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Angaben zur Stadt

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 Kernort Mef3stetten. Die Einwohnerzahl betrégt insge-
samt 10.720 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2/2020).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stden von Mel3stetten, direkt an der
Oskar-Wettstein-Stralie.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Melstetten beabsichtigt die ErschlieRung eines weiteren Bauabschnitts entlang
der Oskar-Wettstein-StralRe und die Erweiterung des Baugebiets ,Loh“. Mit Ausnahme we-
niger Baullicken im Innenbereich sind vorhandene Baugrundstiicke, die direkt einer Bebau-
ung zugefiihrt werden kdnnen, im Ort nun nahezu ausgeschopft. Verfigbare Flachenpo-
tenziale befinden sich in Privateigentum und sind dem freien Markt nicht zuganglich. In der
Stadt besteht dennoch weiterhin eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstlicken.

Die langfristige Wohnbauentwicklung in Ergdnzung zum innergrtlichen Potential sieht die
Stadt entlang der Oskar-Wettstein-Strafl3e. Das geplante Neubaugebiet stellt einen stadte-
baulichen Gesamtzusammenhang zwischen den Siedlungskdrpern entlang der Blumers-
bergstralRe im Westen und der Zeurengasse im Osten her. Dadurch kann dem weiterhin
hohen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in geeigneter Weise Rechnung getragen werden.

Die Flache im Bereich der Oskar-Wettstein-Stral3e bietet sich fir eine geordnete Siedlungs-
arrondierung an, da eine beidseitige ErschlieBung entlang der Oskar-Wettstein-Stral3e er-
mdglicht wird und sich das Plangebiet im Westen direkt an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil anschlie3t. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Loh 1I“ werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung des Wohngebiets geschaffen und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach § 13b BauGB die Mdglichkeit zur Erschlie3ung von AulRenbe-
reichsflachen ohne Umweltpriifung, deren Grundflache kleiner als 10.000 m2 ist und die an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en. Der Aufstellungsbeschluss hierfir muss
bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden. Der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Loh 1I“ wurde in 6ffentlicher Sitzung am 12.12.2019 gefasst.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13 b BauGB sind gegeben, es wird eine zulassige
Grundflache von ca. 9.500 m? festgelegt und das Plangebiet befindet sich im direkten An-
schluss an den bestehenden Siedlungsbereich. Da nach § 13b BauGB entsprechend der §
13a BauGB Anwendung findet, wird der Bebauungsplan ,Loh 11“ im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfllt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fir die Beeintréachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
gibt und es keine Anhaltspunkte daflir 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.

Eine Umweltprifung gemali § 2 (4) BauGB und naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3nah-

men sind formal nicht erforderlich. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung werden nicht erstellt.
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4.1

4.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MefRstetten-Nusplingen-Obern-
heim (1. Anderung, rechtswirksam seit 16.11.2018) sind die Flachen nérdlich der Oskar-
Wettstein-StralRe als Wohnbauflache und sidlich davon als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen.

Da der Flachennutzungsplan innerhalb des Plangebiets teilweise Flachen fiir die Landwirt-
schaft ausweist, ist er gemall 8 13b i.V.m. § 13a (2) 2 BauGB im Wege der Berichtigung

anzupassen.

Auszug Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Mefstetten-Nusplingen-Obernheim, 1. Andérung

Bestehende Bebauungsplane

Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Loh* (rechtskraftig seit 15.02.2019). Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei
Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ2) von 0,6 fest. Als Dachformen sind alle Dachformen mit Neigungen bis 38° zulassig.
Zudem sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise festgesetzt.

Westlich, entlang der Blumersbergstrale bestehen die Bebauungsplane ,Blumersberg-
straf3e” (rechtskraftig seit 20.12.1973) und ,Blumersbergstralie / HohenbergstralRe* (rechts-
kraftig seit 20.03.2015).

Der Bebauungsplan ,Blumersbergstral3e” setzt ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und
GFZ von 0,5 fest. Gebaude sind in offener Bauweise mit maximal einem Vollgeschoss und
einem anrechenbaren Untergeschoss zu errichten. Zulassig sind Flach- und Satteldacher
mit Neigungen von 0° bis 25°.

Der Bebauungsplan ,Blumersbergstrale / Hohenbergstralle® weist die Grundstiicke sid-
westlich des Plangebiets ebenfalls als Mischgebiet aus. Es gelten eine GRZ von 0,4 und
GFZ von 0,8 sowie die offene Bauweise. Als Dachformen sind das Flach-, Sattel- und Pult-
dach mit Neigungen bis 38° zulassig.
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5.1

52

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Das Plangebiet befindet sich am stuidlichen Ortsrand von Mel3stetten, im direkten Anschluss
an die Oskar-Wettstein-Stral3e.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 2226 (teilweise), 2326, 2327,
2328, 2329, 2330 (teilweise), 2340 (teilweise), 2343 (teilweise), 2343/1, 2344 (teilweise),
2344/1, 2344/2, 2354 (teilweise), 2355 (teilweise), 2405/1 (teilweise), 2377, 2378, 2380/1,
2380/2, 2381/1, 2381/2, 2382, 2383/1, 2383/2 sowie 2384.

Die Grol3e des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca. 2,86 ha.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt %E)gegrenzt:

)
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Loh 11

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet schlie3t im Westen direkt an bebaute Grundsticke entlang der Blumers-
berstra3e an. Im Stidosten grenzt es an das bebaute Grundstick sudlich der Oskar-Wett-
stein-Stral3e.

Bei den Flachen innerhalb des Plangebiets handelt es sich um bewirtschaftete Wiesenfla-
chen. Sie sind frei von Baum- und Heckenstrukturen.

Mittig, auf einem Hohenricken, verlauft ein befestigter Wirtschaftsweg von Norden nach
Suden. Insgesamt steigt das Gelédnde nach Nordosten an.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



.Loh II* Begrindung Seite 5/10

1. Bebauungsplan 19.11.2020
2. Ortliche Bauvorschriften Vorentwurf
Stadt Mel3stetten, Gemarkung Melstetten, Zollernalbkreis 2-1207

6.1

6.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Loh 11“ wird gemaf § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt. GemaR § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Von einer Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB und von der Er-
stellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB wird abgesehen. Eine Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ist gemafi 8 1 a (3) S. 6 BauGB formal nicht erforderlich.

Artenschutz
Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet wird im weiteren Ver-
fahren eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefuhrt.

Stadtebauliche Konzeption

Um die kiinftige Entwicklung des Ortsrandes der Stadt aufzuzeigen, wurde fur das Gewann
,Loh* im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ein Strukturkonzept erarbeitet. Das Plan-
gebiet ,Loh II“ stellt nun den 2. Bauabschnitt dieses Wohngebiets dar.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erweiterung eines Wohngebiets entlang der Oskar-
Wettstein-Straf3e vor. Mit Ringstral3en, die an die Oskar-Wettstein-Stral3e anschlie3en, wird
die innere ErschlielBung gewahrleistet. Durch Ful3- und Radwege bzw. Wirtschaftswege ist
das Wohngebiet fuRlaufig mit der Umgebung vernetzt.

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet ,Loh 11“ (2. Bauabschnitt) sieht 36 Grund-
stucke mit einer durchschnittlichen Grundstticksgréf3e von ca. 660 m? vor.
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Strukturkonzept ,Loh“ vom 03.09.2020, AT:)biIdu?lg ohne MalRstab
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8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum der den aktuellen Anforderungen an die Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung gerecht wird. Die damit verbundene Ansiedlung weiterer Einwohner im
Stadtgebiet wird das soziale Geflige positiv beeinflussen. Neue nachbarschaftliche Bezie-
hungen entstehen und bestehende nachbarschaftliche Verhaltnisse werden erweitert.

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erweiterung der Wohnbauflachen im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich
fuhrt zu einer Arrondierung des Siedlungskorpers und die Verschiebung des Ortsrandes
nach Suden in die freie Landschaft. Durch Heckenpflanzungen auf den privaten Grundsti-
cken entlang der Stdgrenze des Plangebiets wird die landschaftliche Einbindung in die freie
Landschaft gewdhrleistet. Das bisherige ErschlieBungssystem wird, ausgehend von der
Oskar-Wettstein-Stral3e, durch weitere Wohnstral3en erganzt.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Mit der ErschlieBung des Wohngebiets ,Loh" werden das bestehende Stral3ennetz erweitert
und technische Infrastruktureinrichtungen erganzt. Durch die Ansiedlung weiterer Einwoh-
ner ist mit einer Zunahme des lokalen Verkehrsaufkommens zu rechnen, das voraussicht-
lich hauptséachlich Gber die HohenbergstralRe geleitet wird. Dies lasst insgesamt eine ho-
here Beanspruchung bzw. Auslastung der ver- und entsorgungstechnischen Einrichtungen
sowie des Verkehrsnetzes in diesem Bereich erwarten. Durch den neu entstehenden
Wohnraum im Gemeindegebiet und die damit verbundene Ansiedlung von Einwohnern wird
die Wohn- und Versorgungsfunktion des Kernortes gestarkt.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt angeschlossen,
somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser gewéhrleistet.

Schmutzwasserableitung und Entwéasserung

Zu den Mdaglichkeiten der Entwasserung des Baugebiets wurden bereits im Vorfeld der Pla-
nung des 1. Bauabschnitts (Loh) Untersuchungen durchgefiihrt.

Im Ergebnis erfolgt die Entwasserung des Plangebiets im modifizierten Trennsystem. Im
Zuge der ErschlieBung des Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert. Die Schmutzwas-
serableitung erfolgt Uber einen Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation in
der Blumersberg- / HohenbergstraRe. Das anfallende Schmutzwasser wird der Sammel-
klaranlage in Albstadt-Lautlingen zugefuihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das unbelastete Niederschlagswasser ist getrennt vom Ubrigen Schmutzwasser direkt ei-
ner Retentionszisterne auf den jeweiligen privaten Grundstiicken zuzufiihren. Da eine wei-
terfiihrende Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich ist, ist der Uberlauf der
Zisterne dem Schmutzwasserkanal zur weiteren Ableitung zuzufihren.

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

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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10.

10.1

10.2

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Verfahren nach 8§ 13 b BauGB wird mit diesem Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich direkt an den bebauten
Ortsteil von MefRstetten anschliel3en. Dementsprechend ist die Art der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im
stadtebaulichen Gefiige, sind Wohngebéaude allgemein zuldssig. Weiter sind mit die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nur wohnvertragliche
Nutzungen zuldssig. Somit ist gewéhrleistet, dass das Beeintrachtigungspotenzial, ausge-
hend von den zulassigen Nutzungen im Plangebiet, hinsichtlich der Umweltbelange mdg-
lichst gering bleibt.

Um insbesondere Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind diejenigen
Nutzungen ausgeschlossen, die sich von ihrer Struktur und Nutzung nicht in die vorgefun-
dene stadtebauliche Situation einer sensiblen Wohnnutzung am Ortsrand einbinden lassen.
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sind ausgeschlossen, da diese
Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter entgegenstehen und diese sich entspre-
chend dem stadtebaulichen Ziel eher im Ortskern konzentrieren sollen. Anlagen fir sportli-
che Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfs
und ihres Immissionspotenzials ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt. Hier-
durch ist der stddtebauliche Zusammenhang zu den angrenzenden Baugebieten gewéhr-
leistet.

Zur Bestimmung der maximalen Gebaudehthen und der Héhenlage der geplanten Ge-
baude insbesondere in den steilen Randbereichen des Plangebiets werden im weiteren
Verfahren Gelandeschnitte erstellt, die die Héhenabwicklung der Gebaude sowohl inner-
halb des Plangebiets als auch im Ubergang zu den Bestandsgeb&uden an der Oskar-Wett-
stein-StrafRe im Osten und der BlumersbergstralRe im Westen aufzeigen.

Durch die Regelung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen (GH1: Traufhéhen / GH2:
Gebaude- und Firsthdhe) in Verbindung mit den fiir jedes Grundstiick festgelegten Erdge-
schossrohfuf3bodenhdhen kann mit den kinftigen Gebauden angemessen auf die topogra-
fische Situation reagiert werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze bestimmt. Weit gefasste
Baugrenzen erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der Grundstiicke entspre-
chend der topografischen Situation. Gleichzeitig bleibt gentigend Spielraum, um den zu-
kunftigen Nutzungsansprichen Rechnung zu tragen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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10.3

104

10.5

Bauweise, Wohneinheiten

Es ist die offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend § 22 (1) BauNVO sind seitliche
Grenzabstande einzuhalten und die Lange der Gebaude ist insgesamt auf 50 m beschrankt.
Die Gebéaude durfen nur als Einzel- und Doppelhauser errichtet werden.

Die maximale Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden ist auf drei Wohneinheiten je Ein-
zelhaus begrenzt. Fir die einzelnen Teilgeb&dude von Doppelhdusern gilt eine hdchstzulas-
sige Zahl der Wohneinheiten von zwei. Eine weitere Wohneinheit in Form einer Einlieger-
wohnung ist bspw. im Untergeschoss realisierbar. Damit wird, entsprechend dem aktuellen
Bedarf an Wohnraum, die Zahl kleinerer Wohnungen geférdert.

In Verbindung mit den geplanten GrundstiicksgréRen, der Stellplatzverpflichtung und den
Vorgaben der zulassigen Hausformen entsteht in diesem Gebiet eine in Form und Kubatur
aufeinander abgestimmte Struktur der Baukorper zueinander und hin zu den angrenzenden
Siedlungsbereichen.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, lberdachte Stellplatze sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen vor-
gesehen. Diese sind innerhalb und auBBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, jedoch nicht innerhalb der Flachen des Pflanzgebots 2 (PFG2) im Stiden des Plan-
gebiets. Offene Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zuldssig, jedoch ebenfalls nicht innerhalb der Flachen des Pflanzgebots 2 (PFG2).
Aus gestalterischen Griinden und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse fur den
Verkehr sind mit Garagen und Uberdachte Stellplatze Abstande zur Verkehrsflache einzu-
halten. Stellplatze sind zusétzlich in direktem Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen zu-
lassig.

Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulas-
sig, jedoch nicht innerhalb der Flachen des Pflanzgebots 2 (PFG2) und im Bereich zwischen
der Baugrenze und offentlichen Verkehrsflachen. Die Grol3e freistehender Nebenanlagen
ist beschrankt, um unverhaltnismafig grof3e Kubaturen untergeordneter Baukorper im stad-
tebaulichen Kontext zu vermeiden. Die gesetzlichen Abstandsflachenregelungen sind ein-
zuhalten.

Grinordnerische Festsetzungen

Durch Pflanzgebote zur Bepflanzung der éffentlichen Griinflachen, Baumpflanzungen auf
den Baugrundstiicken und Pflanzungen entlang der sidlichen Grundstticksgrenzen hin zur
freien Landschaft wird eine Durchgriinung des Wohngebiets gewahrleistet und ein land-
schaftlicher Ubergang erreicht.

Die Durchgriinung des Wohngebiets tragt zudem zur Minderung von sommerlichen War-
mebelastungen bei. Reine Steingarten (Abdeckungen mit Schotter- oder Steinschuttungen)
werden aus diesem Grund ausgeschlossen. Bei der Gartengestaltung sind Uberwiegend
gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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11.

111

11.2

11.3

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen Spielraum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu
eroffnen, sind Festsetzungen zu der auf3eren Gestalt der Gebaude getroffen. Das Ziel ist
es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen
Gestaltungsspielraum den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Innerhalb des Plangebiets sind alle Dachformen mit Dachneigungen bis 38° zulassig. Fir
die Dachdeckung sind rote, rotbraune, graue und anthrazitfarbene Farbténe zu verwenden.
Zur Fassadengestaltung sind tberwiegend helle Farbténe zu verwenden sowie grelle Far-
ben, Kunststoffe, stark strukturierte Putzarten, glanzende oder geschliffene Materialien un-
zulassig. Aneinander gebaute Gebaude sind aus gestalterischen Grinden in Gestalt und
Kubatur aufeinander abzustimmen.

Mit den Vorgaben und GroRRenbeschrankungen von Dachaufbauten werden sowohl eine
gestalterisch behutsame Ergdnzung der bestehenden Dachlandschaft gewahrleistet als
auch den aktuellen technischen Anforderungen an die Gebaude und den modernen Wohn-
bedirfnissen der Bevolkerung angemessen Rechnung getragen.

Flach geneigte Dacher und Flachdéacher von untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen
und Garagen, die nicht als Terrasse genutzt werden, sind zwingend extensiv zu begriinen.
So dienen diese Flachen zusatzlich der Ruckhaltung von Niederschlagswasser und leisten
einen positiven Beitrag zum Kleinklima und zur Gestaltqualitat des 6ffentlichen Raums.

Gestaltung der Baugrundstiicke und Einfriedungen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der Freiflachen sowie zur wasser-
durchlassigen Herstellung befestigter Flachen getroffen. Abdeckungen von offenen Boden-
flachen mit Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung, wie Steingarten, sind
aus klimatischen und gestalterischen Griinden unzuldssig. Bei der Gartengestaltung sind
Uberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden. Mit diesen Vorgaben wird die ge-
stalterische Qualitat eines durchgriinten Wohngebiets ausreichend gewéhrleistet.

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungsan-
spruchen insbesondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Ge-
staltungsvorgaben durfen Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Ge-
samthdhe von 1,80 m nicht tUberschreiten. Sichtschutzelemente dirfen eine Hohe von 2,00
m nicht tiberschreiten. Aus Sicherheitsgriinden und um die Ubersichtlichkeit der StralRe zu
gewahrleisten, haben alle Einfriedungen und Bepflanzungen einen Abstand von mindes-
tens 0,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Die 0,50 m breite Freihalteflache
ist im privaten Eigentum, darf begrtnt, aber nicht bepflanzt werden und dient auch der
Schneelagerung. Mit dieser Regelung wird insbesondere auch gewéhrleistet, dass die
Ubersichtlichkeit im Bereich von Grundstiickszufahren gewahrt bleibt.

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets werden Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmau-
ern im Plangebiet erforderlich. Um ein hohes Mal3 an gestalterischer Qualitat im Plangebiet
zu erreichen, werden Regelungen zur maximalen Héhe von Stitzmauern getroffen und sind
Gelandeveranderungen in Anpassung an das Nachbargrundstiick und im gegenseitigen
Einvernehmen mit den Nachbarn durchzufiihren. Um Geldndeverédnderungen mit Stitz-
mauern gestalterisch in die Landschaft zu integrieren sind diese mit Rickspriingen zu ge-
stalten und zu begrtnen.
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12.

12.1

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage der Stadt im landlichen Raum und verkehrsgtinstig in der Umgebung gro-
Berer Stadte ist flir das Wohngebiet ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs
zu erwarten. Auch durch die GroRRe der Wohneinheiten (vorwiegend Einfamilien- und Dop-
pelhauser) ist mit einem erhéhten Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs zu rech-
nen. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Lan-
desbauordnung Baden-Wirttemberg (8 37 (1) LBO) ist erforderlich.

Um die Entstehung von kleineren Wohnungen in einem Gebaude zu férdern, wird die Stell-
platzverpflichtung gemaf § 74 (2) 2 LBO erhdht und nach WohnungsgroéRen gestaffelt. Bei
der Berechnung der Anzahl der Stellplatze ist die Bruchzahl stets aufzurunden.

Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,37 ha 83,0 %
offentliche Verkehrsflachen ca. 0,48 ha 16,8 %
offentliche Grunflache ca. 0,01 ha 0,2 %
Geltungsbereich ca. 2,86 ha 100,0 %
Anzahl der Baugrundstiicke 36

500 - 599 m2 11

600 - 699 m? 15

700 - 799 m2 9

> 800 m? 1

Baugrundstiicksgrofzen 555 m2 - 820 m2

von... bis...

Durchschnittl. Baugrundstticksgroie 659 m2

Gebaudeanzahl 36 Geb.

Wohneinheiten (1,4 WE pro Geb.*) 50 WE

Einwohnerzuwachs

(2,2 EW/WE?) 111 EW

Nettowohndichte 47 EW/ha

Bruttowohndichte 39 EW/ha

* Berechnung mit stadtebaulichen KenngréRen: Belegungsdichte, Anzahl der Wohngebaude und Wohnungen
(Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 2019)

Die Begrindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats

vom zugrunde.

Reutlingen, den Melstetten, den
Clemens Kinster Frank Schroft
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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