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Bestandteil der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans ist folgende Begriindung:

Anhang 1 Begrindung Bebauungsplan ,Loh" (rechtskraftig seit 15.02.2019)
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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 ca. 10.760 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
3/2021).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Sitden von Mel3stetten, direkt an der
Oskar-Wettstein-Stral3e.

Ziel und Zweck der Planung

Entlang der Oskar-Wettstein-Straf3e beabsichtigt die Stadt zeitnah den ersten Bauabschnitt
fur das Wohngebiet ,Loh“ zu realisieren und die bisher als Wiese genutzte und gut erschlos-
sene Potenzialflache einer sinnvollen Bebauung zuzufihren.

Im Vorfeld der BaumalRhahmen wurde das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans
.Loh" (rechtskraftig seit 15.02.2019) Uberarbeitet, die Verkehrsflachen teilweise begradigt
und neu aufgeteilt sowie die direkte Stralenanbindung zum 2. Bauabschnitt in einen Ful3-
und Radweg geéndert. Durch diese Anderung erhalten die Grundstiicke im Nordwesten
des Plangebiets einen besseren Zuschnitt und kdnnen nun angemessen einer Bebauung
zugefuhrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Loh, 1. Anderung* werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur ErschlieBung des 1. Bauabschnitts des Wohngebiets geschaf-
fen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert.

Im Sinne der Vereinheitlichung und um Missverstandnissen vorzubeugen, wird der Bebau-
ungsplan im Ganzen neu gezeichnet und die Festsetzungen des urspringlichen Bebau-
ungsplans sowie der ersten Anderung in einem Planwerk klarstellend zusammengefasst.
Die Grundziige der stadtebaulichen Planung werden durch die gednderte Stral3enfiihrung
und Neufassung des Bebauungsplans nicht beriihrt. Am urspringlichen stadtebaulichen
Konzept wird festgehalten.
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Mit Ausnahme weniger Baulticken im Innenbereich sind vorhandene Baugrundstiicke, die
direkt einer Bebauung zugefuhrt werden kdnnen, im Ort nahezu ausgeschopft. Verfligbare
Flachenpotenziale befinden sich in Privateigentum und sind dem freien Markt nicht zugang-
lich. In der Stadt besteht dennoch weiterhin eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bau-
grundstuicken. Die langfristige Wohnbauentwicklung in Erganzung zum innerdrtlichen Po-
tential sieht die Stadt entlang der Oskar-Wettstein-StraRe. Das geplante Neubaugebiet
stellt einen stadtebaulichen Gesamtzusammenhang zwischen den Siedlungskdrpern ent-
lang der Blumersbergstral3e im Westen und der Zeurengasse im Osten her.
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4.1

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Loh, 1. Anderung” wird gemaf § 13 BauGB im vereinfachten Verfah-
ren aufgestellt. Die Grundziige der Planung werden durch die Neufassung des Bebauungs-
plans entsprechend der geédnderten StralR3enfiihrung und redaktionellen Klarstellungen der
textlichen Festsetzungen 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 fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter gibt und es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltprufung nach 8§ 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Das vereinfachte Verfahren erfolgt in zwei Stufen. Zuséatzlich zur 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 (2) BauGB wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
oOffentlicher Belange nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen
Belange der Beteiligten, insbesondere der Angrenzer, und fachlichen Themen, insheson-
dere den Artenschutz, besonders zu bertcksichtigen.

Es wird auf die Ausfiihrungen der Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans ,Loh“
(rechtkraftig seit 15.02.2019) hingewiesen. Diese behalten weiterhin Gultigkeit und sind er-
ganzend heranzuziehen, soweit sie nicht durch die Begriindung der vorliegenden 1. Ande-
rung berihrt werden.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft MefRstetten-Nusplingen-Obern-
heim (1. Anderung, rechtswirksam seit 16.11.2018) sind die Flachen innerhalb des Plange-
biets als Wohnbauflachen ausgewiesen. Demnach ist der Bebauungsplan gemaR § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Mef3stetten-Nusplingen-Obernheim, 1. Andérung
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4.2

5.1

5.2

Bestehende Bebauungspléane

Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»,Am Lauen® (rechtskraftig seit 05.09.1980). Dieser setzt direkt angrenzend ein Allgemeines
Wohngebiet und im Siden ein Dorfgebiet mit eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine offene Bauweise fest.

Im stidlichen Bereich (Dorfgebiet) sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig.
Die Zahl der Vollgeschosse auf den direkt angrenzenden Grundstiicken (Allgemeines
Wohngebiet) ist auf maximal ein Vollgeschoss beschrankt.

Als Dachformen sind nur Satteldachern mit einer Dachneigung von 25° bis 33° zulassig.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Mel3stetten, im direkten Anschluss
an die Oskar-Wettstein-Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke Nr. 2405/1 (teilweise), 2345/1,
2345/2, 2346/1, 2346/2, 2348, 2350, 2351, 2373.

Die Grol3e des Plangebiets betragt in dieser Abgrenzung ca. 1,43 ha.

Das/PIangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestell:[maslbgegrenzt:
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Loh, 1. Andérung“

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet schliel3t im Osten direkt an bebaute Grundstlicke entlang der Oskar-Wett-
stein-Straf3e an. Im Sudosten grenzt es an die nahezu vollstandig ausgebaute Oskar-Wett-
stein-Straf3e. Bei den Flachen innerhalb des Plangebiets handelt es sich um bewirtschaftete
Wiesenflachen. Sie sind mittlerweile frei von Baum- und Heckenstrukturen.

Insgesamt steigt das Gelande des Plangebiets von Siidosten nach Nordwesten um ca. 11m
an. Mittig, auf dem Hohenrlcken, verlauft ein befestigter Wirtschaftsweg, der das Grund-
stiick des mittlerweile stillgelegten Wasserhochbehélters erschlief3t.
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6.1

6.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Loh, 1. Anderung” wird gemaf § 13 BauGB im vereinfachten Verfah-
ren aufgestellt. Durch die geanderte StralRenfilhrung und teilweise Neufassung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans werden die Grundziige der stadtebaulichen Planung nicht
berthrt. Am ursprunglichen stadtebaulichen Konzept wird festgehalten.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltbe-
richts nach § 2a BauGB wird abgesehen. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
gemaR § la (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind fir die erste Ande-
rung des Bebauungsplans nicht erforderlich (8§ 1 a (3) S. 6 BauGB).

Es wird auf die Ausfihrungen des Umweltberichts, Blro fiur Umwelt- und Landschaftspla-
nung Dr. Grossmann, Balingen, vom 13.07.2009 hingewiesen. Die darin getétigten Aussa-
gen und Ausgleichsmalinahmen behalten weiterhin Gliltigkeit.

Gegeniber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Loh* ist nicht mit ver-
anderten Auswirkungen auf die Umweltbelange zu rechnen.

Artenschutz

Im Rahmen dieses Verfahrens zur ersten Anderung des Bebauungsplans wurden die aktu-
ellen artenschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens neu ermittelt. Hierfir wurden
2021 Untersuchungen der Artengruppen Avifauna, Fledermduse und Reptilien durchge-
fuhrt. Dieser Artenschutzfachbeitrag vom 14.03.2022 stellt in erster Linie die artenschutz-
rechtlich relevanten Sachverhalte in Verbindung mit der geplanten Erschlie3ung dar und
erganzt den Umweltbericht vom 13.07.2009.

Gegenstand des Artenschutzfachbeitrags ist die Darstellung der Untersuchungsergebnisse
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, die Ermittlung der artenschutzrechtlichen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens sowie die Erarbeitung von MaRhahmen zur Kon-
fliktvermeidung.

Im Ergebnis sind durch die Bebauung das Plangebiets flr gebaudebritende, héhlenbri-
tende und zweigbritende Vogelarten bzw. Halboffenlandarten sowie fir haufige gehdlzbri-
tende Vogelarten keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. keine erheblichen Ruckwir-
kungen auf die lokalen Populationen zu erwarten.

Grundsatzlich missen zur Vermeidung von Verstol3en gegen das Totungsverbot gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG notwendige Rodungsarbeiten von Gehélzen und Baufeldfreima-
chungen im Offenland au3erhalb der Fortpflanzungsperiode europaischer Vogelarten zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden.

Innerhalb der westlich und stidwestlich an den Geltungsbereich angrenzenden Wiesenfla-
chen (Plangebiet ,Loh II¥) konnten zwei Reviere der Feldlerche kartiert werden. Die ge-
plante Neubebauung der Plangebiete ,Loh, 1. Anderung“ und ,Loh I fuhrt daher aufgrund
der anlagebedingten Kulissenbildung zu einer erheblichen Abnahme der Habitateignung
der angrenzenden Ackerflachen bis hin zur Aufgabe von Revieren im Umfeld von 100 m bis
150 m zur Neubebauung.

Der Verlust von zwei Feldlerchen-Revieren wird durch die Anpassung der Bewirtschaftung
des Flurstiicks 4547 (Gemarkung MeRstetten) ausgeglichen. Das ca. 0,4 ha grol3e, gemein-
deeigene Flurstiick liegt norddstlich des Siedlungsbereichs von Mel3stetten und ca. 1.300
m vom Eingriffsstandort entfernt. Zur Aufwertung des Griinlands wird die Bewirtschaftung
extensiviert und an die Habitatanspriiche der Feldlerche angepasst. Die Festsetzung zur
Forderung der Feldlerche erfolgt im Rahmen des Bebauungsplans ,Loh II*.

Fur Fledermause weist das Plangebiet keine Quartiereignung bzw. Hohlenangebote auf.
Eine negative Auswirkung auf Jagdgebiete sowie eine signifikante Erhéhung des Kollisi-
onsrisikos durch den Verkehr werden nicht erwartet. Stérungen kénnen durch eine erhebli-
che Erhdhung des Licht- und Larmpegels auf bisher relativ beruhigte Bereiche aul3erhalb
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des Geltungsbereiches am Nordwest-, Nord- und Nordostrand ausgeldst werden. Daher ist
sicherzustellen, dass diese Bereiche von Beleuchtungseffekten abgeschirmt werden.

Darlber hinaus konnten im Untersuchungsgebiet keine Zauneidechsen nachgewiesen wer-
den. Auch weisen die untersuchten Bereiche nur eine eingeschrankte Eignung als Habitat
fur den Schwarzfleckigen Ameisen-Blauling auf, ein dauerhaftes Vorkommen im Geltungs-
bereich kann ausgeschlossen werden.

Die Kartierung des FFH-Lebensraumtyps Magere Flachland-Mahwiese erfolgte am
01.06.2021 und orientierte sich an den Vorgaben fir die Erstellung von Managementplanen
in FFH-Gebieten (LUBW 2014). Die Ergebnisse sowie die Malinhahme zum Ausgleich sind
im Artenschutzfachbeitrag vom 14.03.2022 dargestellt. Im Ergebnis fihrt die geplante Be-
bauung innerhalb des Geltungsbereichs ,Loh, 1. Anderung*“ zu einem Verlust des Lebens-
raumtyps im Umfang von 0,91 ha. Der Verlust der FFH-Mahwiese innerhalb des Geltungs-
bereiches ist durch die Neuentwicklung von Magerwiesen im Faktor von 1:1 auszugleichen.
Der Ausgleich erfolgt durch die Entwicklung von artenarmen Grinlandflachen zu artenrei-
chen Magerwiesen mittlerer Standorte.

Stadtebauliche Konzeption

Um die kiinftige Entwicklung des Ortsrandes der Stadt aufzuzeigen, wurde fur das Gewann
,Loh* im Vorfeld des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplans ein Strukturkonzept
erarbeitet. Das Plangebiet stellt den 1. Bauabschnitt dieses Wohngebiets dar.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erweiterung eines Wohngebiets entlang der Oskar-
Wettstein-StralRe vor. Mit einer Ringstral3e die an die Oskar-Wettstein-StralRe anschliel3t,
wird das Plangebiet erschlossen. Durch Ful3- und Radwege bzw. Wirtschaftswege ist das
Wohngebiet fuBlaufig mit der Umgebung bzw. mit dem 2. Bauabschnitt im Westen vernetzt.
Die ErschlieBung des Grundstiicks des mittlerweile stillgelegten Wasserhochbehélters
nordlich des Plangebiets wird kiinftig durch einen Grasweg gewabhrleistet.

Das stadtebauliche Konzept fir den 1. Bauabschnitt sieht 20 Grundstiicke mit einer durch-
schnittlichen Grundsticksgrof3e von ca. 600 m2 vor.
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Strukturkonzept ,Loh* vom 03.09.2020, Abbildung ohne MaRstab
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8.1

9.1

Maflnahmen zur Verwirklichung

Schmutzwasserableitung und Entwéasserung

Zu den Mdoglichkeiten der Entwéasserung des Baugebiets ,Loh* wurden bereits im Vorfeld
der Planung Untersuchungen durchgefiihrt. Insbesondere kommen Lésungen, wie zentrale
oder dezentrale Retentions- und Versickerungseinrichtungen, aus wirtschaftlichen und ei-
gentumsrechtlichen Grinden nur bedingt in Frage.

Im Ergebnis ist im Baugebiet ,Loh" das unbelastete Niederschlagswasser getrennt vom
tbrigen Schmutzwasser direkt einer Retentionszisterne auf den jeweiligen privaten Grund-
stiicken zuzufiihren. Da eine weiterflihrende Versickerung des Niederschlagswassers nicht
moglich ist, ist der Uberlauf der Zisterne dem Schmutzwasserkanal zur weiteren Ableitung
zuzufuhren. Die 3 m3 Retentionsvolumen im Allgemeinen Kanalisationsplan stellen einen
Mittelwert dar. Die Dimensionierung der Retention fiir die jeweiligen Grundstiicke muss mit
einer Drosselwassermenge von 0,5 I/s je Grundstiick mit T=3 ermittelt werden.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert. Die 6ffentlichen
StraRenflachen kdnnen direkt in den Kanal entwéssert werden. Die Schmutzwasserablei-
tung erfolgt Gber einen Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation in der Blu-
mersberg- / Hohenbergstral3e. Das anfallende Schmutzwasser wird der Sammelklaranlage
in Albstadt-Lautlingen zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Anderung / Klarstellung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Malf der baulichen Nutzung, H6henlage der baulichen Anlagen

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 stadtebauliche Zusammenhang zu dem angrenzenden Baugebiet gewahrleis-
tet.

Zur Bestimmung der maximalen Gebaudehthen und der Héhenlage der geplanten Ge-
baude insbesondere in den steilen Randbereichen des Plangebiets wurden Gelande-
schnitte erstellt, die die Hohenabwicklung der Gebaude sowohl innerhalb des Plangebiets
als auch im Ubergang zu den Bestandsgeb&auden an der Oskar-Wettstein-StraRe im Osten
aufzeigen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird in Abhangigkeit der Dachform festgesetzt. Durch die Re-
gelung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen (GH1: Traufhéhen / GH2: Geb&ude-
und Firsthéhe) in Verbindung mit den fir jedes Grundstiick neu festgelegten maximalen
Erdgeschossrohfullbodenhéhen (EFH) kann mit den kiinftigen Gebauden angemessen auf
die topografische Situation reagiert werden.

Der malRgebende Messpunkt fir das Maf? der Gebaudehohe 1 (GH1 / Traufhéhe) wird von
der Oberkante der Dachhaut in die zur Unterkante der Dachkonstruktion gedndert. Das
Mafd der Gebdudehthe 1 (GH1 / Traufhthe) ist kiinftig zu messen bis zur Unterkante der
Dachkonstruktion. Die Dachkonstruktion bezeichnet das Traggerust eines Daches, die fur
die Standsicherheit notwendige Konstruktion. Damit wird den aktuellen technischen Anfor-
derungen an die Hohe von Gebauden und Gebaudeteilen entsprechend Rechnung getra-
gen.

Innerhalb des Teilgebiets WAL sind, wie im urspriinglichen Bebauungsplan, Gebaude mit
mehrseitig abfallenden Dachflachen (bspw. Satteldach, versetztes Pultdach, Zeltdach) mit
einer Traufhdhe von 4,20 m und Geb&ude- bzw. Firsthdhe von 8,00 m zulassig. Einseitig
abfallende Dachflachen (bspw. Pultdach) durfen eine maximale Traufhéhe von 5,70 m und
eine maximale Gebaudehothe von 7,00 m aufweisen. Flachdachgebéaude sind mit einer ma-
ximalen Héhe von 6,20 m zulassig.

Auf den geplanten Grundstlicken direkt angrenzend an die Bestandsbebauung in der
Oskar-Wettstein-Stral3e (Teilgebiet WA2) werden, abweichend von den urspriinglichen
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9.2

9.3

9.4

Festsetzungen, die Gebaudehthe von Flachdachgebauden auf maximal 4,20 m reduziert
und einseitig geneigte Dacher (bspw. Pultdacher) ausgeschlossen. Somit wird die kinftige
Bebauung direkt angrenzend an die bestehende Bebauung in der Oskar-Wettstein-Stral3e
nicht so hoch in Erscheinung treten.

Um mit der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) der Gebdude angemessen auf die topo-
grafische Situation reagieren zu kénnen, wird die maximale Erdgeschossrohfulibodenhthe
(EFH) fur jedes geplante Grundstiick neu definiert. Diese darf nicht iberschritten, aber nach
Bedarf unterschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze bestimmt. Weit gefasste
Baugrenzen erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der Grundstiicke bei der Be-
stimmung der Lage des Gebaudes entsprechend der topografischen Situation. Zudem sind
zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken die geltenden Abstandsregelungen der Landes-
bauordnung BW (LBO) einzuhalten.

Zusatzlich wird mit einem Abstand von 5 m parallel zu den Grundstiickgrenzen entlang der
bestehenden Bebauung in der Oskar-Wettstein-StralRe eine rickwartige Baugrenze festge-
setzt. Sowohl Hauptgebaude als auch Nebengebaude haben dementsprechend einen Min-
destabstand von 5 m zur riickwartigen Nachbargrenze einzuhalten.

Die Zulassigkeit eines Vortretens von Gebaudeteilen vor die Baugrenze im geringfiigigen
Ausmal liegt im Ermessen der Genehmigungsbehdrde. Es wird davon abgesehen im Be-
bauungsplan weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen als Vorgabe fiir die Er-
messensentscheidung der Behdrde vorzusehen. Eine weitergehende Definition der Zulas-
sigkeit der Uberschreitung der Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen, wie Dachvor-
springe, Erker, etc., ist daher nicht notwendig und entfallt.

Zahl der Wohneinheiten

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Geb&uden wird von zwei auf maximal drei
erhoht.

Je Einzelhaus ist die maximale Zahl der Wohneinheiten auf drei begrenzt. Fir die einzelnen
Teilgebaude von Doppelhdusern gilt eine héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten von
zwei. Eine weitere Wohneinheit in Form einer Einliegerwohnung ist bspw. im Unterge-
schoss realisierbar. Damit wird, entsprechend dem aktuellen Bedarf an Wohnraum, die Zahl
kleinerer Wohnungen geférdert. Vor dem Hintergrund des strukturellen Wandels wird damit
insbesondere dem stadtebaulichen Erfordernis der Nachverdichtung nachgekommen.

Flachen flir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen werden neu gefasst und
klargestellt. Gestaltungsvorgaben hierzu, insbesondere zur Dacheindeckung und zu anei-
nander gebauten Gebauden, werden in den Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt.

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

Grundsatzlich sind Garagen, iberdachte Stellplatze und Carports innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind (vgl. Ziffer 1.8) und innerhalb der Flachen des Pflanzgebots
4 (PFG4). Aufgrund der besonderen Topografie wird fiir die Grundstiicke Nr. 4-7 und Nr.
12-17 eine daritberhinausgehende Vorgabe festgesetzt. Innerhalb dieser, zur Erschlie-
ungsstral3e hin, tieferliegenden Grundstiicke werden Flachen mit 12,50 m Tiefe, gemes-
sen von der ErschlieBungsstral3e, fir Garagen und lberdachte Stellplatze ausgewiesen.
Das bestehende Gelande dieser Grundstiicke liegt regelmafig tiefer als die geplante
StralRe. Um hohe Versiegelungen und Erdmassenbewegungen sowie hohe Stiitzmauern
und Wandflachen im Grenzbereich abweichend von § 6 LBO (Abstandsflachen in Sonder-
fallen) zu vermeiden, dirfen Garagen und Uberdachte Stellplatze nur in diesem Bereich
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entlang der ErschlieBungsstralRe realisiert werden. Erganzend ist ein Bereich von 3,00 m
Breite entlang der Grundstucksgrenze vom jeweiligen Grundstuckseigentumer auf Straf3en-
niveau aufzufillen (siehe Ortliche Bauvorschriften).

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 1,50 m zu der 6ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Die eng gefassten Vorgaben zur Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen entfallen zum
Teil, um den einzelnen Grundstiickseigentiimern einen gewissen gestalterischen Spielraum
zu ermdglichen.

Durch die Vorgaben der Abstéande und Lage von Garagen sowie zur Anzahl und Gré3e von
Nebenanlagen ist der stadtebauliche Gestaltungsspielraum fur diese baulichen Anlagen
hinreichend bestimmt.

Grunordnerische Festsetzungen

Die aus dem Griinordnungsplan zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Loh* entwickelten
freiraumgestalterischen und naturschutzrechtlichen Mal3nahmen werden inhaltlich in die 1.
Anderung des Bebauungsplans tibernommen.

Die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzflachen werden
entsprechend dem (berarbeiteten stadtebaulichen Konzept neu organisiert.

Mit der Verschiebung von Pflanzgeboten ist nicht mit veranderten Auswirkungen auf die im
Umweltbericht ermittelten Schutzgiter Boden, Biotoptypen und das Landschaftsbild zu
rechnen. Die Eingriinung des Plangebiets ist mit der Umsetzung der Pflanzgebote nach wie
vor gewabhrleistet. Auf die Ausfihrungen des Umweltberichts, Biro fir Umwelt- und Land-
schaftsplanung Dr. Grossmann, Balingen, vom 13.07.2009 wird verwiesen.

Offentliche Verkehrsflachen und Flachen zur Herstellung des StralRenkorpers

Die Festsetzungen der offentlichen Verkehrsflachen und die zur Herstellung des Stral3en-
korpers werden neu gefasst.

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflache in Fahrbahn und Ful3- und Radweg stellt im
Bebauungsplan eine generelle Richtlinie fiir die Ausfihrungsplanung dar. Von der Dimen-
sionierung dieser Aufteilung kann bei der Ausfihrung abgewichen werden.

Zur Herstellung des StralB3enkdrpers sowie Straf3enleuchten und Verkehrszeichen sind in
den an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksflachen entsprechende un-
terirdische Bauwerke zu dulden. Der Bereich der zu duldenden unterirdischen Befestigung
wird in der Breite von 20 cm auf 30 cm und in der Tiefe von 30 cm auf 50 cm auf tbliche
Malflie vergroR3ert.

Anderung / Klarstellung der Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dacheindeckung
Es wird klargestellt, dass die Festsetzungen der Dachformen und -neigungen fur Hauptge-
baude gelten.

Innerhalb des Teilgebiets WAL bleiben alle Dachformen mit Dachneigungen bis 38° weiter-
hin zulassig. Auf den geplanten Grundsttuicken direkt angrenzend an die Bestandsbebauung
in der Oskar-Wettstein-Stral3e (Teilgebiet WA2), werden einseitig geneigte Dacher (bspw.
Pultdacher) ausgeschlossen, um kiinftige Gebaude (bspw. Wandflachen von Pultdachge-
bauden) nicht so hoch in Erscheinung treten zu lassen.

Die Vorgaben zum zu verwendenden Material fur die Dacheindeckung werden aufgeweitet,
um den Grundstiuckseigentimern einen angemessenen Gestaltungsspielraum zu ermdogli-
chen. Es durfen nur nicht reflektierende Materialien verwendet werden. Bei Wintergarten ist
auch Glas zugelassen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Loh, 1. Anderung* Begriindung Seite 10/19

1. Bebauungsplan 29.04.2022
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Mel3stetten, Gemarkung Melstetten, Zollernalbkreis 2-1336

10.2

10.3

104

Die Anbringung von Einrichtungen zur Nutzung von Sonnenenergie wird geregelt. Diese
sind in der Neigung des Daches bzw. auf Flachdachern auch aufgestandert, wenn sie nicht
mehr als 0,80 m uber die Attika hinausragen, anzubringen.

Flach geneigte Dacher und Flachdacher von Hauptgebauden sind zwingend extensiv zu
begriinen. So dienen diese Flachen zusatzlich der Ruckhaltung von Niederschlagswasser
und leisten einen positiven Beitrag zum Kleinklima und zur Gestaltqualitét des 6ffentlichen
Raums.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zu Fassadenmaterial und Fassadenfarbe werden gelockert. Zur Fassa-
dengestaltung sind Uberwiegend helle Farbténe zu verwenden. Grelle Farbanstriche,
Kunststoffe, glanzende oder geschliffenen Baustoffe und stark strukturierte Putzarten sind
zur AulRenwandverkleidung nicht zul&ssig.

Aneinander gebaute Gebaude sind aus gestalterischen Griinden in Gestalt und Kubatur
aufeinander abzustimmen.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen entfallen, da diese gemal § 11 Landesbauordnung
BW (LBO) in einem Allgemeinen Wohngebiet nur fir Anschlage (Schaukasten) sowie nur
an der Statte der Leistung zulassig sind.

Gestaltung der Baugrundstiicke und Einfriedungen

Die Gestaltungsvorgaben zu Einfriedungen werden neu gefasst. Durch die Regelungen
wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungsanspriichen insbesondere des o6ffentlichen
Raums gerecht werden.

Die zulassige HOhe der Einfriedungen entlang dem offentlichen Stral3enraum wird von
0,80m auf maximal 1,80 m erhoht. Die zulassige Hohe freistehender Mauern wird von
0,50m auf maximal 1,00 m erhoht. Sowie die zulassige Hohe von Sichtschutzelementen
von 1,80 m auf maximal 2,00 m erhoht.

Aus Sicherheitsgriinden und um die Ubersichtlichkeit der StraBe zu gewahrleisten, haben
alle Einfriedungen und Bepflanzungen einen Abstand von mindestens 0,50 m zur o6ffentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten. Die 0,50 m breite Freihalteflache ist im privaten Eigen-
tum, darf begriint, aber nicht bepflanzt werden und dient auch der Schneelagerung. Mit
dieser Regelung wird insbesondere auch gewahrleistet, dass die Ubersichtlichkeit im Be-
reich von Grundstickszufahren gewabhrt bleibt.

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen, ist die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der Freiflachen und zum Verbot von
Steingarten neu aufgenommen. Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit Schotter- oder
Steinschuttungen zur Gartengestaltung, wie Steingérten, sind aus klimatischen und gestal-
terischen Griinden unzulassig. Bei der Gartengestaltung sind Gberwiegend gebietsheimi-
sche Pflanzen zu verwenden. Mit diesen Vorgaben wird die gestalterische Qualitat eines
durchgriinten Wohngebiets ausreichend gewahrleistet.

Die Vorgaben zur wasserdurchlassigen Herstellung befestigter Flachen wird um Stellplatz-
bereiche erganzt. Zufahrten, Stellplatzbereiche und befestigte Freiflichen miissen mit was-
serdurchlassigen Belagen wie Schotter, Rasenpflaster, im Sandbett verlegtes Pflaster mit
sandverfillten Fugen oder &hnlichem befestigt werden.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets werden Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmau-
ern im Plangebiet erforderlich. Um ein hohes Mal} an gestalterischer Qualitat im Plangebiet
zu erreichen, werden Regelungen zur maximalen Héhe von Stltzmauern neu aufgenom-
men. Um Gelandeveranderungen mit Stiitzmauern gestalterisch in die Landschaft zu integ-
rieren sind diese mit Rickspriingen zu gestalten und zu begriinen.
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Gelandeveranderungen sind generell im gegenseitigen Einvernehmen mit den Nachbarn
durchzufihren.

Aufgrund der besonderen topografischen Situation sind in den Grenzbereichen der geplan-
ten Grundstlicke Nr. 4-7 und 12-17 Bereiche fiir Aufschittungen ausgewiesen. Zur Vorbe-
reitung des Grundstlcks ist entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenzen ein Bereich mit ei-
ner Tiefe von 12,50 m und einer Breite von 3,00 m auf StraBenniveau aufzufillen. Die Si-
cherung dieser Auffillungen erfolgt Uber eine Baulast. Damit wird gewahrleistet, dass bei
der Realisierung von Grenzgaragen bzw. Grenzbauten die Oberflache des Grundstlicks der
Hohe der Verkehrsflache anzupassen ist und keine unverhaltnisméafiig hohe Stitzmauern
und Wandflachen, abweichend von den Vorgaben des § 6 LBO (Abstandsflachen in Son-
derfallen) entstehen werden.

Samtliche Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Bauvorlagen mal3-
stablich im Schnitt und auf Normalnull bezogen darzustellen.

Versorgungsanlagen

Die Festsetzung, dass das Aufstellen oberirdischer Behaélter fur Ol und Gas auRerhalb von
Gebauden unzulassig ist, entfallt. Darliber hinaus sind die jeweiligen bautechnischen und
offentlich-rechtlichen Regelungen und Normen einzuhalten.

Stellplatzverpflichtung

Beziglich der Berechnung der Zahl der erforderlichen Stellplatze wird die Festsetzung da-
hingehend klargestellt, wonach der Stauraum (5,50 m) vor der Garage angerechnet werden
kann und bei der Berechnung Bruchzahlen aufzurunden sind.

Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,19 ha 83,5 %
offentliche Verkehrsflachen ca. 0,22 ha 15,4 %
offentliche Grunflache ca. 0,01 ha 0,9 %
Flache fur Elektrizitat ca. <0,01 ha 0,2 %
Geltungsbereich ca. 1,43 ha 100,0 %
Anzahl der Baugrundstiicke 20

500 - 599 m2 12

600 - 699 m2 6

> 700 m2 2

BaugrundstiicksgroRen 515 m2- 750 m2

von... bis...

Durchschnittl. Baugrundstticksgroie 596 m2

Gebaudeanzahl 20 Geb.

Wohneinheiten (1,4 WE pro Geb.*) 28 WE

Einwohnerzuwachs

(2,2 EW/WE*) 62 EW

Nettowohndichte 52 EW/ha

Bruttowohndichte 43 EW/ha

* Berechnung mit stadtebaulichen KenngréfRen: Belegungsdichte, Anzahl der Wohngebaude und Wohnungen
(Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 2019)
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Die Begrindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats

vom zugrunde.

Reutlingen, den 29.04.2022 MeRstetten, den 29.04.2022
Clemens Kinster Frank Schroft

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Begrindung Bebauungsplan ,Loh“ (rechtskraftig seit 15.02.2019) Anhang 1
Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Lageplan, die
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die érilichen
als Bestandteile dieses Bebauungsplanes vom
Gemeinderat beschlossen worden, dem

Satzungsbeschluss dem Gemeinderat entsprecl

ollernalb is und das fiir die Aufstellung von Bebauungsglan
Z rnalbkre vorgeschriebene Verfahren beachtet wor %ist

ANLAGE 4 Mefstetten, den 14.02.2019
4:&5"_ (:
chro urgermeister
Stadt MeRstetten
Begriindung

zur Satzung iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"L o h* im Stadtgebiet von MeRBstetten

1. Raumliche Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die zur Bebauung vorgesehene Flache liegt am stdlichen Ortsrand von MeRstetten und
umfasst eine Fliache mit ca. 1,46 ha. Das Plangebiet schlieRt unmittelbar westlich an die
bestehende Wohnbebauung der ,Oskar-Wettstein-Strafle” an.

Im Westen des Gebiets befindet sich ein asphaltierter Zufahrtsweg zum Grundstiick Fist.Nr.
2347/2 (Wasserhochbehélter ,Lauen®).

Die HaupterschlieRung des Gebiets soll tber den erst in letzter Zeit ausgebauten
_Lauenverbindungsweg" (Verbindungsstrae zwischen der Blumersbergstrale und der
Oskar-Wettstein-Strafe) erfolgen.

Es handelt sich um einen leicht nach Siidosten abfallende, flach geneigten Geléndeabschnitt
zwischen 940 und 950 m UNN.

Der gesamte, zur Bebauung vorgesehene Bereich, wurde bisher als landwirtschaftliches
Grin- und Weideland genutzt.

2. Einfiigung in die Bauleitplanung sowie Erfordernis und Ziel der
Planaufstellung

2.1 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan fur den Verwaltungsraum MeRstetten befindet sich zur Zeit in der
Fortschreibung und soll in Bélde zum Abschluss gebracht werden. Darin ist der derzeit zu
tiberplanende Bereich im Gewann ,Loh" noch nicht als Plangebiet ausgewiesen. Dieser
Planbereich soll allerdings in einer weiteren zeitnahen Fortschreibung des
Flachennutzungsplans einbezogen werden

Die jetzt vorgesehene Planung bildet den ersten Abschnitt einer Gesamtplanung fur den
Bereich ,Loh". Der weitere Abschnitt befindet sich westlich des Plangebiets und wurde
bereits nachrichtlich in die Planunterlagen Gbernommen.

Weitergehende tibergeordnete Planungen der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
MeRstetten-Nusplingen-Obernheim, des Landkreises Zollernalb, des Regionalverbands
Neckar-Alb, des Regierungsprasidiums Tilbingen oder des Landes Baden-Wirttemberg fur
den aktuellen Planabschnitt im Baugebiet ,Loh" nicht vor.

2.2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Das Plangebiet ,Loh" stellt in idealer Weise eine Arrondierung fur das Ortsbild dar.
Gleichzeitig sind die fuRlaufigen Entfernungen zur Ortsmitte, zu den Lebensmittelmérkten, zu
den Sporteinrichtungen sowie zu der Grundschule dar.

Diese nahezu ideale Angliederung an den Ort war im Gbrigen der Grund daflr, dass es
bereits vor einigen Jahren erste Uberlegungen gegeben hat, oberhalb der
,Blumersbergstraie" in eine Bebauung einzusteigen.
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Vorrangiges Ziel dieser bauleitplanerischen Uberlegungen ist jedoch, mégliche bauliche und
planerische Fehlentwicklungen zu vermeiden und somit mittelfristig dieses Gebiet fur die
wohnbauliche Entwicklung fiir den Hauptort MeRstetten zu sichern.

Aufgrund seiner orstnahen Lage wére dieses Gebiet besonders geeignet fur
landwirtschaftliche Betriebe, um Heu- und Gerateschuppen aber auch um Weideunterstédnde
zu errichten, zumal derartige Betriebe die notwenige Privilegierung aufweisen.

Gerade aber die Topografie des Geldndes macht den Planbereich auch fir
Versorgungseinrichtungen wie z.B. Telekommunikationsunternehmen besonders interessant
um zum einen die Héhenlage des Gelandes und zum anderen die Ortsnahe fur mégliche
Versorgungszwecke zu nutzen.

All diese Nutzungen wiirden jedoch einer méglichen kinftigen Wohnbaunutzung
zuwiderlaufen, sodass frithzeitig die bauleitplanerischen Schritte eingeleitet werden missen,
um die Steuer- und Regulierungsfunktion der kommunalen Planungshoheit in Anspruch zu
nehmen.

Trotz der Tatsache, dass aktuell mit dem Baugebiet ,Sickersberg/Kreuzbihl* ein sehr groRles
Wohnbaugebiet zur Verfugung steht, hat eine Kommune auch die Aufgabe kurz, mittel- und
langfristig mogliche bauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Hierbei helfen insbesondere
die vom Gesetzgeber eingerdumten bauleitplanerischen Steuerungsmoglichkeiten.

Im ersten Planabschnitt des Baugebiets ,Loh" sind 20 neue Wohnbaugrundstiicke
vorgesehen. In einem weiteren Bauabschnitt kénnten zusétzlich 21 Baugrundstlcke
geschaffen werden. Dieses Gebiet stellt somit eine ideale Ergénzung flr das Plangebiet
,Sickersberg/Kreuzbuhl‘ dar, um mittel bis langfristig eine ortsnahe Wohnraumversorgung zu
erméglichen.

3. Vorhandene Topographie, Geologie und geplante Bebauung
3.1 Topographie

Das vorhandene Gelande fallt flach in stid-Gstlicher Richtung ab.
Die Hohen liegen zwischen 940 und 950 m UNN, bei einer mittleren Gelandeneigung von ca.
3 %.

3.2 Geologie

Die Geologie im Plangebiet ist lagetypisch fur die ,Schwébische Alb". Nach einer diinnen
Mutterbodenschicht und einer steinigen Verwitterungsschicht aus Kalksteinen des Weif3jura
sind bereits ab ca. 0,50 bis 0.70m unter der Gelandeoberflache sehr feste Massenkalke des
weilen Jura anzutreffen. Die Wasserdurchlassigkeit des Untergrunds erscheint als aus-
reichend.

3.3 Geplante Bebauung

Entsprechend dem Bedarf, sowie der stadtebaulichen Zielsetzung fur die geplante
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung ein
/Allgemeines Wohngebiet" mit einer 2-geschossigen Bebauung vorgesehen. Dabei soll der
Individualitat der Bauherren weitestgehend Rechnung getragen werden. Es sind deshalb alle
Dachformen mit einer Neigung von 0-38° zugelassen. Im gesamten Geltungsbereich sind
Einzel- und Doppelhé&user méglich, deren Firstrichtungen frei wahlbar sind. So hat jeder
Bauherr die Méglichkeit, die optimale Gebaudestellung fur eine solare Nutzung zu wahlen.
Die Traufhdhen sind, je nach Dachform, mit 4.20 — 5.70 m sehr so groRzugig festgelegt,
sodass der Dachraum attraktiv als Vollgeschoss nutzbar ist.
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Flachdacher und geneigte Pultdécher sind zur Ruckhaltung von Regenwasser und
Klimaverbesserung zwingend extensiv zu begrinen.

Im gesamten Baugebiet ist eine intensive Durchgriinung sowohl im &ffentlichen, als auch im
privaten Bereich vorgegeben. Dafir sind verschiedene Pflanzgebote festgelegt. Weitere
Flachen in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet werden, im Rahmen des 6kologischen
Ausgleichs, extensiviert und mit Steinriegeln und Feldhecken dkologisch hochwertig
gestaltet.

4. ErschlieBung
4.1 Verkehr

Den nordlichen Abschluss des Plangebiets bildet ein bereits vorhandener landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg, der zum einen fiir die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstlicke
dient und zum anderen Erholungssuchenden, die Méglichkeit eréffnet entlang des Traufes
die Aussicht zu geniellen.

Der Entwurf beinhaltet eine HaupterschlieRungsstraRe die gleichzeitig den Anschluss fur
einen 2. Bauabschnitt gewéhrleistet sowie eine reine Anliegerstrale, welche als Mischflache
ausgewiesen ist. Der StraRenquerschnitt betrégt ca. 6.00 m Fahrbahn mit einem 0.30 m
breiten Bankettstreifen.

Die geradlinige Trassenfuhrung wird durch Baumscheiben teilweise unterbrochen und
eingeengt, so dass kein zu groRes Fahrtempo entsteht. Das gesamten Plangebiet wird als
Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Die 8stliche Abgrenzung ist durch das bestehende Wohngebiet der Oskar-Wettstein-Strafte
vorgegeben. Westlich soll zu einem spateren Zeitpunkt das Plangebiet durch einen 2.
Bauabschnitt erweitert werden.

Sudlich ist der sogenannte Lauen-Verbindungsweg vorhanden, der in die Hohenbergstrale
miindet und dadurch einen Anschluss an das Uberértliche Verkehrsnetz der Landestralle L
433 schafft.

Die geplante ErschlieBungsnetz zeichnet sich durch eine sehr klare Gliederung aus und
ermdglicht die Bildung eines reinen Wohnquartiers.

4.2 Wasserversorgung

Der vom Hochbehalter ,Lauen* vorhandene Wasserdruck reicht mit einer
Wasserspiegelhéhe von 954,00 m Héhe zur Versorgung des Plangebietes nicht aus. Es ist
deshalb erforderlich, eine Druckerhéhungsanlage einzubauen, die einen
Mindestversorgungsdruck von 2.5 bar und auch die notwendige Léschwasserversorgung
garantiert.

Mit einer solchen Druckerhohungsanlage kénnten auch die aktuellen Druckverhéltnisse in
der Oskar-Wettstein-Strafle sowie im Baugebiet ,Seyren/Strangen* verbessert werden.

4.3 Oberflichen- und Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt innerhalb der naturvertréglichen Regenwasser-
bewirtschaftung im modifizierten Trennsystem.

Da die umliegenden Bereich des aktuellen Plangebiets (Blumersbergstrafte, Oskar-
Wettstein-StraRe, LauenstraRe) bereits im klassischen Mischsystem entwéssert werden,
steht zur Verwirklichung einer naturvertrdglichen Regenwasserbewirtschaftung nur eine
regional auf den jetzt vorgesehenen Planbereich (Bauabschnitt 1. und 2.) ohne naturlichen
oder kunstlichen Vorfluter zur Verflgung.
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Eine Weiterfiilhrung des Regenwassers im offenen oder geschlossenen System durch die
bereits bestehenden Baugebiete hindurch oder Uber den nicht bebauten sudlichen
Randbereich ist aus wirtschaftlichen bzw. eigentumsrechtlichen Griinden nicht méglich.

Es wurden deshalb Untersuchungen zu verschiedenen Losungsansétze angestellt, die eine
einheitliche Lésung sowohl fir den derzeitigen Planabschnitt, als auch fur einen spéteren 2.
Bauabschnitt erfullen.

Demnach kommen offene Ablaufmulden mit zentraler Retention und Versickerung, ein
Mulden-Rigolen-System mit zentraler Retention/Versickerung oder die dezentrale Ableitung
tiber Regenspeicher mit Retentionsraum und unterirdischer Versickerung in Frage.

Bei den Méglichkeiten, das Oberflachenwasser einer zentraleh Retention zuzufiihren
kommen nur die Bereiche westlich bzw. nord-westlich des Plangebiets als tiefste
Gelandepunkte in Frage.

Direkt westlich an das Baugebiet (2.Bauabschnitt) angrenzend befinden sich mehrere
Wohnhauser mit Unterkellerungen. Eine zentrale Versickerung im riickwértigen Bereich
dieser Wohnbebauung kénnte zu Schadigungen der Untergeschosse durch abflieBendes
Wasser, bei ungtinstigen Witterungsverhéltnissen (gefrorener Boden und einsetzendes
Tauwetter) sogar zu Schadigungen durch wildabflieBendes, der oberirdischen Bauteile
kommen. Zudem wére aufgrund der steilen Topografie, insbesondere des 2. Bauabschnitts,
mit einer immensen schnell abflieRenden groRen Wassermenge zu rechnen.

Bei dem Bereich nordwestlich des Plangebiets kommt fur eine zentrale Versickerung
erschwerend hinzu, dass sich dort in unmittelbarer Néhe der stadtische Friedhof befindet,
wobei, je nachdem, wie die wasserfuhrenden Schichten verlaufen, mit unterirdischen
Ausspulungen der Erdgraber gerechnet werden musste.

Untersuchungen und Berechnungen der Wasserdurchlassigkeitswerte wurden bislang noch
nicht angestelit.

Von den maglichen Varianten ergibt sich fur dieses Plangebiet der Einbau von
Retentionszisternen als einzig sinnvolle Altenative. Fir jedes Baugrundstick wird als
dezentrale Lésung der Bau einer Retentionszisterne mit einem Speichervolumen von 5 cbm
und einem Rickhaltevolumen von 4 cbm Inhalt im Rahmen der textlichen Festsetzungen
vorgeschrieben. Da eine weiterfuhrende Versickerung nicht mdglich ist, wird das nicht
genutzte Rickhaltevolumen Uber eine mechanisch gesteuerte Schwimmerdrossel dosiert
und dem Schmutzwasserkanal zur weiteren Ableitung zugefihrt.

Durch diese Lésung wird Nutz- und Riickhaltevolumen geschaffen und einem modifizierten
Entwasserungssystem Rechnung getragen. Positive Erfahrungen mit diesem System wurde
bereits im Baugebiet ,Odertal II* im Stadtteil Hossingen gemacht.

Zusétzlich sind flach geneigte Dacher und Flachdécher zwingend als Retentionsfléachen
auszubilden und alle Oberflachen der privaten Grundstuicksbereiche grundsatzlich
wasserdurchlassig zu gestalten.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an das stédtische Kanalnetz in der
Blumersbergstrale/Hohenbergstralle angeschlossen und in die Sammelklaranlage nach
Albstadt-Lautlingen zur Reinigung zugefithrt. Fur den Anschluss an das bestehende
Kanalnetz missen noch entsprechende hydraulische Berechnungen durchgefiihrt werden.

4.4 Sonstige Versorgungsanlagen

Aktuell befinden sich 2 Zuleitungen zum Wasserhochbehélter ,Lauen” innerhalb des
Planbereichs. Damit diese keine Einschrankungen bei der spateren Bebauung mit
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Wohngebauden darstellen, werden diese Leitungen im Zuge der ErschlieBung des
Plangebiets in den éffentlichen StraBenraum verlegt.

4.5 Voraussichtliche Kosten der ErschlieBung

Entwasserung einschl. Versickerung ca. € 120.000.-
Wasserversorgung incl. Druckerhdhung  ca. € 85.000.-
StraRenbau ErschlieBungsstralen ca. € 155.000.-
Ausgleichs-

und Grunflachen ca. € 30.000.-

Summe gesamt (ohne Neben-
kosten und Grunderwerb) ca. € 390.000.-

5.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft/
Bodenschutz/Nutzungsvertrdglichkeit

5.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

5.1.1 Bestand und Analyse
Mit der beabsichtigten Bebauung werden bisher landwirtschaftlich genutzte Grin- und
Weideflachen beansprucht.

Innerhalb des Baugebietes befindet sich ein nach § 32 BNatSchG geschutztes Biotop.

Die geplante Bebauung bildet eine ideale Arrondierung des stidlichen Stadtgebiets von
MeRstetten und schlieRt die planerische und bauliche Liicke zwischen der bereits
bestehenden Bebauung zwischen der ,Oskar-Wettstein-Strate” und der
,Blumersbergstrafie”.

Der gesamte Bereich liegt weder in einem Naturschutz- noch einem
Landschaftsschutzgebiet. FFH- oder Vogelschutzgebiete sind durch die Planung ebenfalls
nicht tangiert.

5.3.2 Auswirkung der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft und
MaBnahmen zur Vermeidung sowie Minderung der Beeintrdchtigung

Durch die geplante Bebauung gehen die beanspruchten Flachen dauerhaft fir eine
landwirtschaftliche Nutzung verloren. Land- oder forstwirtschaftliche Betriebseinheiten
werden jedoch durch die Entnahme nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind gegeben, werden aber durch die vorgesehenen
MaRnahmen weitestgehend minimiert.

Arten und Lebensgemeinschaften werden teilweise beeintrachtigt.
Durch die Bebauung tritt ein Verlust nattrlicher Vegetationsbereiche ein. Es erfolgt ein
erhohter Oberflaichenwasserabfluss durch Versiegelung.

Die Auswirkungen durch die Bebauung auf Natur und Landschaft sind in einem
Umweltbericht und Grinordnungsplan des Buros Dr. Grossmann detailliert untersucht
worden.
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Darin ist auch die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz dargestellt.

Als Ausgleich fir den Eingriff sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb des
Geltungsbereiches entsprechende Manahmen vorgesehen.

Der Umweltbericht sowie der Griinordnungsplan und die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung sind als Anlage 5 fester Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.2 Bodenschutz

Nach der in §1 Abs.5 Satz3 BauGB enthaltenen Bodenschutzklausel soll mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden.

Die Bodenschutzklausel des §1 Abs.5 Satz 3 BauGB verhindert nicht generell die
Neuausweisung von Bauland in bisher unbebauten Bereichen. Allerdings muss eine
Beriicksichtigung mit Grund und Boden im Rahmen des Maéglichen gegeben sein. Nach §4
Absatz 2 Bodenschutzgesetz ist bei der Planung und Ausfuhrung von BaumaRnahmen und
anderen Veranderungen in der Erdoberflache auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

Eine unter diesem Blickwinkel durchgefithrte Priifung fuhrt zu dem Ergebnis, dass auf die
vorgesehene Bebauungsplanung nicht verzichtet werden kann.

Neben der Erhaltung und Reaktivierung des innerortlichen Potentials, ist die Erschliefung
neuer Bauflachen erforderlich.

5.3 Nutzungsvertraglichkeit

Das geplante Baugebiet stellt einen Vorgriff auf die zeitnahe Fortschreibung des
Flachennutzungsplans dar. Mit der Ausweisung eins \Wohngebiets sind keine
weitergehenden negativen Auswirkungen auf die umgebende Bebauung zu erwarten.
Vielmehr wird eine Planungssicherheit fur die bestehenden Wohngebéude erreicht und eine
maogliche im AuRenbereich privilegierte Fremdnutzung ausgeschlossen.

Eine besonders negative Beeintrachtigung der angrenzenden Flachen zum AuBenbereich ist
aus der geplanten Bebauung ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Eine detaillierte Bewertung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.0 Bodenordnende MaBnahmen
Die tUberplanten Flachen sind noch nicht im Eigentum der Stadt MeRstetten, so dass
zusitzliche Boden ordnende MaRnahmen erforderlich werden.

7.0 Flichenbilanz und Bruttowohndichte

7.1 Flichenbilanz (1. Bauabschnitt):

Gesamtflache 14.280 gm 100 %
davon:
Stralen- und Wegeflachen 2.550 gm 17.8 %

StralRenbegleitgriin und

Ausgleichsflachen innerhalb

Bebauungsplan 220 gm 0,2%
Bauflachen (WA) 8.890 gm 62,3 %

Es werden im ersten Bauabschnitt zunachst einmal 20 Baugrundstiicke zwischen 500 und
700 gm erschlossen.
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71 % der Baugrundstiicke haben eine GréfRe bis 650 qm, 26 % bis 750 gm und lediglich 3
Baugrundstiicke sind > 750 gm. Diese gréReren Grundstiicke ergeben sich in Rand- und
Eckbereichen, die dadurch teilweise einen fir die Bebauung ungunstigen Zuschnitt erhalten.

7.2 Bruttowohndichte

Die Erfahrung zeigt, dass Einfamilienhausgrundstticke unter 500 qm Fléche so gut wie nicht
nachgefragt werden. Dagegen wird eher eine verdichtete Bebauung in Form von
Doppelhdusern erkennbar, da sich solche Einheiten sehr wirtschaftlich bauen lassen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass ca. ein Drittel der Baugrundstiicke fur eine
Doppelhausbebauung genutzt werden.

Bei der vom Statistischen Landesamt ermittelten Belegungsdichte von 2.3 EW/WE, bei 1.36
Wohneinheiten je Hauseinheit, ergibt sich fur das Baugebiet folgende Bruttowohndichte:

(2.3 EW/WE x 1.36 HE/WE x 21 WE) / 1,46 ha = ca. 39,12 EW/ha
Zuschlag fur Doppelhausbebauung:
(2.3 EW/WE x 0.64 HE/WE x 7 WE) /1,46 ha=ca. 7,06 EW/ha

Summe 46,18 EW/ha.

Schroft, Blrgermeister
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