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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Hohenstein gehort zum Landkreis Reutlingen und liegt auf der Hochflache
der Schwabischen Alb. Hohenstein besteht aus den Ortsteilen Bernloch, Eglingen, Meidels-
tetten, Oberstetten und Odenwaldstetten. Die Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde betragt
3.679 Einwohner (Gemeinde Hohenstein, 15.12.2020), davon leben 621 Einwohner im
Ortsteil Meidelstetten (Gemeinde Hohenstein, 15.12.2020).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hofackerweg“ befindet sich auf der
Gemarkung Meidelstetten.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Hohenstein beabsichtigt die ErschlieBung zwei weiterer Baugrundstiicke im
Bereich Sommerhalde/Hofackerweg. Die Flachen bieten sich fiir eine geordnete Siedlungs-
erweiterung an, da sie direkt von der Stral3e ,Sommerhalde” und dem Hofackerweg aus
erreichbar sind. Entlang der hier bisher einseitig erschlossenen Stral3e wird eine beidseitige
Bebauung ermdglicht. Durch die Nutzung vorhandener Infrastrukturen wird ein Beitrag zur
Vermeidung und Verringerung der Inanspruchnahme neuer Ressourcen erbracht.

Zur Darstellung einer zielgerichteten Siedlungsentwicklung und nachhaltigen Arrondierung
des historisch gewachsenen Siedlungsbereichs wurde bereits im Rahmen des Ortsentwick-
lungskonzepts im Jahr 2007 fur den gesamten Bereich ,Nordwestlich Hofackerweg* eine
umfassende Strukturuntersuchung durchgefiihrt und die Mdglichkeiten einer stadtebauli-
chen Entwicklung erarbeitet. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden weitere Bau-
grundstiicke westlich des Hoféackerwegs im Sinne des Gesamtkonzepts einer Bebauung
zugefihrt.

Das Plangebiet liegt derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieRung der
Grundstiicke geschaffen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir den gesamten
Bereich westlich des Hofackerwegs gesichert. Dadurch kann dem anhaltend hohen Bedarf
an Wohnbaugrundstiicken in geeigneter Weise Rechnung getragen werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. GemanR § 30 Abs.1
BauGB setzt er Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen so-
wie Verkehrsflachen fest. Die ErschlieBung des Plangebiets ist tiber die Stral3e ,Sommer-
halde" und den Hofackerweg gesichert.

Seit Juni 2021 hat der Gesetzgeber den Gemeinden die Mdglichkeit der ErschlieBung von
AulRenbereichsflachen nach § 13 b BauGB ohne Umweltpriifung fiir Wohngebiete einge-
rdumt, deren zulassige Grundflache kleiner als 10.000 m? ist und die an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlie3en. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach §
13 b BauGB wird mit dem Aufstellungsbeschluss am 23.11.2021 férmlich eingeleitet.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13 b BauGB sind fir diesen Bebauungsplan ge-
geben, es wird eine zuldssige Grundflache von ca. 640 m2 festgelegt und das Plangebiet
befindet sich im direkten Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich. Da nach § 13
b BauGB entsprechend der § 13 a BauGB Anwendung findet, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfiillt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fr die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
gibt und es keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal dem Verfahren nach 8§ 13 b BauGB sind eine Umweltprifung gemaf § 2 (4) BauGB
und naturschutzrechtliche AusgleichsmalBnahmen formal nicht erforderlich. Von der
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4.1

4.2

Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB und einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung (8§ 1 a (3) BauGB) kann abgesehen werden.

Das bisherige Bebauungsplanverfahren erfolgte im Regelverfahren, nach dem gemaf § 2
(4) BauGB bereits eine Umweltprifung durchgefiihrt wurde. Dem Bebauungsplan ist der
Umweltbericht entsprechend § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefugt.
Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange in die Abwagung ein, entscheidet sich jedoch
dafur die fur einen vollstandigen Ausgleich der verbleibenden erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch den Bebauungsplan erforderlichen Ausgleichsmalinahmen nicht heranzuziehen.

Mit dem erneuten Aufstellungsbeschluss wird das Bebauungsplanverfahren formal in das
beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB (ibergeleitet.

Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, welche
im Zeitraum vom 25.05.2021 bis 25.06.2021 durchgefiihrt wurde, werden in das weitere
Verfahren einbezogen und bei der weiteren Planung beriicksichtigt. Somit erfolgt das be-
schleunigte Verfahren in zwei Stufen, zusétzlich zur offentlichen Auslegung nach 8§ 3 (2)
BauGB wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt.

Uberortliche Planung

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg ordnet die Gemeinde Hohenstein
dem landlichen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeinen Grunds-
atze (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass_gunstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Woh-
nort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich
bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen giins-
tigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur die weitere Siedlungsentwick-
lung Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwett-
bewerb als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan Neckar Alb 2013

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbands Neckar-Alb 2013 ist das Plangebiet als
Vorbehaltsgebiet (VBG) fur den Regionalen Griinzug dargestellt.

Die Belange des raumordnerischen Grundsatzes werden in die Abwagung eingestellt. Die
Flache nordlich der Stral3e ,Sommerhalde” wird fur die bauliche Entwicklung und Arrondie-
rung des Siedlungskorpers herangezogen. Durch die Erschlie3ung von Baugrundstiicken
beidseitig der Strafe und die damit verbundene ressourcenschonende Erschliel3ung von
Baugrundstiicken, wird ein Beitrag zur Vermeidung und Verringerung der Inanspruch-
nahme neuer Ressourcen erbracht.

Nach Abwagung des regionalplanerischen Grundsatzes wird vor dem Hintergrund des in
der Gemeinde Hohenstein bestehenden Siedlungsdrucks der Bebauung beidseitig der
Stral3e ,Sommerhalde” der Vorrang eingerdumt.
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Regionalplan Necker-AIb-2013, Auszug Raumnutzungskarte
Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan VVG Engstingen - Hohenstein
Die kleinraumige Flache des Plangebiets wird als aus dem Flachennutzungsplan (Stand
25.09.2008) entwickelt betrachtet, da dieser nicht parzellenscharf ist.

Bestehende Bebauungsplane

Im Bereich der StralRe ,Sommerhalde” besteht der gleichnamige Bebauungsplan ,Sommer-
halde” (rechtskraftig seit 12.01.1970).

Dieser setzt sowohl ein Allgemeines Wohngebiet als auch Flachen fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten” fest. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,30
bzw. 0,35 festgelegt. Zulassig sind Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss in der offe-
nen Bauweise als Einzel- oder Doppelhauser. Als Dachform ist das Satteldach mit Dach-
neigungen von 28° bis 30° zulassig.

Angaben zum Plangebiet
Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 79 (teilweise);100; 101 (teilweise) sowie

102 (teilweise).
Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs des Gesamtgebiets betragt ca. 0,21 ha.
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6.2

7.1

Das Plangebiet ist wie in nachfolgender/PIanzeichnung dargestellt begrenzt:
/o

/
/@

7

Geltungsbereich des Bebau'ungsp;iéhs ~Sommerhalde I

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Ortskerns von Meidelstetten und wird tber
die StralRe ,Sommerhalde" und den Hofackerweg im Siden erschlossen. Wohngebaude
sowie der stadtische Kindergarten befinden sich siidwestlich des Plangebiets. Im Osten
befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Nérdlich des Plangebiets befinden sich Wirt-
schaftswiesen sowie im Nordwesten ein Grasweg. Westlich davon befindet sich eine Wald-
flache.

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich um Wirtschaftswiesen, die
Teilweise mit Baumen und Strauchern bestanden sind. Im Stdwesten, auf Flst. 101. befin-
det sich ein Nebengebaude. Das Gelande des Plangebiets féllt von Nordwesten nach Sud-
osten um ca. 9 m.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Im Rahmen des bisherigen Verfahrens wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchfihrt. Im Zuge dieser Umweltprifung wurden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbe-
richt sind auch Angaben zu geplanten Mal3hahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben.

Durch die Uberleitung des Bebauungsplans in das beschleunigte Verfahren nach § 13 b
BauGB i.V.m. § 13 a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
von der Erstellung eines Umweltberichts nach 8§ 2a BauGB abgesehen werden. Gemal §
13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist gemaf3 § 1 a (3) S. 6 BauGB formal nicht erforderlich.

Davon unberinhrt bleibt die Verpflichtung, die Umweltbelange nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und
§ la (2) BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen in die Abwagung einzubeziehen.
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7.2

7.3

Ebenso sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der 88 44 und 45 BNatSchG sowie
die Bestimmungen zu Umweltschaden nach § 19 BNatSchG weiterhin zu beachten.

Zur Berlicksichtigung der betroffenen Umweltbelange wird weiterhin auf den Umweltbericht
verwiesen, dieser als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt. Die hieraus entwickelten
freiraumgestalterischen MafRnahmen sind als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan
aufgenommen. Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans und in diesen
integriert.

Die bereits festgelegten Maf3nahmen (siehe Umweltbericht), wie Verwendung von Oberbo-
den (MaRnahme 5), Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache (PFG 1) und Baumpflanzun-
gen auf den Baugrundstiicken (PFG 2) stehen im direkten Zusammenhang mit dem Plan-
gebiet und werden weiterhin umgesetzt und daher verbindlich in den Bebauungsplan tber-
nommen.

Die planexterne AusgleichsmalRnahme Al ,Waldtrauf* steht ebenfalls im direkten Zusam-
menhang mit dem Plangebiet. Die bisherige Hochwaldnutzung muss aufgegeben und durch
eine andere Waldnutzung ersetzt werden, um den erforderlichen Waldabstand von 30 m
zwischen den geplanten Geb&auden und Wald einhalten zu kénnen. Der gesetzlich ge-
schitzte Erholungswald bleibt erhalten, die forstliche Bewirtschaftung wird in Absprache mit
den zustandigen Forstbehdrden geandert und ein gestufter Waldtrauf entwickelt.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine artenschutzrechtliche
Potenzialabschéatzung durchgefiihrt. Diese ist als Anlage der Begrindung beigefiigt. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG auszuschliel3en, sind ent-
sprechende MalRBhahmen verbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch Einhaltung der Bauzeitenregelung und vorheriger Uberpriifung bestehender Ge-
baude sowie des Apfelbaums auf geschitzte Arten sowie durch das Anbringen von Nisthil-
fen und Fledermauskasten sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Geruchsimmissionsprognose

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Geruchsimmissionsprognose erstellt.
Dabei wurden die Auswirkungen der Geruchsimmissionen auf die geplante Siedlungsent-
wicklung ausgehend von den in Meidelstetten vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben
untersucht. Die Untersuchung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist gemaf3 Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) bei Immissions-
werten von unter 10% Geruchstundenhaufigkeiten der Jahresstunden nicht von schadli-
chen Umweltauswirkungen durch Geruchsbelastungen an den Immissionsorten auszuge-
hen.

Im Osten des geplanten Grundstticks Nr. 1 (FIst. 101) wird der Immissionswert gemaf Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) fir Wohngebiete von 10 % Uberschritten. Demnach kann
bauplanungsrechtlich nur der westliche Teil des Grundstiicks als Wohngebiet ausgewiesen
werden. In begrindeten Einzelféallen kdnnen auch héhere Werte als 10 % zur Beurteilung
herangezogen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sommerhalde III* werden die Voraussetzungen
fr eine beidseitige Bebauung entlang der Stral3e ,Sommerhalde“ geschaffen und damit
eine ressourcenschonende ErschlieBung entsprechend dem Gebot des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden erméglicht.

Unter Bertlcksichtigung der landwirtschaftlich gepragten Struktur des Ortsteils Meidelstet-
ten mit mehreren aktiven Hofstellen und der Nahe des Plangebiets zum Ortskern, der his-
torisch bedingt ehemalige landwirtschaftliche Stellen aufweist, wird im Bebauungsplan da-
rauf hingewiesen, dass sich in der Umgebung des Plangebiets landwirtschaftliche Betriebe
mit Stallungen befinden und dies unter Einhaltung des landwirtschaftlichen Fach- und Bau-
rechts zeitweise zu einer wahrnehmbaren Belastigung innerhalb des Plangebiets fiihren
kann. Geruchsimmissionen, die von Tierhaltungen verursacht werden, sind im Ortsteil Mei-
delstetten als ortsiiblich anzusehen.
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Insbesondere in Bereichen des Grundsticks Nr. 1 ist mit Belastigungen durch
Geruchsimmissionen zu rechnen. Der Zuschnitt des Grundstlicks Nr. 1 wurde so gewabhilt,
dass eine Bebauung in Bereichen, in denen ein Immissionswert von unter 10 %
Geruchsstundenhaufigkeiten der Jahresstunden (blauer Bereich) eingehalten wird, ohne
Einschrankung ermdéglicht wird. Damit sind die allgemeinen Anforderungen an ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gewahrleistet.

In Bereichen, die mit bis zu 15 % Geruchsstundenhaufigkeiten der Jahresstunden (grtiner
Bereich)  beaufschlagt werden, werden geruchssensible  Nutzungen, wie
AuRenwohnbereiche, Wohn- und Schlafrdume etc., nicht empfohlen. Ein entsprechender
Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Der Verlauf der Baugrenze wurde so gewahlt, dass in Bereichen, in denen ein
Immissionswert von bis zu 20 % Geruchsstundenhaufigkeiten der Jahresstunden (gelber
Bereich) auftreten kann, keine Hauptgebaude bzw. Nebenanlagen maéglich sind.

Damit konnen insgesamt die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden.

o
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Geruchswahrnehmungshaufigkeit in % der Jahresstunden (IG), Ingenieurbiro VaRen: Gutachterliche Priifung der Ge-
ruchsimmissionen im Rahmen der Erstellung von Bebauungsplénen in Meidelstetten, Datum 01.06.2018

Stadtebauliche Konzeption

Bereits im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts Meidelstetten im Jahr 2007 wurde fiir
das Gebiet ,Nordwestlich Hofackerweg“ eine umfassende Strukturuntersuchung fir die
kunftige Ausweisung von Wohngebieten durchgefiihrt. In einem ersten Schritt wurde daraus
im Jahr 2019 der Bebauungsplan ,,Hofackerweg", fir die Bebauung des nérdlichen Bereichs
des Hofackerwegs, aufgestellt. Die Weiterentwicklung dieses Konzepts sieht eine Erschlie-
Bungsstralle (StralRe C) parallel zum Hofackerweg vor.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Anschluss der Stral3e C fir die kiinftige Sied-
lungsentwicklung als oOffentliche Verkehrsflache gesichert. Im Bereich des Hofackerwegs
wird die Verbreiterung der Verkehrsflache sowie der einseitige Gehweg planungsrechtlich
gesichert.

Insgesamt sieht der Bebauungsplan 2 Grundstiicke vor. Es ist die Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern vorgesehen.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Hohen-
stein angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser
gewabhrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits bestehende Mischwasserkana-
lisation. Die Grundstiicke sind im Kanalisationsplan der Gemeinde beriicksichtigt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers wird aufgrund der Topografie und der allge-
mein in diesem Bereich vorherrschenden Untergrundverhéltnissen als schwierig angese-
hen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Verfahren nach § 13 b BauGB wird mit diesem Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich direkt an den bebauten
Ortsteil von Meidelstetten anschlieBen. Dementsprechend ist die Art der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im
stadtebaulichen Gefilige, sind Wohngebaude allgemein zulassig. Weiter sind mit die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht st6-
renden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke nur wohnvertragliche Nutzungen zulassig. Somit ist gewahrleistet, dass
das Beeintrachtigungspotenzial, ausgehend von den zulassigen Nutzungen im Plangebiet,
hinsichtlich der Umweltbelange gemaf? dem Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13 b BauGB
moglichst gering bleibt.

Um insbesondere Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind diejenigen
Nutzungen ausgeschlossen, die sich von ihrer Struktur und Eigenschaften nicht in die vor-
gefundene stadtebauliche Situation einbinden lassen. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sind aus-
geschlossen, da diese Nutzungen, insbesondere aufgrund ihres Besucher- bzw. Publi-
kumsverkehrs, dem angestrebten Gebietscharakter entgegenstehen. Anlagen fiir sportli-
che Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfs
und ihres Immissionspotenzials ausgeschlossen. Zudem dienen diese Nutzungen nicht vor-
dringlich der Wohnnutzung und sind daher in Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB
auszuschlieRen.
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Malf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Maf der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der
maximalen Gebaudehdthe hinreichend bestimmt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Eine grof3zligige Di-
mensionierung der Uberbaubaren Flachen erlaubt den Bauherren eine optimale Nutzung
der Grundstiicke sowie dir Moglichkeit mit der Lage der geplanten Gebédude angemessen
auf die prognostizierten Geruchsimmissionen zu reagieren. Im Bereich des Grundstiicks
Nr. 1 orientiert sich der Verlauf der Baugrenze an den ermittelten Geruchsimmissionen der
benachbarten landwirtschaftlichen Hofstelle. Gleichzeitig bleibt gentigend Spielraum, um
den zukunftigen Nutzungsansprichen Rechnung zu tragen.

Bauweise, Wohneinheiten

Es ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bauweise sind
seitliche Grenzabstande einzuhalten. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Gebau-
delange des Hauptbaukorpers auf 18,00 m beschrankt. Gebaude dirfen nur als Einzel-
oder Doppelh&auser errichtet werden. Die Beschrénkung der hdchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden ist auf max. 3 Wohneinheiten begrenzt.

Die Vorgaben der Bauweise und der hochstzulassigen Zahl der Wohneinheiten gewahrleis-
ten eine aufeinander abgestimmte Struktur der Baukorper hin zu den angrenzenden Sied-
lungsbereichen.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen vorgesehen.
Aus stadtebaulich gestalterischen Grinden und wegen der Beeintrdchtigung der Sichtver-
haltnisse fur den StraRBenverkehr sind mit Garagen und Carports Abstande zur Verkehrs-
flache einzuhalten. Stellplatze sind in direktem Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen
zulassig.

Freistehende Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Die Grdle freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhaltnismafig grol3e
Kubaturen untergeordneter Baukorper im stadtebaulichen Kontext zu vermeiden.

Grinordnerische Festsetzungen

Festsetzungen wie Pflanzgebote werden auf Grundlage des Griinordnungsplans in den Be-
bauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil.

Durch die Pflanzgebote zur Bepflanzung der 6ffentlichen Griunflache sowie zu Baumpflan-
zungen auf den Baugrundstiicken und Mafnahmenflachen bleibt in Verbindung mit den
Vorgaben zu Einfriedungen und Gartengestaltung eine Durchgriinung des Wohngebiets
sowie ein landschaftsgerechter Ubergang in die freie Landschaft gewéahrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen gestalterischen Spielraum entsprechend modernen technischen An-
forderungen zu eréffnen, sind Festsetzungen zu der aul3eren Gestalt der Gebaude getrof-
fen worden. Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamthild der Siedlung zu bewahren und
gleichzeitig einen gewissen Gestaltungsspielraum den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Innerhalb des Plangebiets sind Satteldacher, versetzte Pultdacher, Walmdéacher und Zelt-
dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45° zulassig. Dachaufbauten sind erst ab einer
Dachneigung von 35° zulassig. Fur die Dachdeckung sind rote, rotbraune bis braune und
anthrazitfarbene Farbtdne zu verwenden. Zum Grundwasserschutz sind Dachbelage aus
unbeschichtetem Metall unzulassig.

Mit den Vorgaben und GroRenbeschrankungen von Dachaufbauten, Dacheinschnitten,
Quer- und Zwerchgiebel sowie Querbauten ist ein gestalterischer Ubergang der
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Siedlungsstrukturen zwischen den Wohngebieten und eine gestalterische behutsame Er-
ganzung der bestehenden Dachlandschaft gewahrleistet.

Gestaltung der Baugrundstiicke

Durch die Pflicht zur gartnerischen Anlage von nicht bebauten und nicht befestigten Flachen
und den Ausschluss von Steingarten (Abdeckung von offenen Bodenflachen mit Schotter-
oder Steinschittungen) sowie den Grundsatz, dass befestigte und versiegelte Grund-
stiicksflachen stets auf ein Mindestmalf3 zu beschrénken sind, wird die gestalterische Qua-
litat der Freiraumstruktur gesichert. Um die Flachenversiegelung generell gering zu halten,
sind zudem Regelungen zur offenporigen, wasserdurchlassigen Herstellung von Zufahrten
und Stellplatzbereichen getroffen.

Regelungen zum Erdaushub und zu Aufschiittungen und Abgrabungen gewahrleisten die
Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub innerhalb des Plangebiets. Gelandeveran-
derungen sind in Anpassung an das gewachsene Geldnde und das Nachbargrundstiick
vorzunehmen.

Einfriedungen

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsanspri-
chen insbesondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Gestal-
tungsvorgaben sind nur lebende bzw. eingewachsene Einfriedungen zuldssig und dirfen
eine Ho6he von 1,50 m bzw. 1,80 m nicht Uiberschreiten. Aus Sicherheitsgriinden diirfen Sie
die Ubersichtlichkeit der StraRe und die Zufahrt von Garagen durch das Abriicken von den
offentlichen Flachen nicht beeintrachtigen.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum und verkehrsginstig in der Umge-
bung grol3erer Stadte ist ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu erwar-
ten. Auch durch die Grél3e der Wohneinheiten (vorwiegend Einfamilien- und Doppelhauser)
ist mit einem erhdéhten Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen. Eine
Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Landesbauord-
nung Baden-Wiurttemberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl pro Wohneinheit wird
geman § 74 (2) 2 LBO auf 2 Stellplatze oder Garagen erhdht.

Ordnungswidrigkeiten

Damit Verstd3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit BuRgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des 8 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefiihrt. Wer vorsétzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,16 ha 76,2 %
Verkehrsflache ca. 0,03 ha 14,3 %
Offentliche Grinflache ca. 0,02 ha 9.5%
Geltungsbereich ca. 0,21 ha 100,0 %

Die Begrindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats

vom zugrunde.

Reutlingen, den 23.11.2021 Hohenstein, den 23.11.2021
Clemens Kinster Jochen Zeller

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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