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4.1

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Oberstadion liegt im Sudwesten des Alb-Donau-Kreises, ca. 15 km sidlich
von Ehingen und ist dem Regierungsbezirk Tubingen zugehdrig.

Oberstadion besteht aus dem Hauptort und den Teilorten Hundersingen, Mihlhausen,
Rettighofen, Moosbeuren und Mundeldingen. Die Gemeinde hat rund 1.571 Einwohner
(Statistisches Landesamt BW, Stand 4/2019).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Oberstadion.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Oberstadion hat im Jahr 2013 ihr letztes Wohngebiet ,Ortsmitte — Erweite-
rung 1“ beschlossen. Im Jahr 2018 hat die Gemeinde ihren letzten freien Bauplatz im
Baugebiet ,,Ortsmitte — Erweiterung 1“ verkauft.

Die Gemeinde mdchte fur Bauwillige aus Oberstadion ein neues Wohngebiet schaffen.
Bereits 2013 wurde im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte — Erwei-
terung 1“ die gegenuberliegende Flache informell Gberplant. Diese Planungen werden
jetzt aufgegriffen und fir den nachsten Bauabschnitt der Bebauungsplan ,Ortsmitte — Er-
weiterung 2“ aufgestellt.

Die Nachfrage nach Bauplatzen in Oberstadion ist grof3.

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Munderkin-
gen als gemischte Bauflache ausgewiesen. Das Baugebiet wird im Bebauungsplan als
Wohngebiet festgesetzt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Wege
der Berichtigung.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach §13 b BauGB die Mdglichkeit zur ErschlieRung von Aul3enbe-
reichsflachen, deren Grundflache kleiner als 10.000 m2 ist und die an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen. Mit ca. 3.325 m? Uiberbaubarer Grundflache wird diese Vo-
raussetzung erfullt.

Es ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Eine
Umweltanalyse mit artenschutzrechtlicher Priifung wurde erstellt. Artenschutzrechtliche
Mafinahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.
Auf naturschutzrechtliche MalRnahmen kann im Verfahren nach § 13 b BauGB verzichtet
werden.

In diesem Fall bezieht der Gemeinderat die Umweltbelange mit in die Abwégung ein und
entscheidet sich daftr, die abwéagbaren naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen
aufgrund der gesetzlichen Méglichkeit nicht umzusetzen.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB wird nicht abgesehen. Das Verfahren wird in zwei Schrit-
ten durchgefuhrt, um die Anregungen der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange an-
gemessen berticksichtigen zu kénnen.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Oberstadion dem ,landlichen Raum im

engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP

2002, Kap. 2.4.3).

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fur den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertréglich bewal-
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4.2

5.1

tigen zu kdnnen, andererseits aber auch die Grundlagen fiir den Fortbestand einer
leistungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohn-

standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige funktionsfahige FreirAume gesichert werden

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen ginsti-

gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan Donau-lller

Munderkingen nérdlich von Oberstadion gelegen ist das nachstgelegene Unterzentrum
und Ehingen das nachste Mittelzentrum. Der derzeit noch glltige Regionalplan Donau-
lller 1987 zeigt keine Signatur fur die Flache des Plangebietes sowohl in Karte 2 Siedlung
und Versorgung als auch in Karte 3 Landschatft.

Im Regionalplanfortschreibungsentwurf vom 23.07.2019 sind in der Raumnutzungskarte
ebenfalls keine Darstellungen enthalten die einer Entwicklung der Flache widersprechen.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbands Munderkingen (1. Teilfortschreibung
inklusive 1.- 11. Anderung, zuletzt genehmigt am 15.12.2019) weist die Flache innerhalb
des Geltungsbereichs vollstdndig als gemischte Bauflache aus.

Zusatzlich ist der Hinweis auf das bestehende Naturdenkmal enthalten.

Aufgrund des gewahlten Verfahrens nach § 13 b BauGB in Verbindung mit 8§ 13 a BauGB
(beschleunigtes Verfahren), darf der Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.
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5.2

6.1

1. Teilfortschreibung inklusive 1. — 11. Anderung NP, VV Munderkingen, Stand 15.12.2019

Bestehende Bebauungsplane

Im Suden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmit-
te“, rechtskréaftig seit 14.10.2002, an. Eine Uberlagerung findet nicht statt.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan an den Bebauungsplan ,,Ortsmitte — Erweiterung 1%,
rechtskréftig seit 05.08.2013, an. Eine geringfiigige Uberlagerung (StraBenbereich Steh-
bachweg) von ca. 1.380 mz findet statt. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungspla-
nes treten die Festsetzungen innerhalb der Uberlagerungsflache mit dem Bebauungsplan
,Ortsmitte — Erweiterung 1“ auf3er Kraft.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet mit einer GroR3e von ca. 1,52 ha liegt am nérdlichen Siedlungsrand der
Gemarkung Oberstadion. Nordlich grenzt das Baugebiet Ortsmitte — Erweiterung 1 an.
Das Gebiet ist Uber den Stehbachweg und die Alleestral3e erschlossen. Westlich und sid-
lich grenzt der Geltungsbereich an die bestehende Bebauung an. Die AlleestralRe flhrt
durch den Geltungsbereich. Der Geltungsbereich umfasst die Flst. Nr. 157, 241, 239, 159,
161, 163/1, 166 alle teilweise und das Flst. Nr. 162/1 vollstandig.
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6.2

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Acker- und Wiesenflachen
landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bestehende
Baume. Einer davon ist ein Naturdenkmal. Das Gelande des Plangebiets féllt leicht von
Sidwesten nach Nordosten ab.

Stadtebauliche Konzeption

Die HaupterschlieBung des Baugebietes ist durch die Alleestral3e und des Stehbachwe-
ges bereits vorhanden. Im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes Ortsmitte — Erweite-
rung 1 wurden diese fast vollstandig ausgebaut. Der Feinbelag der Fahrbahnen fehlt und
wird erst nach der ErschlieRung der 2. Erweiterung aufgebracht. Die Strafl3enbreite in der
AlleestralRe betragt 6,25 m ohne Gehweg. Da diese Stral3e auch von landwirtschaftlichen
Fahrzeugen genutzt wird, die die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen be-
wirtschaften, ist diese Breite erforderlich. Die Fahrbahnbreite des Stehbachweges betragt
5,50 m. Nordlich und stdlich der Stral3e werden 6ffentliche Langsparker Parkplatze ge-
schaffen. Die ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke Nr. 3, 7 und 8 wird mittels
ErschlieBungsstich, abgehend vom Stehbachweg, mit einer Breite von 5,50 m und einem
Wendehammer am Ende geschaffen. Der Wendehammer ist dabei so dimensioniert, dass
das Wenden fur PKW in mehreren Zigen mdglich ist. Im Kreuzungsbereich zum Steh-
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8.1

8.2

bachweg wird eine Gemeinschaftsmullflache ausgewiesen. Die Zufahrt der Stichstraf3e
mit einem Millfahrzeug ist aufgrund der ungeeigneten Wendemaglichkeit nicht méglich.

Das als Grinflache ausgewiesene Teilgrundstiick des Flst. Nr. 162/1 (Eigentum der Ge-
meinde) wird durch eine 5,50 m breite private ErschlieBung abgehend vom Wendeham-
mer erschlossen.

Insgesamt werden 12 Grundstiicke erschlossen. Die GrundstiicksgroRen variieren, auf-
grund der Ausformung des Geltungsbereiches unter Berlicksichtigung der Gegebenhei-
ten, zwischen 625 m2 und 800 m2. Im Westen werden Griunflache ausgewiesen, die neben
der Funktion als Hausgarten auch der Durchgriinung des Siedlungsbereiches und dem
Okologischen Ausgleich dient.

Umweltvertraglichkeit

Umweltanalyse

Gemal dem Verfahren nach § 13 ai.V.m. § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist formal nicht erforderlich.

Eine Umweltinformation wurde erstellt und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.
Aus dem Fazit wird folgendes zitiert:

~,Durch den geplanten Bebauungsplan wird eine zusatzliche Bebauung ermdglicht.
Dadurch wird sich der Versiegelungsgrad zwangslaufig erhéhen.

Bei Niederschlagsereignissen tritt aufgrund der neuen Versiegelungen eine Erhohung des
Oberflachenwasserabflusses ein. Durch die geplante Regenwasserbehandlung wird der
Gebietsabfluss jedoch nicht erhdht.

Erhebliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch Luft- oder Larmbelas-
tungen sind nicht zu erwarten.

Die bioklimatische Situation wird durch die geplante Bebauung nicht negativ verandert.
Vor dem Hintergrund der globalen Klimaveranderungen ist allerdings mit zunehmender
sommerlicher Warmebelastung zu rechnen. Dieser Effekt wird sich innerhalb baulicher
Strukturen starker auswirken und sollte in der Planung bertcksichtigt werden.

Die neuen Baukorper fihren zu einer Verénderung des Landschaftsbildes. Mit der vorge-
sehenen Bebauung entféllt der Rest eines ausgedehnten Streuobstbestandes, der bis
zum Beginn der 2000-Jahre noch fir eine optische Einbindung des Ortes nach Osten in
die freie Landschaft bewirkte. Zur Minderung der Beeintrachtigungen sind Durchgri-
nungsmafnahmen erforderlich.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde im April 2019 zuné&chst eine
Potentialabschatzung Artenschutz erstellt. Diese Prifung ergab eine mogliche Betroffen-
heit von Offenlandvogelarten und Flederméausen.

Im Sommer 2019 wurden zusatzlich eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuhrt. Aus dem Bericht wird zu den Tierarten folgendes Ergebnis zitiert:

»,Ergebnis Vogelarten

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 21 Vogelarten nachgewiesen werden. Ent-
sprechend der dargestellten Kriterien konnten 9 Arten als Brutvogel im Plangebiet sowie
im unmittelbar angrenzenden Kontaktlebensraum klassifiziert werden, bei weiteren 12 Ar-
ten handelt es sich um Nahrungsgaste, die wahrscheinlich in der naheren Umgebung des
Untersuchungsraums briiten. Alle nachgewiesenen Vogelarten sind durch Artikel 1 der
EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich geschitzt. Von hervorgehobener artenschutz-
rechtlicher Relevanz sind insbesondere die in der landes- oder bundesweiten Roten Liste
(inkl. Vorwarnliste) gelisteten Arten und die Arten nach Anhang 1 und Artikel 4 (2) der Vo-
gelschutzrichtlinie. Unter den festgestellten Brutvégeln im Untersuchungsgebiet sowie den
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9.1

9.2

9.3

9.4

angrenzenden Flachen sind dies der Haus- und Feldsperling (landes- und bundesweit auf
der Vorwarnliste) und der Star (bundesweit gefahrdet).

Ergebnis Fledermause

Insgesamt weisen drei der Obstbaume geeignete Baumhdohlen fur Fledermausquartiere
auf. Einer davon war bis auf den Grund ausgehdhlt, bei zwei weiteren waren die Baum-
hohlen mit Mulm geflllt. Es befanden sich zum Zeitpunkt der Endoskopie keine Quartiere
von Fledermausen in den Baumhohlen. An den Hohleneingangen konnten keine eindeuti-
gen Spuren festgestellt werden, die auf eine Nutzung durch Flederm&use schliel3en las-
sen. Teilweise waren die Obstbaume komplett ausgehdohilt.

Zum Untersuchungszeitpunkt befanden sich keine Quartiere von streng geschitzten Fle-
derméusen im Untersuchungsgebiet.”

Daraus resultierende MaRnahmen

Durch das Entfernen der Hohlenb&ume im Geltungsbereich, gehen fir den Feldsperling
wichtige Nistplatze verloren und es kommt zu einem Verstol3 gegen das Beschadigungs-
verbot.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG mussen im Vorgriff auf das Vorhaben Maflinahmen zur Sicherung der 6kologi-
schen Funktion fur den Feldsperling durchgefuhrt werden. Vor dem Eingriff in den Baum-
bestand des Plangebiets sind in Ortsrandlage 6 Nistkasten fiir den Feldsperling zu instal-
lieren. Die Kasten bedurfen einer jahrlichen Reinigung im Winter. Dafiir geeignet ist der
verbleibende Baumbestand westlich des geplanten Baugebietes.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum der den aktuellen Anforderungen an die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung gerecht wird. Die damit verbundene Ansiedlung weiterer Einwohner in
Oberstadion wird das soziale Geflige positiv beeinflussen. Neue nachbarschaftliche Be-
ziehungen entstehen und bestehende nachbarschaftliche Verhaltnisse werden erweitert.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Bauvorhabens wird eine bisher als landwirtschaftlich genutzte
Flache in der Ortsmitte einer neuen Nutzung zugefuhrt. Eine zwischen zwei Baugebieten
gelegene ,stadtebauliche Liicke” wird stadtebaulich im Sinne der Innenentwicklung nach-
verdichtet.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Entwasserung des ErschlielBungsabschnittes erfolgt in das bestehende Retentionsbe-
cken, welches bei der Erstellung des Baugebietes Erweiterung 1 bereits ausreichend groR3
dimensioniert wurde. Bestehende ver- und entsorgungstechnische Einrichtungen sowie
Verkehrsinfrastrukturen werden ausgelastet und eine Inanspruchnahme neuer Ressour-
cen vermieden.

Durch den neu entstehenden Wohnraum in der Ortsmitte und die damit verbundene An-
siedlung von Einwohnern wird die Wohn- und Versorgungsfunktion des Ortes gestarkt.

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Mit dem Ausbau des StralRennetzes und Erstellung der technischen Einrichtungen (Was-
serversorgung, Entwéasserung, Beleuchtung) werden Betriebs- und Unterhaltskosten an-
fallen, die im Finanzhaushalt der Gemeinde als kontinuierliche Ausgaben berticksichtig
werden mussen.

Generell hangen die fiskalischen Auswirkungen von der Grol3e des zu erschlieRenden
Gebietes und den daraus resultierenden Erschlie3ungskosten, dem Verhaltnis von
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

111

11.2

Wachstum (Einwohner- und Unternehmenszuwachs) und den gemeindeinternen Umver-
teilungsprozessen (Wanderung, Betriebsverlagerung) ab.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde ange-
schlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser gewahr-
leistet.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Gber einen Anschluss an das bestehende Kanalnetz
der Gemeinde. Die StraRenentwasserung und o6ffentliche Flachen werden in das bereits
bestehende Retentionsbecken entwassert. Die Entwasserung des unbelasteten Dachfla-
chenwassers erfolgt ebenfalls Uber den Regenwasserkanal in das Retentionsbecken. Der
Nachweis der geordneten Niederschlagswasserbeseitigung ist je Einzelvorhaben im Bau-
genehmigungsverfahren zu fihren.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Gemeinde gewabhrleistet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte — Erweiterung 2“ ist von seiner Art als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 der Baunutzungsverordnung wie in den angrenzenden Bebauungs-
planen ,Ortsmitte“ und ,Ortsmitte — Erweiterung 1“ festgesetzt. Im WA soll eine Wohnbe-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern entstehen. Eine Mischung mit den allgemein zu-
lassigen, wohnvertraglichen Nutzungen wie die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden und Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wird ermdglicht.
Neben den eigentlich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die insbesondere wegen lhrer Grof3e und ihren
Auswirkungen innerhalb des Gebietes nicht zulassig sein sollen, werden aufgrund der ak-
tuellen Rechtsprechung auch die allgemein zulassigen Nutzungen wie Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Diese Nutzungen dienen nicht vordringlich der
Wohnnutzung und sind deshalb in Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB
auszuschlief3en.

Malf3 der baulichen Nutzung, Wohneinheiten

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
maximalen Gebaudeh6he ausreichend bestimmit.

Es werden stadtebaulich vertretbare Gebaudehohe durch eine maximale Frist-, Trauf- und
Gebaudehohe, bezogen auf die tatsachliche ErdgeschossrohfuRBbodenhdhe festgelegt.
Die maximal zulassige Firsthohe liegt bei 9,50 m. Innerhalb des Baugebietes ist mit der
festgesetzten Gebaudehdhe, die Errichtung von Gebauden mit zwei Geschossen mdaglich.
Im angrenzenden Bebauungsplan ,Ortsmitte Erweiterung 1 ist als maximale Firsthohe
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11.3

114

11.5

11.6

12.

12.1

zwar eine 30 cm hdhere Bebauung moglich allerdings ist in diesem Bereich auch die ma-
ximale Traufh6he um 50 cm niedriger als im Bebauungsplan Ortsmitte — Erweiterung 2.
Dies ermdglicht insbesondere die bessere Ausnutzung des Obergeschosses mit geringe-
ren Dachschragen.

Fur Gebaude mit den Dachformen Pultdach und Flachdach gelten andere maximale Ge-
baudehohen. Dies inshesondere um keine unverhaltnismalfig hohen Wandflachen zu er-
halten. Die Dachform Flachdach ist deshalb auch fir die vier Grundstiicke (Nr. 9 — 12,
WAL1) die direkt an den AulRenbereich und damit den zukiinftigen Ortsrand bilden, nicht
zulassig. Innerhalb dieser Grundstticke (9 — 12, WAL1), sind im Gegensatz zu WA2 aller-
dings Geb&ude mit bis zu vier Wohneinheiten pro Gebaude zulassig. Im Gegensatz dazu
durfen im inneren Bereich (WA2) nur 2 Wohneinheiten pro Gebaude geschaffen werden.
Dies deckt sich mit der bestehenden Bebauung im Wohngebiet Ortsmitte - Erweiterung 1
in dem die Gebaude 0stlich von der Alleestral3e auch eine groRere Gebaudekubatur auf-
weisen.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Die
Bauweise entspricht damit der bestehenden angrenzenden Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit den Festsetzungen von Baugrenzen wird die tGberbaubare Flache begrenzt. Um die
Bauflache fir die kiinftige Bebauung mit Gebauden optimal zu nutzen, ist die Baugrenze
weit bemessen. Von der Ausweisung von sogenannten ,Briefmarkenbaugrenzen® fur je-
des einzelne Grundstiick wird abgesehen. Dies ermdglicht den Bauherren mehr Freiheit in
der Bebauung lhrer Grundstlcke.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stiicksflache vorgesehen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflache zulassig.

Auch die Bauherren, die an ein 6ffentliches Grundstiick anbauen, sollen die Mdglichkeit
erhalten unter Beriicksichtigung der einzuhaltenden Abstandregelung an die Grundstiick-
grenze bauen zu durfen.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Die
GroRRe freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhaltnismaRig grofRe Kubatu-
ren untergeordneter Baukorper im stadtebaulichen Kontext zu vermeiden.

Fur stationdre Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kuhl-
gerate, Luftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke setzt der Bebau-
ungsplan klare Regelungen fest, um im Sinne des Immissionsschutzes (8 9 (1) 24
BauGB) fur die Bewohner des Gebietes Klarheit zu schaffen.

Grunordnerische Festsetzungen

Durch Festsetzungen wie Grunflachen und Baumpflanzungen wird eine Durchgriinung
des Gebietes gewahrleistet. Vor dem Hintergrund zunehmender Wéarmebelastung wird
dadurch zur Verbesserung des Mikroklimas beigetragen. Die Baumpflanzungen durch pri-
vate Bauherren bilden eine Leitstruktur. Dies tragt zu einer hohen Gestaltqualitat des 6f-
fentlichen Raums bei.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Ziel ein geordnetes Ortsbild zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestal-
tungspielraum zu erdffnen, wurden Festsetzungen zur dulReren Gestalt der Baukorper
sowie zur Dacheindeckung getroffen.
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An Gebaude innerhalb des Wohngebiets werden hohe Anforderungen an die Gestaltung
gestellt, da diese kiinftig den neuen Siedlungsrand bilden. Aus diesem Grund werden
Bauvorschriften fiir Dachaufbauten / Dacheinschnitten, Quer- und Zwerchgiebel sowie
Fassadengestaltung, aneinandergebaute Gebaude, Garagen und Einfriedungen getroffen.

12.2 Gestaltung der Baugrundstiicke
Fur die Befestigung von PKW- und Fahrradstellplatzen sowie Platzen, Zufahrten und Hof-
flachen sind, soweit wie mdglich, wasserdurchlassige Belage zu verwenden, um die Bo-
denfunktion in Teilen zu erhalten und den Wasserhaushalt zu schonen sowie zur Verbes-
serung des Mikroklimas beizutragen.

13. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,83 ha 54,6 %
Verkehrsflache ca. 0,19 ha 12,5 %
Stellplatzflachen ca. 0,02 ha 1,2 %
offentliche Grinflache ca. 0,02 ha 1,3 %
Private Grunflache ca. 0,46 ha 30,3 %
Gemeinschaftsmiliflfache ca. <0,01 ha 0,1 %
Geltungsbereich ca. 152ha 100,0 %
Anzahl der Baugrundstiicke 12
600 - 649 m? 2
650 - 699 m? 9
700 - 799 m? 1
Uber 800 m2 0
Baugrundstlicksgrofzen 625 M2 - 800 m2
von... bis...
Durchschnittl. Baugrundstiicksgrof3e 675 m2
\Gebéudeanzahl 12 Geb.
Wohneinheiten
Einfamilien-/Doppelhauser
1,5 WE pro Geb. 18 WE
Einwohnerzuwachs
(2,5 EW/WE) 45 EW
Nettowohndichte 55 EW/ha
Bruttowohndichte 30 EW/ha
Reutlingen, den 30.07.2020 Oberstadion, den 30.07.2020
Clemens Kiinster Kevin Wiest
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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