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Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan , In der Breite, 1. Anderung” sind folgende
Begrindungen des Bebauungsplans , In der Breite“:

Anlage 1 Begrundung Bebauungsplan ,In der Breite®
(rechtskréaftig seit 20.09.1996)
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Angaben zur Gemeinde

Die Stadt MelRstetten liegt im Zollernalbkreis, etwa 3 km sldwestlich der Stadt Albstadt.
Melstetten besteht aus dem Stadtteilen Hartheim, Heinstetten, Hossingen, Oberdigisheim,
Tieringen, Unterdigisheim und dem Hauptort Mef3stetten. Die Einwohnerzahl betragt insge-
samt 10.671 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 3/2019).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden des Ortsteils Oberdigisheim, di-
rekt an der KreisstraRe K7146.

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,In der Breite* (rechtkraftig seit 20.09.1996) beinhaltet teilweise erheb-
liche gestalterische Einschrankungen, die mit den modernen Anforderungen an die Technik
und den Wiinschen von Grundstiicksinteressenten nicht vereinbar sind. So sind beispiels-
weise die vorgeschriebenen Firstrichtungen und Dachneigungen ungeeignet fur die Nut-
zung von solarer Energie. Im Rahmen der ersten Anderung werden die Festsetzungen des
Bebauungsplans lberabreitet, mit dem Ziel, den Gestaltungsspielraum fur Neu- und Um-
bauten zu erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,In der Breite, 1. Anderung® werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke ge-
schaffen und den modernen Wohnbedurfnissen der Bevoélkerung sowie den aktuellen tech-
nischen Anforderungen an Gebaude und Gebaudeteile entsprechend Rechnung getragen
und dem Ziel der Nachverdichtung entsprochen.

Im Sinne der Vereinheitlichung und um Missverstandnissen vorzubeugen, wird der Bebau-
ungsplan im Ganzen neu gezeichnet und die Festsetzungen des urspriinglichen Bebau-
ungsplans sowie der ersten Anderung in einem Planwerk klarstellend zusammengefasst.

Die Grundziige der stadtebaulichen Planung werden durch die Neufassung des Bebau-
ungsplans nicht beriihrt. Am urspriinglichen stadtebaulichen Konzept wird festgehalten.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Die
Grundzige der Planung werden durch die Neufassung des Bebauungsplans, die redaktio-
nellen Klarstellungen der Festsetzungen und die Anderung der gestalterischen Vorgaben
nicht berthrt.

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

Eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Es wird auf die Ausfiihrungen der Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans ,In der
Breite" (rechtkraftig seit 20.09.1996) hingewiesen. Diese behalten weiterhin Gultigkeit und
sind erganzend heranzuziehen, soweit sie nicht durch die Begriindung der vorliegenden 1.
Anderung beriihrt werden.
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4, Ortliche Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MeRstetten-Nusplingen-Obern-
heim (1. Anderung, rechtswirksam seit 16.11.2018) sind die Flachen des Plangebiets als
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bereich der Grundstuicke entlang der L440 im Westen ist
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der
nachsten Fortschreibung entsprechend geéndert.
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Auszug Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Mefstetten-Nusplingen-Obernheim, 1. Anderung

4.2 Bestehende Bebauungspléane
Im Suden grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Scheibenbuhl” (rechtskraftig seit 23.12.1983). Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet
mit zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
von 0,8 fest. Gebaude sind in der offenen Bauweise zu errichten. Als Dachform ist das
Satteldach mit Dachneigungen von 25° bis 33° zulassig.

5. Angaben zum Plangebiet

51 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Oberdigisheim, zwischen der
LandesstralRe L440 (Lochenstral3e) und der KreisstralRe K7146.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 1945, 1945/1, 1945/2, 1945/3,
1945/4, 1945/5, 1945/6, 1945/7, 1945/8, 1945/9, 1945/10, 1945/11, 1945/12, 1945/13,
1945/14, 1945/15, 1945/16, 1945/17, 1945/18, 1945/19, 1945/20, 1945/21, 1945/22,
1945/23, 1945/24, 1945/25, 1945/26, 1945/27, 1945/28, 1945/29, 1945/30, 1945/31,
1945/32, 1945/33, 1945/34, 1945/35, 1945/36, 1945/37, 1945/38, 1945/39, 1945/40,
1945/41, 1945/42, 1945/43, 1945/44, 1945/45, 1945/46, 1945/47, 1945/48 sowie 2100
(L440; teilweise) und 1827 (K7146; teilweise).
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52

Die GrolR3e des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca. 3,79 ha.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung darg_e\stellt abgegrenzt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet schliefl3t im Westen direkt an die Landesstraflie L440 an. Die dstliche und
sudliche Begrenzung bildet die Kreisstral3e K7146. Im Norden liegen bewirtschaftete Acker-
flachen. Das Wohngebiet ist bereits durch die Stral3e ,Riedwiesen®, die Michelfelder Stralie
und den Hirtenweg erschlossen und teilweise bebaut. Im Westen befindet sich ein Larm-
schutzwall, der mit Baumen bestanden ist. Das Gelande steigt von Westen nach Osten an.
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7.1

7.2

7.3

Umweltvertraglichkeit

Gemalf § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalinahmen gemaf § 1a (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind
nicht erforderlich.

Gegenuber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,In der Breite" ist nicht
mit ver&nderten Auswirkungen auf die Belange des Artenschutzes zu rechnen. Demnach
darf jederzeit ohne baurechtliche Einschrankungen, unter Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG mit der Erschlieung und der Vorberei-
tung von Bautatigkeiten begonnen werden.

Anderung / Klarstellung der planungsrechtlichen Festsetzungen

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird neu definiert. Die urspriinglich festge-
setzte Traufhdhe von 3,70 m entfallt. Um den modernen Wohnbedurfnissen der Bevolke-
rung sowie den aktuellen technischen Anforderungen an Geb&uden und Gebaudeteile an-
gemessen Rechnung zu tragen, wird die Traufhéhe neu festgelegt und erhéht sowie die
First- bzw. Gebaudehthe entsprechend den zulassigen Dachformen definiert. Dementspre-
chend entfallt die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse. Mit dem Ziel der Nachverdich-
tung in diesem Bereich, wird der Gestaltungsspielraum sowohl fiir Neubauten also auch fiir
Umbauten insgesamt erweitert.

Kinftig gelten folgende maximale First- bzw. Gebaudehdhen und Traufhdhen:

mehrseitig geneigte Dacher:
Maximale First- bzw. Gebaudehohe (FH/GH max): 9,00 m

Maximale Traufhéhe (TH max): 6,30 m
Pultdacher:
Maximale Gebaudehthe (GH max): 8,50 m

Flachdéacher:
Maximale Gebaudehthe (GH max): 6,50 m

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, Geschoss-
flachenzahl und der H6he baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Abstandsflachen der Gebaude

Fur Pultdachhauser werden spezielle Regelungen zu den einzuhaltenden Abstandsflachen
abweichend von der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg getroffen. Abweichend von
den Vorgaben gemaf § 7 (4) LBO wird bei Wandflachen, die eine H6he von 6,30 m Uber-
schreiten die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,6 der Wandhohe erhoht.

Dadurch ist gewahrleistet, dass bei der Errichtung von Pulthausern mit einer Wandhdhe
von bis zu 8,50 m ausreichend Abstand zum Nachbargrundstiick eingehalten wird und Ein-
schrankungen fir das Nachbargrundstiick (Verschattung etc.) vermieden werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Um mit der Erdgeschol3-FuRbodenhohe (EFH) der Gebaude angemessen auf die topogra-
fische Situation reagieren zu kénnen, wird das Spektrum fir die Abweichung von der fest-
gelegten EFH von +/- 30 cm auf +/- 50 cm erweitert.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Zahl der Wohnungen

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Gebauden wird von 3 auf 4 erhéht. Damit
wird, entsprechend dem aktuellen Bedarf an Wohnraum, die Zahl kleinerer Wohnungen
gefordert. Vor dem Hintergrund des strukturellen Wandels wird damit insbesondere dem
stadtebaulichen Erfordernis der Nachverdichtung nachgekommen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Vorgaben zur Gebéaudestellung entfallen. Kiinftig wird die Stellung der baulichen Anla-
gen freigegeben, um insbesondere den Anforderungen zur Nutzung von solarer Energie
gerecht zu werden.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. An verschiede-
nen Stellen werden die Baugrenzen redaktionell angepasst. Mit dem Bezug der Baugrenze
zur StraRenverkehrsflache und einem einheitlichen Abstand von 2,50 m entlang der Stra-
Ren ,Riedwiesen” und ,Am Wassergrable" werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
fur kiinftige Bauvorhaben klargestellt.

Garagen und Nebenanlagen

Die Bestimmungen zu freistehenden Einzelgaragen bzw. deren Einbau im oder Anbau am
Hauptbaukorper werden gestrichen.

Der vorgeschriebene Stauraum vor der Garage wird von 5,00 m auf 5,50 m vergrofert.
Davon ausgenommen sind Garagen mit einem funkgesteuerten automatischem Torantrieb.
In diesem Fall ist nach wie vor ein Abstand von mindestens 1,00 m zu der offentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Fir die bestehenden Garagen, die den Mindestabstand von 5,50 m nicht einhalten, gilt der
Bestandsschutz.

Die eng gefassten Vorgaben zur Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen entfallen, um
den einzelnen Grundstiickseigentiimern einen gewissen gestalterischen Spielraum zu er-
mdoglichen. Durch die Vorgaben der Abstande und Ort von Garagen sowie zur Anzahl und
GroRRe von Nebenanlagen ist der stadtebauliche Gestaltungsspielraum fiir diese baulichen
Anlagen hinreichend bestimmt.

Freizuhaltende Grundstucksstreifen

Entlang der LandesstralRe L 440 (Lochenstral3e) entfallt der von der Bebauung freizuhal-
tende Grundstiicksstreifen auf den privaten Grundstiicken. Kinftig sind in diesem Bereich
auRerhalb der Baugrenze auch Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Der Wegfall des freizuhaltenden rickwartigen Grundsticksstreifens wird damit begriindet,
dass zwischen der Fahrbahn und den privaten Grundstiicken eine mindestens 13,00 m
breite offentliche Grinflache mit einem ca. 2,00 m hohen Erdwall besteht und der Abstand
der rickwartigen Baugrenze zum Fahrbahnrand der L 440 (Lochenstral3e) mit 20,00 m bei-
behalten wird. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstral3e L 440
wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Griinordnerische Festsetzungen

Das Griunordnungskonzept wird beibehalten. Das gesamte Plangebiet soll entsprechend
seiner landschaftlichen Lage mit heimischen Baumen und Bischen bepflanzt werden. Im
Plangebiet sind aus diesen Griinden 6ffentliche Grinflachen mit Pflanzgeboten ausgewie-
sen.

Die angegebenen Baume und Straucher dienen als Anhaltspunkt fir die Bepflanzung. Zur
Klarstellung werden die Pflanzgebote A und B um den Hinweis ergénzt, dass die Standorte
der im Plan eingetragenen B&dume und Straucher variabel sind.

Aus der Pflanzenliste werden giftige Pflanzen, wie Pfaffenhitchen und Wolliger Schneeball,
gestrichen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Anderung / Klarstellung der Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachausbildung

Die Vorgaben zur Dachform und -neigung werden neu gefasst. Insgesamt wird das Spekt-
rum der gestalterischen Vorgaben erweitert, um einem modernen Neubaugebiet in Orts-
randlage entsprechend den modernen Wohnbeddrfnissen der Bevolkerung und den aktu-
ellen technischen Anforderungen an Gebaude und Gebaudeteile angemessen Rechnung
zu tragen.

Kinftig werden neben den bereits zuldssigen Sattelddchern mit Dachneigungen von 32°
bis 40° generell mehrseitig geneigte Dacher mit Dachneigungen von 15° bis 42°; Pultdacher
mit 5° bis 15° und Flachdacher zugelassen.

Dacheindeckung

Die gestalterischen Vorgaben zur Dacheindeckung werden erweitert. Die Vorgaben fir die
Dachdeckung von naturroten und rotbraunen Farbténen werden um die Farbténe grau und
anthrazit sowie schwarz fur geneigte Dacher erganzt.

Die Ausnahmebestimmung zur Verwendung von Metalleindeckungen wird erweitert. Kiinf-
tig durfen nicht reflektierende Metalleindeckungen verwendet werden. Als Metalleinde-
ckung durfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes, jedoch nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwer-
metallen in das Regenwasserableitunssystem erfolgt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die sehr restriktiven Vorgaben zu den Dachformen von Dachaufbauten und die jeweils vor-
gegebenen GrofRen und Abstdnde werden zusammengefasst und insgesamt vereinfacht.
Die Dachform von Dachaufbauten wird freigegeben und die Mal3e fir alle Dachformen ein-
heitlich festgesetzt, um den Grundstiickseigentiimern einen angemessenen Gestaltungs-
spielraum zu ermoglichen. Teilweise werden die vorgegebenen MalRe erhdht, womit nicht
nur der Gestaltungsspielraum fiir Neubauten, sondern auch der fir Umbauten an Bestands-
gebauden erweitert wird.

Kinftig sind Dacheinschnitte und Dachbalkone zulédssig und die engen Vorgaben fir Dach-
flachenfenster entfallen.

AuRere Gestaltung und Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Fassadenmaterial und Fassadenfarbe werden gelockert.

Die Vorgabe zur Verwendung eines bestimmten Materials zur Fassadenverkleidung entfallt.
Lediglich grelle Farbanstriche, Kunststoffe, glanzende oder geschliffenen Baustoffe und
stark strukturierte Putzarten sind zur Auf3enwandverkleidung nicht zul&ssig.

Mit der Vorgabe, dass der tberwiegende Teil der Fassade in hellen Farbténen auszufihren
ist, werden die Gestaltungsmoglichkeiten insgesamt erweitert.

Zudem wird die Vorgabe von maximal 2,00 m hohen SichtschutzmafRnahmen neu aufge-
nommen. Die zulassige Hbhe freistehender Mauern wird von 0,50 m auf 1,00 m erhéht.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Entsprechend dem Grundsatz, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen, und aus klimatischen und gestalterischen Griinden wird die Festsetzung fir den Aus-
schluss von Steingarten aufgenommen. Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit
Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung, wie Steingarten, sind kinftig unzu-
lassig. Mit diesen Vorgaben bleibt die gestalterische Qualitat eines durchgriinten Wohnge-
biets erhalten.
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8.6 Oberirdische Behélter
Die Festsetzung, dass das Aufstellen oberirdischer Behélter fur Ol und Gas aufRerhalb von
Gebauden unzulassig ist, entfallt. Dartber hinaus sind die jeweiligen bautechnischen und
offentlich-rechtlichen Regelungen und Normen einzuhalten.

8.7 Erforderliche Anzahl von Stellplatzen
Bezliglich der Berechnung der Zahl der Stellplatze wird die Festsetzung dahingehend klar-
gestellt, wonach der Stauraum (5,50 m) vor der Garage angerechnet werden kann.

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats

vom zugrunde.

Reutlingen, den 29.07.2020 Mestetten, den 29.07.2020
Clemens Kinster Frank Schroft

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Begrindung Satzungsanderung Bebauungsplan ,In der Breite” Anlage 1

(rechtskraftig seit 20.09.1996)

Genehmigt
Ballngen, on 2 1, AUG, 1936

||| stadt MeBstetten

Stadtteil Oberdigisheim
Zollernalbkreis

BEBAUUNGSPLAN
IN DER BREITE

Anilage 3

BEGRUNDUNG

Der obengenannte Bebauungsplan wurde mit ErlaB des
Landratsamtes vom 21. August 1996, Az.: 301 ha/mi
621.41 genehmigt.

Genehmigung und Auslegung wurden am 20. September 1996
durch Einriicken in das Amtsblatt Nr. 38 &ffentlich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit am 20. September 1996 in
Kraft getreten.
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4 M/L'{/m'g UND &%
Mgnnig,” Birgermeis er . ARCHITEKTUR

Lo & : HARING 3LA\5£L$§E"2N“‘UNG
Stand: 13.Juni 1996 -
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S t a 4 t M e B s t e t t e n
Zollernalbkreis
-Anlage 3-

zur Satzung {iber die Aufstellung des Bebauungsplanes

" In der Breite "

im Stadtteil Oberdigisheim

B E G R U N.D UN ¢

1. Rdumliche Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "In der Breite!" am
noérdlichen Ortsrand von Oberdigisheim umfaBt ca. 3,8 ha.
Das Plangebiet wird begrenzt duch die LandestraBe L 440 im
im Westen und die KreisstraBe K 7146 im Osten. Im Siiden
schlieBt das Baugebiet unmittelbar an die bestehende Be-
bauung "Am Scheibenbiihl " (Allgemeines Wohngebiet) und das
bestehende Dorfgebiet entlang der LochenstraBe an. Nach
Norden wird mit dem Ubergang zur freien Landschaft der
Ortsrand vorl&ufig neu deffiniert.

Ausschnitt aus der Topographischen Karte MaBstab 1:25000:
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2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Allgemeines

Im ca. 3,8 ha groBen Plangebiet, sind 38 Grundstiicks—
parzellen mit einer Bebauung als Einfamilienh#user
bzw. teilweise auch Doppelhduser vorgesehen, um Wohn-
raum fiir Familien anzubieten.

2.2 Bedarf an Wohnbauflichen

Im Stadtteil Oberdigisheim besteht ein erheblicher Bedarf
an Baufl&chen mit der M8glichkeit freistehende Einzel- und
Doppelhduser erstellen =zu konnen.

Im 2zuletzt 1983 ausgewiesenen Baugebiet "Am Scheibenbiihl"
stehen zur Zeit keine Baugrundstiicke mehr zur Vefiigung. Die
weitere ErschlieBung eines Baugebietes ist aus diesen Griin-
den dringend erforderlich, um der Nachfrage nach Wohnraum
und Baugrundstiicken mit den gewlinschten Bebauungsmdglich-
keiten entsprechen zu k&nnen.

2.3 Lage des Baugebiets

Die Entscheidung zur Ausweisung des geplanten Baugebiets
folgt der <Zielsetzung, neue Siedlungsgebiete vorranig an
die bestehenden Ortslagen anzugliedern. Die ortsnahe Rand-
lage gewdhrleistet im vorliegenden Fall eine wirtschaftli
che ErschlieBung und gute Verkehrsanbindung an den Orts-
kern. Alle Offentlichen Einrichtungen wie Kindergarten,
Schule etc. und die Ortsmitte sind fuBl&ufig schnell und
gut zu erreichen.

2.4 Ortsrandgestaltung

Der ndrdliche Ortsrand von Oberdigisheim tritt zur Zeit in
stadtebaulicher Hinsicht mangelhaft in Erscheinung. GroBe
BaukSrper am Rand in Verbindung mit einer fehlenden Rahmen
bepflanzug vermitteln deutlich den Charakter eines " offe-
nen" Ortsrandes.

Mit der vorliegenden Planung als mittelfristige Abrundung
des Ortsrandes, soll dieser Mangel ausgeglichen werden.
Diese Zielsetzung wird unterstiitzt durch die das Baugebiet
im endgliltigen Planungsumfang umgebenden &ffentlichen
Grinfldchen mit punktuellen GroBb&umen, Baumgruppen, Hecken
und Str&duchern.
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3. Rechtliche Grundlagen

3.1 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch

Bedingt durch den in Ziffer 2.1 dargelegten Nachfragedruck,
soll der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevblkerung dienen. Das Verfahren wird aus diesen Griinden
nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB—-MafBnahmenG)
durchgefiihrt.

3.2 Einfiigung in die st&dtebauliche Ordnung und die iiber&rtli-
che Planung

Der Fl&chennutzungsplan fiir den Verwaltungsraum MefBstetten wird
zur Zeit iiberarbeitet und fortgeschrieben. Das geplante Bauge-—
biet ist im urspriinglichen Bauleitplan nicht enthalten, wurde
jedoch in die vom Gemeinderat 1994 beschlossene und zur Zeit im
Verfahren befindliche Fortschreibung des Flichennutzungsplanes
aufgenommen. Die vorzeitige Aufstellung wird als zuldssig
angesehen, weil dringende Griinde dies erfordern und der Bebau-
ungsplan die beabsichtigte st&@dtebauliche Entwicklung in Ober-—
digisheim nicht beeintr&chtigt. Die zukiinftige Entwicklung des
Stadtteils Oberdigisheim wird im Rahmen des zukiinftigen F1l&-
chennutzungsplanes im AnschluBf an dieses Baugebiet weiterge-
fihrt.

4. Naturgrundlagen, Natiirliche Gegebenheiten und EinfluBfaktoren
im Plangebiet

4.1 Topographie

Bestand:

Das Geldnde im Plangebiet ist ein nach Westen geneigter Hang
mit einem Gef&lle von ca. 5 bis 13 %. Die gréBte Hohendifferenz
betragt (im Ost-West-Gef&dlle) zwischen den HBhenlinien 773 m +
NN und 790 m + NN insgesamt 17 m.

Bewertung:

Dieser Gegebenheit sind die StraBenfithrung und Geb&iudestellung
soweit wie mSglich anzugleichen, um ein harmonisches Orts— und
Landschaftsbild zu erhalten.

4.2 Boden
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Bestand: )
Im Plangebiet vorherrschend sind landwirftschaftlich genutzte
Griinland bzw. Wiesenfldchen und Ackerfldchen mit Getreideanbau.

Eignung:

Bei den durch das Plangebiet beanspruchten Fl&chen handelt es
sich um B&den mit geringen bis m&Bigen Ertragsbedingungen fiir
die Landwirtschaft.

Beeintrachtigung:

Durch die Versiegelung im Rahmen der geplanten Bebauung, ver-
lieren die betroffenen Flichen belebten Bodens ihre bisherige
Funktion im Naturhaushalt.

Nutzungskonflikt: siehe Ziffer 6.1

4.3 Arten- und Biotopschutz

Bestand:

Im Plangebiet wurden bei den bisherigen Begehungen keine Bioto-
pe festgestellt. Niederungen, Senken und Rinnen sowie Steilhin-
ge, Bergkuppen, Tallagen oder Uberschwemmungsgebiete u. &. sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Entlang der KreisstraBe sind
vereinzelt Streuobstbdume angesiedelt.

Beeintrachtigungen:

Durch die Bebauung des Gebiets wird der Bestand an Vegetation
unweigerlich vermindert. Bepflanzungen im &ffentlichen und pri-
vaten Bereich k&nnen zu einer Verdnderung des Pflanzen- und
Tierbestandes fiihren, wenn standortfremde Arten verwendet wer-
den.

Ausgleichende MaBnahmen:

Die entlang der KreisstraBe vorhandenen Streucbstbiume werden
in eine &ffentliche Griinfliche integriert und kdnnen erhalten
werden. Dariiberhinaus ist eine Erg&nzung und Erweiterung dieser
Streuobstkultur vorgesehen.

Zur Erhaltung der Arten, ist in den textlichen Festsetzungen
zum Plan fir die &ffentlichen Griinflichen die Verwendung von
standortgerechten B&umen und Str&uchern ausdriicklich vorgese-—
hen. Fiir den privaten Bereich ist ein entsprechendes Verfahren
ebenfalls empfohlen worden.

4.4 Landschaftsschutzgebiet

Bestand: Das Plangebiet grenzt im Nordosten an das Landschafts—
schutzgebiet "GroBer Heuberg" Die Abgrenzung zu diesem Gebiet

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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liegt o&stlich der KreisstraBe K 7146

Bewertung:
Flachen im Landschaftsschutzgebiet werden durch das Baugebiet
nicht beansprucht.

4.5 Landschaftsbild

Bestand:
Das Landschaftsbild im Plangebiet wird bei einer Betrachung von
Norden und Westen (siehe hierzu auch Anlage I) geprigt durch:

- den dominierenden Waldtrauf im Osten

- einzelnen Laub- und Ostb&umen entlang der KreisstraBe

- eline Stromversorgungs-Freileitung, die im Waldbestand als
"Schneise" in Erscheinung tritt

- ein T"offener Ortsrand"

Bewertung:

Eine Eingriinung der bestehenden Bebauung am ndrdlichen Ortsrand
von Oberdigisheim wurde bisher nicht durchgefiihrt. Der iiberwie-
gend noch "offene Ortsrand" ist unverkennbar und je nach Lage
und Betrachtung mehr oder minder ausgeprigt. Mangelhaft tritt
das Landschaftsbild aus diesen Griinden besonders am Ende der
StraBe Am Scheibenbiihl durch die dort exponierten Gebiude in
Erscheinung.

Ausgleichende MaBnahmen:

Die nur ansatzweise entlang der KreisstraBe vorhandene Bepflan-
zug, sollte mit Skologisch wertvollen Streucbstbiumen ergédnzt
werden, um eine dichtere und harmonische Ubergangszone zum
Waldrand und den vorgelagerten Frei- und Pflanzflachen zu er-
halten. Dariiberhinaus sollen in punktuellen Griinflichen am
nordwestlichen (und vorl&ufigen) Ortsrand, groBkronige Laubbiu-
me gepflanzt werden, um die geplante Bebauung einzurahmen und
geschlossen zu gestalten.

4.6 Feldwege

Bestand:
Im Plangebiet verl&duft ein Feldweg Flur.Nr. 2196.

Bewertung:

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind neue Verbindungsmdglichkei-
ten des Feldwegenetzes zur Aufrechterhaltung der landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung anliegender Grundstiicke, nicht
erforderlich.

4.7 Uberdrtliche Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet

Seite 17/25
29.07.2020
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Bestand:

Im geplanten Baugebiet verlduft eine HauptversorgungsWasserlei-
tung des Zweckverbandes Wasserversorgung Hohenberggruppe und
eine 20-kV Stromverscrgungsfreileitung der EVS, die beide in
Ihrer Lage nicht nicht aufrecht erhalten werden k&nnen bzw.
einer Bebauung im Plangebiet entgegenstehen. Im Feldweg FlurNr.
2196 verlduft der Zuleitungssammler von Tieringen zur KliAranla-
ge 1in Unterdigisheim.

Bewertung:

Im Bebauungsplan sollten fiir beide Leitungen mdglichst kurze
Verlegestrecken in &ffentlichen Verkehrsflichen angestrebt wer-
den. Zur minimierung des Verlegeaufwandes, sind im Bebauungsp-
lan Leitungsrechte zu beriicksichtigen. Die Lage des Abwasser-
leitung muB aufgrund der kaum verdnderbaren Gefdllsverhdltnisse
erhalten werden.

4.8 Schutzstreifen

Bestand:
Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch die LandesstraBe
L 440 und im Osten durch die ZKreisstraBe K 7146.

Bewertung:
Flir diese Grenzbereiche miissen folgende von der Bebauung frei-
zuhaltenden Schutzstreifen beriicksichtigt werden:

20 m
15 m

Abstand vom StraBenrand der LandesstraBe
Abstand vom StraBenrand der KreisstraBe

Nutzungskonflikte:

Hinsichtlich des Abstandes der Bebauung zur KreisstraBe, ent-
steht ein Nutzungskonflikt, der in Ziffer 6.3 dieser Begriindung
ndher erldutert wird.

4.9 Verkehrslarmbelastung

Bestand:
Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Landesst-
raBe L 440 und der KreisstraBe K7146.

Bewertung:

Die Immissionsbelastung der KreisstraBe ist durch das unbedeu-
tende Verkehrsaufkommen als gering einzustufen. Bei den von der
LandesstraBe ausgehenden Verkehrsbelastungen und Immisionen,
entsteht ein Nutzungskonflikt der in Ziff. 6.4 dieser Begriin-
dung n&her erl3utert wird.
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5. ErschlieBung und Bebauung

5.1 Bebauung

Art der baulichen Nutzung:

Das Baubiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" gem&B § 4 Baunut-
zungsverordnung ausgewlesen, weil wie im bestehenden Baugebiet
"Scheibenbiihl" in geringem Umfange Emissionen aus den umliegen-—
den Nutzungen und dem von der Landstrafe L440 ausgehenden Ver-
kehrslarm zu tolerieren sind.

Im Hinblick auf den geplanten Gebietscharakter, sind jedoch
Schank- und Speisewirtschaften sowie die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen ausgeschlossen worden.

Anzahl der VollgeschoBe:

Die Anzahl der zuldssigen VollgeschoBe sind im Baugebiet unter-
schiedlich festgesetzt. Im westlichen und flacheren Teil des
Baugebiets ist eine l1-geschoBige Bebauung mit Beschridnkung der
TraufhShe vorgesehen, um das bestehende Ortsbild zu erhalten.
(I+D)

Im {Ubrigen Baugebiet, ist durch die starke Hangneigung unver-
meidlich, daB bei den Geb&uden talseitig das UntergeschoB teil-
weise als VollgeschoB in Erscheinung tritt. (I+U+D) Um eine der
Gelandestufung angeglichene und harmonische Ortsrandlage zu ge-
wahrleisten, wurde die zuldssige ErdgeschoffuBbodenhdhe im Plan
iberwiegend festgesetzt.

Anzahl der zul&dssigen Wohneinheiten:

Die hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in den Gebiuden wurde
beschrankt, wum den angestrebten Gebietscharakter zu wahren,
eine Massierung am Ortsrand zu vermeiden und weil das Erschlie-
Bungssystem hinsichtlich der Aufnahmef&higkeit fiir Flichen des
ruhenden Verkehrs nicht auf eine dariiberhinausgehende Nutzung
ausgerichtet ist.

Bauweise:

Um ein dem Orts- und Landschaftblid entsprechenden Ubergang zur
freien Landschaft zu erreichen, sind im Plangebiet iberwiegend
nur freistehende Einzelhiuser in Verbindung mit einer teilwei-
sen Festsetzug der Hauptfirstrichtung zugelassen worden. Die
Zulassigkeit von Doppelhiusern, wurde auf die Bauzeile westlich
der StraBe "A" beschrinkt. Dariiberhinaus sind mit der gleichen
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Zielsetzung Regelungen hinsichtlich der Garagen- und Nebenanla-
gengestaltung in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
enthalten. Die Anzahl der zul&ssigen Nebenanlagen, ihre GréBe
und Dachgestaltung wurden beschréankt, um den st&dtebaulichen
Anspriichen einer maBstdblichen Bebauung und Erhaltung der Ge-
bietsattraktivitdt gerecht 2zu werden.

Dachform und Dachausbildung:

Entscheidend fiir eine harmonische Einpassung der Bauk&rper in
die topographisch bewegte Landschaft ist deren Dachgestaltung.
Duch Festlegungen der Firstrichtung und der Traufhthe wird ein
harmonisches Erscheinungsbild des Baugebietes angestrebt.

Darilberhinaus enthalten die Srtlichen Bauvorschriften Regelun-
gen hinsichtlich der Dachform, Dachausbildung, Dachaufbauten
und der AuBeren Gestaltung.

5.2 Verkehr

Die ErschlieBung ist vorgesehen durch eine Haupterschlie-
BungsstraBe "A", deren Lage sich am ehemaligen Feldweg orien-
tiert und den vorhandenen Zuleitungssammler beriicksichtigt. Von
dieser HaupterschlieBungsstraBe "A" zweigt ein Stichweg mit
Wendeplatte (StraBe B) und die StraBen "C" und "D" zur Ersch-
lieBung der nordwestlichen Baufldchen ab.

Die Linienfiihrung dieser StraBen orientiert sich im wesentli-
chen am natiirlichen Geldnde um Aufschiittungen und Abgrabungen
auf ein MindestmaB zu reduzieren und eine harmonische Einfiigung
in die Landschaft zu erreichen.

Bei der StraBe "A" und "D" ist vorl3ufig ein straBenbegleiten-—
der Gehweg vorgesehen. Die StraBe "A" soll zus&dtzlich ein be-
gleitender Griinstreifen erhalten. Bei den StraBen B und C wurde
aufgrund des als gering einzustufenden Anliegerverkehrs auf
einen Geweg verzichtet.

5.3 Vorldufig geplante StraBen- und Wegebreiten
Der endgultlge Ausbaustandart fiir die ErschlleBungsstraBen wird
im Rahmen einer gesonderten Beratung und BeschluBfassung im Ge-

meinderat festgelegt. Vorl&ufig, sind folgende StraBen- und We-
gebreiten geplant:

ErschlieBungsstraBe "A" 8,50 m Verkehrsflidchenbreite
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ErschlieBungsstraBe "B" 5,25 m mit abschlieBender Wendeplatte
ErschlieBungsstraBe "C" 5,50 m Verkehrsfldchenbreite

ErschlieBungsstraBe "D" 7,30 m Verkehrsfl&dchenbreite

5.4 Ruhender Verkehr - Stellplatzverpflichtung

Durch die im Baugebiet angestrebte Bebauungsdichte mit 3 WE je
Gebdude ist von einem hohen Stellplatzbedarf im &ffentlichen
Verkehrsraum auszugehen. Demgegeniiber wurde jedoch die Anord-
nung und Dimensionierung der O6ffentlichen Verkehrsfl&dchen mit
der Zielsetzung einer Minimierung des Ziel- und Quellverkehrs
konzipiert. Die ErschlieBungsstraBen sollen vorrangig als Orte
der Begegnung mit Aufenthalts- und Freizeitqualitit dienen.

Da eine erh6hte Beanspruchung der StraBenflichen durch den ru-
henden Verkehr diese Zielsetzungen erheblich vermindern oder
beeintrdchtigen wiirde, ist in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellp-
latze nach § 74 Abs.2 Nr.2 LBO gestaffelt nach der Wohnungsgrd-
Be festgesetzt worden.

5.5 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung ist gesichert. Durch die Neubebauung muB
jedoch die im Plangebiet liegende Hauptversorgungsleitung umge-
baut bzw. entsprechend verlegt werden. Zur Aufnahme der neuen
Leitungstrasse sind im Bebaungsplan Leitungsrechte vorgesehen,
in die auch die Strom- und Fernsprechleitungen verlegt werden
kdnnen.

Die Abwasserbeseitigung des Baugebiets im Freispiegelgefille
ist grundsadtzlich moglich. Bei der Kanalplanung muf jedoch die
geringe Verlegetiefe des Zuleitungssammlers und die auBerhalb
des Bebauungsplanes liegenden AnschluBmdglichkeiten an die be-
stehende Ortskanalisation iliber private Grundstiicke beriicksich-
tigt werden.

Die Reinigung der anfallenden Abwisser erfolgt auf der Kliran-
lage im Ortsteil Unterdigisheim. Der allgemeine Kanalisationsp-—
lan fiir den Ortsteil Oberdigisheim wird derzeit iiberarbeitet.
Im Rahmen dieser Planung ist eine Regenwasserbehandlung fiir die
beiden Baugebiete "Scheibenbiihl" und "In der Breite" vorgese-
hen.

5.6 Strom- und Fernsprechleitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen durch die EVS und Tele-
comm erfolgt durch Koordination mit den ErschlieBungsmaBnahmen
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der Stadt.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft
Nutzungsvertriglichkeiten - Nutzungskonflikte — Flachenbilanz

6.1 Bodenschutz

Das ca. 3,8 ha umfaBende Plangebiet liegt im AuBenbereich. Nach
der in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB enthaltenen Bodenschutzklausel
soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Die Gemein-—
de wird darin angehalten, jede Bauleitplanung die Teile des Au-
Benbereichs in Anspruch nimmt, auf ihre Notwendigkeit, AusmaB
und Intensitdt sorgfdltig zu priifen.

Minimierungspriifung:

Eine wunter diesen Gesichtspunkten durchgefiihrte Prifung fiihrt
zu dem Ergebnis, daB auf die geplante Bebauungsplanung nicht
verzichtet werden kann. Eine Notwendigkeit der Planung ist ins-
besonders durch die angespannte Wohnraumsituation gegeben. Auf-
grund des enormen Siedlungsdrucks und der Wohnungsnachfrage ist
die Bebauung dieser Fl&chen unbedingt notwendig. Alternatives
Baugela&nde mit gleicher Qualit&dt und ErschlieBungsvoraussetzun-—
gen kann in Oberdigisheim zur Zeit nicht bereit gestellt wer-
den. Alle Grundstiicke im Plangebiet sind im Eigentum der Stadt
MeBstetten und damit verfiigbar.

Eine geordnete st&ddtebauliche Entwicklung mit der MaBgabe, neue
Baugebiete vorrangig an die bestehenden Ortslagen anzubinden
wird beim geplanten Baugebiet beriicksichtigt. Dariiberhinaus
kann der vom Baugebiet ausgehende Ziel- und Quellverkehr ohne
Belastung und Beeintr&chtigung der angrenzenden Wohngebiete ge-
fihrt werden.

Die angefiihrten Kriterien verdeutlichen die Erforderlichkeit
der Planung im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB auch hinsichtlich der
Verhdltnism&Bigkeit, Geeignetheit und des geringstmdglichen
Eingriffs in Freiheit und Eigentum.

AusgleichsmaBnahmen:

Im vorliegenden Plangebiet sind insgesamt ca. 6.200 m? dffent-
liche Griinfldchen als iiberweigend zusammenhingende und verbun-
dene Pflanzbereiche vorgesehen. AusgleichsmaBnahmen fiir die
weitere Baugebietsausweisung und Ortsrandabrundung, werden im
zur Zeit fortgeschriebenen Fl&chennutzungsplan festgelegt.
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6.2 Bodenversiegelung

Im Plangebiet sind insgesamt ca. 27000 m? als Baufl&dchen ausge-
wiesen.

Im Sffentlichen Bereich wurde angestrebt, mit den ausgewiesenen
Griinfldchen der mit einer Siedlungsentwicklung zwangsl&ufig
verbundenen Bodenversiegelung entgegen zu wirken.

Fir den privaten Bereich ist in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan die MaBgabe enthalten, daB Garagenzufahrten
und befestigte Freifl&chen mit wasserdurchl&ssigen Beldgen her-
gestellt werden miissen.

6.3 Schutzstreifen

Durch den entlang der KreisstraBe K 7146 einzuhaltenden Abstand
von 15 m vom StraBenrand, kann lediglich eine Bautiefe der
Grundstiicke von ca. 12 m erreicht werden. Die Bebauungsmdglich-
keiten werden durch diesen Umstand im stark geneigten Gel&nde
auBerordentlich erschwert bzw. bei einer entspr. GrundriBge-
staltung £fast nicht mdglich.

MaBnahme:

Im Bebauungsplan wurde der Schutzstreifenabstand auf 12 m ver-
kirzt, wum mit einer Bautiefe von jetzt 15 m die Bebauungsmdg-
lichkeit zu gewdhrleisten.

6.4 Larmbelastung

Im Siiden des Neubaugebiets verlduft unmittelbar angrenzend die
LandesstraBe L 440. Die zur Bebauung ausgeweisenen Fl&chen lie-
gen im Immissionsbereich bzw. Schalleinwirkungsbereich dieser
StraBe. Die Immissionswerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet wer-
den dabei je nach Lage {iberschritten.

Als SchutzmaBnahme gegen Staub- und Lirmimmissionen ist im Be-
bauungsplan entlang der LandstraBe ein ca. 10 m breiter Griinst-
reifen mit einem ca. 2,00 m iiber dem natiirlichen Gelinde lie-
genden Erdwall vorgesehen, um die unmittelbaren Motorengeriu-
sche etwas abzuschirmen. 1In den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan ist als Besonderer Hinweis enthalten, daB weiter-
gehende SchallschutzmaBnahmen, soweit erforderlich von den je-
weiligen Grundstiickseigentiimern selbst durchzufiihren sind.

Die Herstellung eines hBheren Erdwalles oder einer Larmschutz-
wand, wurden wegen der stark eingeschrinkenden Wirkung auf Be-—
sonnung und Belichtung der Grundstiicke und den Auswirkungen auf
das Landschaftsbild in den Beratungen des Gemeinde- und Ort-—
schaftsrates nicht in Erwdgung gezogen. Dariiberhinaus miiBten
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fiir einen effektiven Ldrmschutz auch die iibrigen R&nder des
Plangebiets, insbesonders der Nordwestliche Ortsrand Richtung
Tieringen mit baulichen MaBnahmen abgeschirmt werden, die prak-
tisch und st&dtebaulich nicht vertretbar sind.

6.5 Fl&achenbilanz und Bruttowohndichte

Gesanmtfl&dche ca. 38 000 m2(100%)
davon: Bauplatzfldchen ca. 27 400 m2( 72%)
StraBenfl&chen ca. 4 400 m2( 11%)

Griinflachen ca. 6 200 m2( 17%)

Bruttowohndichte: Bei der im Flachennutzungsplan 1986 zugrunde
gelegten Belegungsdichte fiir Oberdigisheim von 2,5 EW/WE, er-
gibt sich fiir das Baugebiet folgende Bruttowohndichte:

bei minimaler Nutzung:
(2,5 EW/WE x 38 WE) : 2,70 ha

ca. 35 EW/ha

bei maximaler Nutzung:
(2,5 EW/WE =x117 WE) : 2,70 ha

ca. 108 EW/ha

Mittelwert: ca. 72 EW/ha

7. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

7.1 Bodenordnende MaBnahmen

Alle Grundstiicke zur Ausweisung des Baugebietes sind von
der Stadt MeBstetten bereits erworben worden.
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8. MaBnahmen zum Schutz und der Entwicklung von Natur und
Landschaft

8.1 Griinordnungskonzept - ©Offentliche MaBnahmen

Im Hinblick auf die landschaftlich exponierte Lage und Ortsran-
gestaltung, sind griinordnerische MaBnahmen erforderlich, um
einen harmonischen Ubergang zur Natur herzustellen und das
Landschaftsbild zu erhalten. Im Bebauungsplan sind Regelungen
zur Griinordnung und Bepflanzungen vorgesehen. Die fiir den &6f-
fentlichen Bereich getroffenen MaBnahmen sind in Ziffer 7. der
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ndher erliutert.

8.2 MaBnahmen fiir den privaten Bereich

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind Regelun-
gen iiber die Gestaltung und H6he der Einfriedungen, Abgrabungen
und Auffiillungen getroffen worden. Dariiberhinaus sind Gestal-
tungsvorschldge und Empfehlungen hinsichtlich Fassadenbegriinung
und Bepflanzung der Grundstiicke mit heimischen B&umen und
Strduchern im Textteil enthalten.
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