten Platze teilen sich auf 9 Einzelhauspldtze und 8
Doppelhaushalften auf. Die stddtischen Bauplatze werden mit einer Bebauungsverpflichtung von drei
Jahren verkauft. Sollte nach dieser Zeit noch keine Bebauung erfolgt sein, ermdglicht die Bebauungsver-
pflichtung einen Rickkauf des Bauplatzes durch die Stadt. Somit ist eine zlgige Aufsiedlung der stadti-
schen Bauplatze gewahrleistet.

Anhand der Gegeniberstellung von der Anzahl derjenigen, die derzeit auf einen Bauplatz warten und
die Anzahl der neuen Bauplatze im Klingengraben lasst sich erkennen, dass der Bedarf an Wohnbauplat-
zen nicht gedeckt werden kann. Da trotz Bemihungen der Stadt Eislingen/Fils, die Innentwicklung vo-
ranzubringen und trotz Ausweisung des neuen Gebiets im Klingengraben weiterhin eine hohe Nachfrage
nach Bauplatzen besteht, ist die Aufstellung des Bebauungsplans , Geren/Haarwiesen Il -West” im Au-
Renbereich gerechtfertigt.



4. Bestand innerhalb und auRerhalb des Raumlichen Geltungsbereiches

a. Topographie

Das Plangebiet steigt von West zunehmend nach Ost an. Der Bereich westlich der Gerhart-Hauptmann-
Stral3e steigt geringer, der Bereich &stlich starker an. Zwischen dem Anschluss Frobelstrafie bis zur Ver-
ldngerung des Breitinger-Wegs nach Stden betrédgt die Hohendifferenz rund 3,5 m auf einer Ladnge von
rund 220 m. Von Nord nach Sud ist ein geringfligiges Ansteigen von 1-1,5 m vorhanden.

b. Bestehende Nutzung und Stadtebau
Die Flachen im Plangebiet sind nicht Gberbaut. Es handelt sich Gberwiegend um Grinland und Ackerfla-
chen (nicht bewirtschaftet); der 6stliche Teil ist durch einen reliktischen Streuobstbestand gepragt.

Nordlich und westlich grenzt das neue Baugebiet an bereits bestehende oder geplante Wohnbebauung
an. Im Stden und im Sid-Osten geht das Plangebiet in die freie Landschaft Gber. Stdlich des Plangebiets
erstrecken sich landwirtschaftliche Flachen. Die Umgebungsbebauung ist durch eine lockere, Gberwie-
gend ein- bis zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhausbebauung gepragt. An der Gerhart-Haupt-
mann-StralRe befinden sich Mehrfamilienhduser, die durch den zeitnahen Baubeginn des Solarparks er-
ganzt werden. Die Gebaude verfliigen weitgehend Uber zwei Vollgeschosse. Die Mehrfamilienhduser
weisen zusatzlich ein zurlickversetztes Dachgeschoss auf. Hinsichtlich der Dachformen sind sowohl be-
grinte Flach- und Pultdécher als auch Sattel- und Zeltddcher zu finden bzw. méglich.

c. ErschlieBung

Es bestehen das provisorisch ausgebaute Teilstlick der dstlichen Frobelstrale sowie die zuletzt ausge-
baute Gerhart-Hauptmann-Stralle. Zudem ist eine StichstrafRe in Verlangerung des Max-Liebermann-
Wegs im Ansatz hergestellt.

Weiterhin besteht ein Anschluss an den OPNV durch die Bushaltestelle ScheerstraRe/ Dr.-Engel-Real-
schule in rund 200-400 m Entfernung zum Plangebiet. Dort verkehren die Linie 1 und 17. Die Linie 1
bedient die Haltestelle bis 14 Uhr halbsttndlich (an schulfreien Tagen nur bis 9 Uhr) und danach sowie
am Wochenende stindlich. An Schultagen ergédnzt die Linie 17 das Angebot mit acht weiteren Fahrten.

d. Emissionen

Im Bestand sind aufgrund der Ortsrandlage keine bedeutenden Larmemissionen zu erwarten. Es befin-
den sich keine Gewerbebetriebe und Bahnanlagen in unmittelbarer Nahe. Larmemissionen von der
Ortsumgehungsstralle Bundestralle 10 sind aufgrund der grofRen Entfernung nicht relevant.

Es befinden sich Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im Stiden (ScheerstralRe 50) bzw. Sltdosten
(Naherhofweg 51) in ca. 135 m bzw. ca. 180 m Entfernung vom Plangebiet. Auf diesen Hofstellen wird
Pferde- und Rinderhaltung betrieben. Die von diesen beiden landwirtschaftlichen Hofstellen resultie-
renden Geruchsimmissionen im Plangebiet liegen nach Einschatzung des Landratsamts Goppingen un-
ter dem fur Wohngebiet geltenden Wert von 10 % nach der Geruchsimmissionsrichtlinie und sind dem-
nach nicht relevant. Aufgrund der unmittelbar angrenzend gelegenen landwirtschaftlichen Flachen kann
es jedoch wahrend der Dingephasen zu geringfligigen Geruchsimmissionen im Plangebiet kommen.

e. Altlasten
Gemal der historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen (Stand 6.10.2010) liegt kein Verdacht auf
Bodenverunreinigungen vor.



5. Beschreibung der Planung

a. Stadtebau

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine nach Siiden hin orientierte Bebauung des Plangebiets vor.
Analog zum Gebiet Haarwiesen sollen im westlichen Bereich des Plangebiets Einzel- und Doppelhduser
entstehen. Im mittleren Teil des Plangebiets, im Anschluss an den bestehenden Geschosswohnungsbau
ist eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen.

Der 6stliche Teil des Plangebiets sieht nordlich eine Bauzeile mit Einzel- und Doppelhdusern vor. An die
Bauplatze schliefSt stidlich eine Stichstralle an. Hier grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfs ,,Haarwiesen/ Geren Il — West/Kindertagesstatte” an.

[

oo f Wit B4 =
”» A

o | .
’ W %400

Gerhan-+auut man)
Max - Lin
~

M -y wer [ wee "

2
X
£
i
3
-]
>
&
4
R
\
[
r
’
|
2f !
A

n ey vas S W ~J =
et oo " . / / e - e
Vg

Abb 5 Stadtebauliches Konzept ,Haarwiesen/ Geren Il — West” PLA — Dez. 2017, unmafstdblich

b. Verkehr

Das Verkehrskonzept sieht die Verbindung der Frébel- und Gerhart-Hauptmann-Strale vor. Entlang der
FrobelstralRe entsteht zunachst eine einseitige Bebauung. Die Frobelstralle wird aufgrund der einseiti-
gen ErschlieBungsfunktion zundchst mit 7,4 m ausgebaut. Neben einem Gehweg mit 2,5 m Breite ver-
bleibt 4,9 m Fahrbahn.

Bei Fortfihrung des Gebiets nach Siden, soll die Frobelstralle entsprechend dem Bestand weiter west-
lich ausgebaut werden. Der derzeit angedachte StraRenquerschnitt von 11 m ermoglicht einen Gehweg
von 2,5 m, eine Fahrbahn mit 6,5 m, auf der das Parken maoglich ist sowie einen siidlichen Gehweg von
2,0m.

Die Gerhart-Hauptmann-Strale wird nach Sdden hin etwas aufgeweitet, um zahlreiche Stellpldtze
(Querparker) anzubieten. Die Stellplatze sollen etwas breiter als Ublich (2,65 m) hergestellt werden, um
das Abstellen der immer breiter werdenden Fahrzeuge zu erleichtern und Falschparkern vorzubeugen.
Der Gehweg soll im sidlichen Bereich der Gerhart-Hauptmann-Stralie beidseitig mit 2,5 m ausgebaut
werden, um sichere Schul- und Kindergartenwege zu ermoglichen. Sudlich der Gerhart-Hauptmann-
StralRe 24 und des Breitinger-Wegs 2 soll ein FuRgangeribergang entstehen und die Fahrbahnbreite
zwecks Geschwindigkeitsreduzierung auf 4,5 m verengt werden.



Es ist mittel- bis langfristig vorgesehen, die bestehenden Buslinien die neue VerbindungsstralRe anfahren
zu lassen. Entsprechend wurden die Fahrbahnbreite und die Kurvenradien gewahlt. Das Ausbilden einer
Haltestelle ist im Bereich der EinmUndung zur Planstralle nach Osten angedacht.

Diese StichstraRe ist als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Diese erschlieRt zunachst die neue Bau-
zeile gegenlber der Gebdude Breitinger-Weg 2, 4, 6 und stellt die ErschlieRung nach Osten, die im Be-
bauungsplanverfahren ,Haarwiesen/ Geren Il — Ost” begriindet werden soll, sicher. Die vorgesehene
StralRenbreite mit 6,5 m ist in Verbindung mit einer Wendeanlage im Osten ausreichend fiir ein Mull-
fahrzeug dimensioniert.

Um Schleichverkehre durch den Max-Liebermann-Weg und den Breitinger-Weg zu verhindern, ist der
nach Siden ansatzweise vorhandene Stich im Bebauungsplanentwurf ,Haarwiesen/ Geren |l — West”
nur als FuB-und Radweg vorgesehen. Das neue, sidlich anschliefende Quartier wird damit fir den mo-
torisierten Verkehr vom Bestandsgebiet Geren abgekoppelt, aber dennoch verkehrlich angebunden.

c. Entwasserung

Das Gebiet wird an das vorhandene Mischsystem angeschlossen. Eine Einleitung von Regenwasser in
ein Gewadsser ist aufgrund der GebietsgroRe, der Topografie und der Entfernung zum nachsten Vorfluter
nicht vorgesehen. Es werden keine Festsetzungen zur dezentralen Versickerung auf privaten Grundsti-
cken festgesetzt, da mit geringen Versickerungsraten aufgrund lehmiger Bdden zu rechnen ist.

6. Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB ist entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB von einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, abzusehen (§ 13b BauGBi.V.m. § 13a(2) 1. BauGBi.V.m. § 13
(3) 1 BauGB). Die Eingriffs/Ausgleichsregelung findet keine Anwendung (§ 13b BauGBi. V. m. § 13a (2)
4. BauGB).

a. Schutzgut Boden - Bestand

Nachfolgend werden auf Wunsch des Landratsamtes die Textpassagen zum Schutzgut Boden (Bestand
und Prognose (ber die Entwicklung von Umweltzustandes) aus der Begriindung vom 28.12.2017 wieder
aufgenommen:

Das Planungsgebiet befindet sich im Landschaftsraum Mittleres Albvorland. Nach der geologischen
Karte 1:25.000 wird der Untergrund vom Amaltheenton des Schwarzjura delta gebildet. Nach der Bo-
denkarte 1:50.000 fur die Region Stuttgart liegen im Plangebiet als Bodenformen Parabraunerden als
Losslehm vor.

Die anzutreffende Bodennutzung besteht in Acker- und Griinlandbewirtschaftung. Die B6den insbeson-
dere im Bereich der Acker (nicht bewirtschaftet) sind durch die ackerbauliche Bewirtschaftung (Boden-
bearbeitung, Diingung, Verdichtung) mehr oder weniger stark beeinflusst. Im Bereich des Griinlandes
ist von einer geringeren Storung der Bodenbeschaffenheit auszugehen.

In der Bodenschatzung wurden dem benachbarten Gebiet ,Haarweisen” die Bodenwerte L Il a2 64/65
zugewiesen. Diese Einstufung kann aufgrund der morphologischen Homogenitat auf das Planungsgebiet
Ubertragen werden. Es handelt sich um tonig-lehmige Béden mit hoher Ertragsfahigkeit als Acker- und
Grlnland.



Die Bewertung der Bodenfunktion auf Basis der Bodenschatzung ist wie folgt:

Standort fur Kulturpflanzen hoch
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf hoch
Filter und Puffer fr Schadstoffe hoch
Gesamtbewertung hoch

Im Plangebiet besteht ein hoher Grundwasserstand. Gegebenenfalls wird beim Bauen eine Abdichtung
gegen drickendes Wasser erforderlich. Um genauere Aussagen treffen zu kénnen, wurde eine Unter-
grunderkundung beauftragt. Erste Ergebnisse sollen bis zur 6ffentlichen Auslegung/Beteiligung des Be-
bauungsplans vorliegen.

b. Schutzgut Boden - Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Wirkungen

des Vorhabens auf das Schutzgut)
Rund 0,76 ha Boden mit hoher 6kologischer Leistungsfahigkeit wird durch die geplante Wohnbebauung
einschliellich von Verkehrsflachen, Garagen und befestigten privaten Flachen dauerhaft dem Natur-
haushalt entzogen. Die Eingriffe in die B6den werden insgesamt als hoch beurteilt.

Durch Bodenabtrag im Bereich der Gberbaubaren Grundstlcks- und der Verkehrsflachen gehen die na-
tUrlichen Bodenfunktionen auf diesen Flachen verloren. Die Versiegelung der Béden bedeutet den voll-
standigen Verlust aller natirlichen Funktionen (Bewertungsklasse 0).

Der Landwirtschaft gehen durch die Bebauung dauerhaft Standorte fir Kulturpflanzen mit hoher Er-
tragsfahigkeit verloren. Zudem gehen die fir das Plangebiet hoch eingestuften Bodenfunktionen als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fur Schadstoffe auf den kinftig versiegel-
ten Flachen verloren.

Ein Wiedereinbau des in erheblichem Umfang abgetragenen belebten Oberbodens ist im Bereich des
Plangebietes in den geplanten Griinflachen einschliefSlich der Hausgarten moglich und dient der Wie-
derherstellung der abiotischen und biotischen Bodenfunktionen. Bei der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Grundflachenzahl von 0,4 kdnnen wesentliche Teile des abgetragenen Oberbodens auf den Bau-
grundstlicken wieder eingebaut werden. Zwecks schonendem und sparsamen Umgang mit dem Boden
wurde eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Aus gleichem Grund wur-
den die Hohenlage der Strafle und der Erdgeschossfulbodenhdhen angehoben.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist wahrend der Bauphase voribergehend mit einer
Funktionsminderung zu rechnen. Durch die Baumalnahmen kommt es baubedingt zumindest voriber-
gehend zu einer Funktionseinschrdankung der natirlichen Bodenfunktionen. Dauerhafte wesentliche
Funktionseinschrankungen kénnen durch entsprechende Schutzmalnahmen ,,Bodenschutz bei Bebau-
ungsplanen” (Hrsg.: Landratsamt Goppingen) vermieden werden.

7. Artenschutz

Das Plangebiet des urspriinglichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Haarwiesen/ Geren 11, also
West- und Ostteil, wird derzeit von Grinland mit einem reliktischen Streuobstbestand gepragt. Auf-
grund der vorhandenen Lebensraume kénnen im Planungsraum Vorkommen von artenschutzrechtlich



relevanten Arten bzw. Artengruppen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere sind
aufgrund von Hohlenbdumen und der im Kontaktbereich liegenden Streuobstgebiete Vorkommen von
europaischen Vogelarten, Fledermausen sowie von Totholz bewohnenden Kaferarten und der Zau-
neidechse denkbar.

Es wurde fur das gesamte Bebauungsplangebiet ,Haarwiesen/ Geren 1l artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Schluss, dass hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Relevanz deutliche Unterschiede innerhalb im Plangebiete vorhanden sind.

Der westliche Teil (etwa westlich des Stichs Breitinger-Weg) weist keine Habitatpotenziale fur arten-
schutzrechtlich relevante Arten auf. In diesem von westlich und nérdlich angrenzender Bebauung ge-
pragten Teilbereich sind nach Uberschlagiger Betrachtung keine erheblichen Beeintrachtigungen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten. Fir den westlichen baumfreien Teilbereich ergibt sich
demnach keine zwingende Erforderlichkeit fir eine vertiefte Untersuchung im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung. Mogliche vorhabenbedingte Wirkungen (z. B. visuelle Stérwirkungen)
konnen durch Vermeidungsmalnahmen (z. B. Pflanzgebote) aufgefangen werden.

FlUr den mit Obstbdumen gepragten Ostlichen Teil, welcher eine Anbindung und Vernetzung an umlie-
gende Streuobstbestande besitzt, kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte bei den dargestellten Arten-
gruppen dagegen nicht ausgeschlossen werden. Fir den 6stlichen Teil ,Haarwiesen/ Geren Il — Ost” ist
die konkrete Betroffenheit von streng geschiitzten Arten im Rahmen einer Speziellen Artenschutzrecht-
lichen Priifung gemal § 44 (1) und § 45 BNatSchG zu ermitteln. Hierflr sind Untersuchungen erforder-
lich, die sich bis Herbst 2018 erstrecken kénnen. Sofern bei diesen Untersuchungen das Vorkommen
streng geschitzter Arten bestatigt wird, werden zur Umgehung der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande gem. § 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG sogenannte CEF-MaRRnahmen erforderlich.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

a. Art der baulichen Nutzung und Ausnahmen

Flr das Areal wird entsprechend der Umgebung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In Hinblick
auf die Wohnnutzung nach § 13b BauGB werden die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Weiterhin sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

b. MakR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Gebiet mittels Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse so-
wie der Hohe der baulichen Anlagen definiert.

Die Grundflachenzahl wird im Gebiet auf 0,4 festgesetzt.

Fir Mehrfamilienhduser ab 4 Wohneinheiten ist zwingend eine Tiefgarage zu erstellen. Erfahrungsge-
mal ist bei einem Stellplatzschlissel von 1,5 und der Verpflichtung alle Stellplatze mit Ausnahme von
Behinderten Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen mit einer GRZ (inkl. Uberschreitung von 50 %
nach § 19 (4) Nr. 3 BauNVO) hierflr nicht ausreichend. Daher wird ausschlie3lich fir Mehrfamilienhau-
ser mit Tiefgarage die Uberschreitung der GRZ fiir die in § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen bis 0,8
zugelassen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Wohnraume im Untergeschoss.

Die Zahl Vollgeschosse wird bei Einfamilien- und Doppelhdusern auf 2 Vollgeschosse, bei Mehrfamilien-
hausern auf 3 Vollgeschosse beschrdankt. Um die Hohe eindeutig zu begrenzen, wird hier zwischen der
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Wandhohe (Entfernung von der EFH zur Oberkante der Dachhaut) bei Satteldachern und der Gebaude-
héhe bei Flach- und Pultddchern (Entfernung von der EFH zur Oberkante der Attika) unterschieden.
Uber die Abstufung der Hohenentwicklung der Geb&ude soll ein harmonisches Gesamtbild des Gebietes
entstehen.

Die Wandhéhen bei 2 Vollgeschossen liegen mit 6,20 m Uber den in den Gebieten Haarwiesen und Ge-
ren festgesetzten Hohen (5,8 m/ 6 m), da es hier viele Befreiungsantrage aufgrund von Schwierigkeiten
mit der Wandhdéhe durch erhdhte energetische Anforderungen an Boden und Dach sowie einen gestie-
genen Wunsch nach mehr Raumhdéhe gab.

c. Festsetzung der Erdgeschossfullbodenhdhen

Die Festsetzung von Erdgeschossfubodenhéhen (EFH) dient der harmonischen Einbindung der Ge-
baude in das bauliche und landschaftliche Umfeld. In Verbindung mit einer maximalen Wandhohe/ Ge-
baudehdhe kann hierdurch einheitliche Gebdudehdhen sichergestellt werden. Die Festsetzung der EFH
erfolgt als OK-Rohbaumal und wird in m. 4. NN festgesetzt. Eine Abweichung ist um maximal 20 cm
Uber- oder Unterschreitung von der festgesetzten Héhe zuléssig. Dadurch kann eine gewisse Flexibilitat
in der Bauausfiihrung erreicht werden. Die festgesetzten EFH orientieren sich am vorhandenen Ge-
ldnde, der Umgebungsbebauung und am geplanten StraRenniveau. Die EFH beziehen sich auf die un-
verbindlich festgesetzten Grundsticksaufteilungen. Sollten sich im Rahmen der Zuteilung/ Aufsiedlung
des Gebietes andere Grundsticksgrenzen ergeben, sind die festgesetzten EFH sowie das StraRenniveau
heranzuziehen. Gegebenenfalls kbnnen gemittelte Werte gebildet werden. Die EFH ist in diesem Fall
mit dem Baurechtsamt des Gemeindeverwaltungsverband Eislingen-Ottenbach-Salach abzustimmen.

d. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen und Gberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise festgelegt. In der offenen Bauweise sind Gebdaude mit einer Gesamtlange
von max. 50 m zuldssig. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird tUber die Baugrenzen definiert. Hierbei
wurde auf eine Sldausrichtung geachtet. Fir die Einzel- und Doppelhausbaupldtze wurde, um eine
groRe Flexibilitat fir den Bauherren zu gewahrleisten, ein Streifenbaufenster gewahlt. Diese Art des
Baufensterzuschnittes wurde im gesamten Umfeld so gewahlt und hat sich bewahrt. Fir die Mehrfami-
lienhausgrundstiicke wurden einzelne Baufenster festgesetzt, um eine nicht zu dichte Bebauung sicher-
zustellen und eine Belichtung der dahinterliegenden Grundsticke zu gewahrleisten.

e. Nebenanlagen

Die GroRe von Nebenanlagen wird auBerhalb der Baufenster im Gesamten auf 18 m3 umbauten Raum
begrenzt. Garten sollen von einer Bebauung freigehalten und weiterhin als Grinbereich erhalten blei-
ben. Durch die Festsetzung wird die stadtebauliche Struktur klarer.

f. Beschrankung der Anzahl der Wohnungen/Nutzungseinheiten in Wohngebauden
Die maximale Anzahl der Wohn- bzw. Nutzungseinheiten pro Gebaude wird festgesetzt. Damit soll die
Bebauungsdichte gelenkt werden. Die festgelegte Zahl gibt die maximale Anzahl der Wohneinheiten an.

g. Verkehrsflache
Die Ausgestaltung der Verkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans und ist daher unverbind-
lich.

h. Behandlung von Béden

Anfallender kulturfahiger Oberboden von Baumalnahmen ist zwecks Minimierung des Eingriffs in das
Schutzgut Boden wieder einzubauen.
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i. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflanzung

Zur besseren Einbindung in Natur und Landschaft wird auf den Baugrundstiicken ein Pflanzgebot mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzen festgesetzt. Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild wird
hierdurch minimiert.

j.  Bindung fur die Erhaltung von Baumen
Der vorhandene Einzelbaum (Apfelbaum) wird durch Pflanzbindung planungsrechtlich gesichert.

9. Ortliche Bauvorschriften

a. Dachgestaltung

In der Umgebungsbebauung sind sowohl Sattel- und Zeltdacher als auch Flach- und Pultdacher vorzu-
finden. In Anlehnung an die Umgebung werden bei Einfamilien- und Doppelhdusern wahlweise Sattel-,
Pult- und Flachdacher (begriint) zugelassen. Die Neigung der Sattelddcher von 20-30° vermittelt dabei
zwischen den Neigungen im Haarwiesen (max. 20°) und dem Geren (max. 35°).

Fur die Mehrfamilienhausstrukturen ist zwecks Hohenbegrenzung ausschliellich ein begriintes Flach-
oder Pultdach zulassig.

b. Dachbegriinung

Durch Festsetzen einer Dachbegrinung flr Flach-und Pultddcher von Hauptgebduden und Garagen wird
der Eingriff in den Naturhaushalt verringert. Daher wird fir Flachddcher eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt. Von einer Dachbegriinung kann (vollflachig oder teilflachig) abgesehen werden, wenn das
Dach durch Solarthermische- oder Photovoltaikanlagen genutzt wird. Die Nutzung von nachhaltigen,
regenerativen Energiequellen verringert durch den Schutz von Ressourcen ebenfalls den Eingriff in die
Natur.

c. Dacheindeckung

Um die im Plangebiet typische rot bis rotbraune Dacheindeckung bei Sattelddchern beizubehalten, wird
die Dacheindeckung entsprechend festgesetzt. Da derzeit der Wunsch vieler Bauherren nach einer mo-
dernen, grauen Dacheindeckung besteht, wird diese ebenfalls zugelassen. Die Farbe Grau vertragt sich
mit den roten und braunen Farbténen und kommt in zahlreichen Bauteilen vor, sodass dieser weitere
Farbton sich nicht negativ auf das Gesamterscheinungsbild auswirkt.

d. AuBenantennen
Die Fassaden und Déacher sollen nicht mit einer Vielzahl von AuRenantennen verunstaltet werden. Des-
halb wird deren Zahl pro Gebiude beschrankt.

e. Niederspannungsfrei- und Telekommunikationsfreileitungen

Niederspannungsfrei- und Telekommunikationsfreileitungen werden ausgeschlossen, da diese das Er-
scheinungsbild des offentlichen Raums beeinflussen. In Eislingen ist es schon seit vielen Jahren Stan-
dard, sédmtliche Leitungen unterirdisch verlegen zu lassen. Somit wird eine verbesserte Gestaltungsqua-
litat im Stadtraum erreicht.

f. Einfriedigungen
Um ein einheitliches Erscheinungsbild zum 6ffentlichen Raum hin zu wahren, sind tote Einfriedigungen
entlang des 6ffentlichen Verkehrsraums nur bis 1 m Hohe und in Form von Natursteinen, Holz-, Stahl-
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oder Drahtgeflechtzdunen zuldssig. Diese sind zu hinterpflanzen, wobei gebietsheimische Gehdlze zu
bevorzugen sind.

g. Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten
Das Festsetzen wasserdurchldssiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten tragt zur Minimierung des Ein-
griffs in den Naturhaushalt bei.

h. Miullbehalter
Frei stehende Standorte von Mullbehaltern sind aus stadtgestalterischen Grinden an drei Seiten zu be-
grinen.

i. Hohenlage der Grundstiicke sowie Aufschittungen und Abgrabungen

Der natlrliche Gelandeverlauf soll so wenig wie mdglich verandert werden. In letzter Zeit wurde bei
Bauvorhaben vermehrt festgestellt, dass erhebliche Anschittungen vorgenommen wurden, um voll-
standig ebene Grundstlicke zu erhalten. Die Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken wurden nicht
weich abgebdscht, sondern erhalten aufgrund von Stitzmauern auf der Grenze eine harte und teilweise
hohe Kante.

Um den natirlichen Gelandeverlauf zu erhalten, die Hohenlage der Grundsticke zu begrenzen, harmo-
nische Uberginge zwischen angrenzenden Flurstiicken und dem offentlichen StraRenraum sowie das
Einflgen der Geb&dude in das Gelande sicherzustellen, werden Festsetzungen zur Hohenlage der Grund-
stlcke und zu Aufschittungen und Abgrabungen getroffen.

j. Stellplatzsatzung

Es wird ein Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit festgelegt, da viele Haushalte mehr
als einen Pkw besitzen. Durch den erhohten Stellplatzschlissel wird der offentliche Verkehrsraum ent-
lastet. Die erforderlichen Stellpldtze, die Uber das Ubliche MaR der Landesbauordnung von 1 pro
Wohneinheit hinausgehen, kénnen auch als , gefangene” Stellpldatze nachgewiesen werden. , Gefan-
gene” Stellplatze sind Stellplatze, die nur Gber einen anderen Stellplatz angefahren werden kénnen.

Damit das Erscheinungsbild des Gebietes nicht durch offene Stellplatze bestimmt wird, sind bei Mehr-
familienhausern ab 4 Wohneinheiten in einer Tiefgarage unterzubringen. Zur besseren Zuganglichkeit
sind von dieser Regelung Behindertenstellplatze ausgenommen.

10. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ,Haarwiesen/Geren Il — West“ verteilen sich fol-
gendermalien:

Grole des Plangebiets ca. 7.644 m?
Wohngebietsflache ca. 4.904 m?
davon Einzel- und Doppelhduserbauplatze ca.3.137m?
(mit GRZ 0,4)
davon Mehrfamilienhausbauplatze ca. 1.767 m?

(mit GRZ 0,8 Ausnahmeregelung fir erdiberdeckte Tiefgaragen)

Grundflachei. S. d. § 19 (2) BauNVO ca. 2.668 m?
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Verkehrsflichen insgesamt ca. 2.707 m?

davon Stralenverkehrsflachen ca. 2.039 m?
davon Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ca. 667 m?
Grunflachen (Pflanzbeet) ca.33m?

11. Bodenordnung und Planverwirklichung

Um im Plangebiet zweckméaRige Grundsticke fir eine Bebauung zu erreichen, wird im Plangebiet eine
Umlegung durchgefiihrt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt das Bodenordnungsverfahren.

Der Verfahrensabschluss wird fir Mitte 2018 erwartet. Die Mittel fiir die ErschlieBung sind in den Haus-
halt 2018/2019 eingeplant. Die Verfahrenskosten werden (iber den Ergebnishaushalt getragen.

Eislingen/Fils, den 10. April/ 6. Juni 2018 Dirk Ringleb

Baudezernat/ Planungsamt Dipl.-Ing. (FH)

61-Si Stadtplaner

Anlagen:

1a Merkblatt Bodenschutz bei Bebauungsplanen, Landratsamt Goppingen

1b Merkblatt Flachenhafte Versickerung von Niederschlagswasser

2 Artenschutzrechtliche Relevanzprufung gemaRk § 44 BNatSchG (Habitatpotenzialanalyse) Pla-
nungsamt Eislingen 16.11.2017

3 ErschlieBung Neubaugebiet ,,Haarwiesen/ Geren II“, Erkundung Baugrundverhaltnisse von der

VTG Straub Ingenieursgesellschaft mbH vom 16.02.2018
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