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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Zwiefalten gehért zum Landkreis Reutlingen. Zur Gemeinde Zwiefalten ge-
héren neben dem Hauptort Zwiefalten die Ortsteile Attenhéfen, Baach, Gauingen, Gossen-
zugen, Hochberg, Mérsingen, Sonderbuch und Upflamor.

Die Einwohnerzahl betragt insgesamt ca. 2.360 Einwohner (Quelle: Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg, 1/2024).

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Sonderbuch.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Zwiefalten beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hanfgar-
ten 1, 1. Anderung“ das bereits erschlossene innerdrtliche Grundstiick Flst. 40 einer Be-
bauung zuzufiihren. In der Gemeinde Zwiefalten besteht erheblicher Bedarf an neuem
Wohnraum. Der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen hat in den letzten Jahren erheblich
zugenommen. Der Nutzungsdruck entsteht in erster Linie durch Nachkommen ortsansas-
sige Bewohner bzw. ortsansassige junge Familie, die im Ort gerne weiter wohnhaft bleiben
mochten und in Ermangelung an angemessenen Alternativen in Nachbargemeinden ab-
wandern mussen. Mit dem Ziel junge Menschen im Ort wohnhaft zu halten sowie attraktiven
und modernen Wohnraum zu schaffen soll insbesondere fur den 6rtlichen Bedarf das erfor-
derliche Baurecht mit einem gewissen Gestaltungsspielraum auf diesem Grundstick ge-
schaffen werden. Bereits erschlossene Grundstiicke bzw. Baullicken, die ohne gréRReren
Aufwand einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnen, sind im Ortsteil Sonderbuch faktisch
nicht vorhanden.

Grundsatzliches stadtebauliches Ziel ist es nachhaltige und flachendeckende Nachverdich-
tungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten im Innenbereich zu schaffen, die den aktuellen tech-
nischen Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsbedurfnisse und den modernen Bauwiin-
schen der Bevdlkerung gerecht werden. Vor dem Hintergrund des strukturellen Wandels
wird damit insbesondere dem stadtebaulichen Erfordernis der Nachverdichtung im inner-
stadtischen Bereich nachgekommen und zugleich die Neuversiegelung im Aufienbereich
im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden begrenzt. Durch die Inanspruch-
nahme bereits vorhandener infrastruktureller Einrichtungen und Flachen im innerstadti-
schen Bereich wird ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung und Verringerung der Inan-
spruchnahme neuer Ressourcen erbracht. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Bauvorhaben im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung zu schaffen, wird der
Bebauungsplan ,Hanfgéarten II, 1. Anderung* aufgestellt. Damit wird die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von innerértlichen Flachen. Daher wird er
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von ca. 370 m? fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2)
BauGB vorgegebenen Obergrenze von maximal 20.000 m2.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 (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 Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB st
nicht erforderlich und von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird ab-
gesehen.
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4.1

4.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Zwiefal-
ten-Hayingen (rechtswirksam seit 26.06.1989 sowie 1. und 2. Fortschreibung rechtswirk-
sam seit 12.04.2018) teilweise als gemischte Bauflache und teilweise als Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ dargestellt.

Der Bebauungsplan ist nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. GemaR §
13a (2) 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Auszug Flachennutzungsplan GVV Zwiefalten-Hayingen, Abbildung ohne Malistab

Bestehende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan ,Hanfgarten I, 1. Anderung“ Uiberlagert den Bebauungsplan ,Hanfgér-
ten 11 (rechtskraftig seit 02.02.1979). Dieser setzt im Westen des Flst. 40 eine Flache fir
die Landwirtschaft und im &stlichen Bereich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz” fest.

Im Ubrigen setzt der Bebauungsplan ,Hanfgarten II* fir das letzte Baugrundstiick am Ende
der StralRe ,Hanfgarten® ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO fest. Fir die bauliche Nutzung ist
hier eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) vom 0,7 sowie
die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind ein Vollgeschoss sowie ein weiteres Vollge-
schoss im Untergeschoss des Gebaudes. Die Gebaudehodhe ist insgesamt auf eine maxi-
male Traufhéhe mit 6,00 m beschrankt. Die zulassige Dachform ist das Satteldach mit Nei-
gungen von 27° bis 35°.

Nordlich der Stralte ,Hanfgarten® gilt fir die dort bestehenden Baugrundstiicke der Bebau-
ungsplan ,Hanfgarten“ (rechtskraftig seit 30.12.1974). Dieser setzt als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest. Zulassig sind hier eine GRZ
von 0,4, eine GFZ von 0,7 sowie die offene Bauweise. Auch hier ist die Zahl der Vollge-
schosse auf | mit einem weiteren Vollgeschoss im Untergeschoss begrenzt. Die zulassige
Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung von 33°.
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5.1

5.2

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Sonderbuch, nordwestlich des Ortskerns. Der Geltungsbe-
reich umfasst das Flurstlick Nr. 40. Die Grofie des raumlichen Geltungsbereichs betragt in
dieser Abgrenzung ca. 925 m2.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

Raumlicher Geltungsbereich, Abbildung ohne Malstab

Ortliche Rahmenbedingungen

Bei dem Grundstiick Flst. 40 handelt es sich um eine bereits erschlossene innerértliche
Flache, auf der derzeit kein Baurecht besteht. Das Grundstlck ist im Norden durch die
Stralte ,Hanfgarten® erschlossen. Die Topografie des Gelandes fallt nach Stiden um ca.
3,00 m ab. Auf der Flache befindet sich eine bewirtschaftete Wiese, die von Baumen und
Hecken umstanden ist. Auf dem Grundstlck FlIst. 40 befand sich der ortliche Spielplatz.
Dieser wurde mittlerweile auf das Grundsttick stidlich des Gemeindehauses (ehem. Schule)
verlegt.

Der Ortsteil Sonderbuch ist traditionell landwirtschaftlich gepragt. Der Charakter der nahe-
ren Umgebung im Bereich der Kreuzgasse, Kirchgasse und Hanfgarten zeichnet sich durch
landwirtschaftliche Voll- und Nebenerwerbsbetriebe mit und ohne Tierhaltungen, Gewerbe-
und Handwerksbetriebe sowie zu einem nicht unerheblichen Teil durch (selbstandige)
Wohnnutzungen aus. Das traditionell gewachsene Nutzungsgefiige aus Landwirtschaft,
Handwerk und Wohnen ist in diesem Ortsteil ortstiblich und gesellschaftlich akzeptiert.

Direkt sudostlich im Kreuzungsbereich Kirchgasse / Kreuzgasse / Goldene Gasse befindet
sich zudem der Dorfmittelpunkt. Hier befinden sich das Dorfgemeinschaftshaus (ehem.
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6.1

6.2

7.1

Schule), das ehemalige Rathaus mit Backhaus und Postbriefkasten sowie die 6rtliche Bus-
haltestelle. Zudem befinden sich in direkter Nachbarschaft in der Kirchgasse die freiwillige
Feuerwehr Sonderbuch und die Leonardskapelle.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird abgesehen. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen geman
§ 1a (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich.

Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan ,Hanfgarten II* (rechtskraftig seit 02.01.1979)
keine Mallnahmen im Sinne der baurechtlichen Eingriffsregelung fest, die bei einer Ande-
rung des Bebauungsplans Bertcksichtigung finden mussen.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung fir den gesamten Bereich nordwestlich der Stralen ,Hanfgarten“ und
Kreuzgasse fir das Gebiet ,Hanfgarten Nord“ durchgeflihrt.

Im Ergebnis ist fir das Flst. 40 mit den gehdlzgebundenen Brutvogelarten Feldsperling (2
Reviere) und Star (1 Revier) zu rechnen. Beide Vogelarten sind bundesweit gefahrdet. Zur
Vermeidung von Verstdlien gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG sind vorgezogene funktionserhaltende Maflnahmen (CEF) zum Ausgleich des
Funktionsverlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser wertgebenden Vogelarten
des Halboffenlandes erforderlich. Die Fortpflanzungsstatten sind vorgezogen durch das
Ausbringen von Nisthilfen in der dreifachen Anzahl der entfallenden Reviere in Form von
Hohlenbriterkasten fur Vogel auszugleichen.

Die Haselmaus und die Zauneidechse sind in diesem Bereich nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Versté3en gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
mussen notwendige Rodungsarbeiten aulerhalb der Fortpflanzungsperiode europaischer
Vogelarten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden.

Ein Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG kann nach § 69
BNatSchG eine Ordnungswidrigkeit darstellen, die mit BuRgeld belegt werden kann.

MaRRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet ist an das bestehende 6rtliche Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde
angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink- und Feuerldschwasser sowie die
Schmutzwasserableitung und Entwasserung gewahrleistet.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von befes-
tigten und unbefestigten Flachen § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung
von Niederschlagswasser) zu beachten ist.

Im Rahmen einer Neubebauung der Grundstiicke ist das anfallende, unbelastete und un-
verschmutzte Niederschlagswasser der Baugrundstiicke (vorwiegend Abflisse von den
Dach- und Hofflachen) getrennt vom Schmutzwasser grundsétzlich auf dem eigenen
Grundstlick zurlickzuhalten (bewirtschaftete Zisternen, Retentionsdach, Retentionsboxen
etc.). Die Rulckhaltung und Versickerung des anfallenden und unbelasteten
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7.2

7.3

7.4

8.1

Niederschlagswassers von Neubauten hat ortsnah und, sofern technisch méglich, vorzugweise
Uber Versickerungsanlagen zu erfolgen.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden, Grundwasser und in die Sedimente
der Gewasser ist auf den Gebrauch metallischer Dach- und Fassadenmaterialien wie Kup-
fer, Blei oder Zink zu verzichten. Alternativ ist eine Freisetzung dieser Schadstoffe durch
Beschichtungen auszuschliel3en.

Es ist darauf zu achten, dass weder durch Bauarbeiten noch durch den Umgang mit Stoffen
eine Verunreinigung der Gewasser oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigen-
schaften oder des Wasserabflusses zu besorgen ist (§ 48 WHG).

Fur die erlaubnispflichtige dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist jeweils eine
gesonderte Genehmigung einzuholen.

Die abschlielende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung des
Niederschlagswassers, die Beurteilung, welche Flachen Uberhaupt fir die dezentrale Nie-
derschlagswasserbeseitigung geeignet sind, und die bemessungstechnische Prifung fir
die Rickhalte- und Versickerungsanlagen erfolgt unter Berlicksichtigung des konkreten
Einzelvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist 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 MalRnahmen erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Dorfliches Wohngebiet gemaf § 5a BauNVO festge-
setzt. Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrie-
ben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Faktisch handelt es sich bei der Nutzungsstruktur im Ortsteil Sonderbuch um ein Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO. Im Bereich der ,Hanfgarten“ sollen langfristig keine Wirtschaftsstellen
eines Vollerwerbsbetriebs neu zugelassen werden, aus diesem Grund wird im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Hanfgarten 1I“ ein Dérfliches Wohngebiet nach § 5a
BauNVO festgesetzt.

Dementsprechend sind die nach § 5a (2) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
zugelassen. Die nach § 5a (3) BauNVO ausnahmeweise zulassigen Nutzungen hingegen
werden in dieser stadtebaulichen Lage ausgeschlossen, da sie der vorgefundenen
kleinrdumigen Nutzungsstruktur im Bereich der StralBe ,Hanfgarten“ entgegenstehen
wuirden.

Mit der Ausweisung eines Dérflichen Wohngebiets nach § 5a BauNVO wird in dem
historisch gewachsenen und landwirtschaftlich-dérflich gepréagten Ortsteil Sonderbuch im
Sinne der Innenentwicklung Bauland mobilisiert und zugleich durch das bestehende
einvernehmliche Miteinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen sowie
gewerblichen Nutzungen in diesem Ort gestarkt.
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8.2

8.3

8.4

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschol¥flachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse und der Beschrankung der Ge-
baudehdhe ausreichend bestimmt.

Entsprechend den Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane ist die GRZ auf 0,4
begrenzt. Um eine héhere bauliche Grundstiicksausnutzung gegenlber den bestehenden
Festsetzungen (hier: 0,7) zu erreichen ist die GFZ auf 0,8 begrenzt. Damit wird im Bereich
sudlich der StralRe ,Hanfgarten“ eine héhere Grundstiicksnutzung im Sinne der Nachver-
dichtung im Innenbereich ermaglich.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen wird auf die Beschrankung des zweiten Vollge-
schosses auf das Untergeschoss verzichtet und insgesamt Il Vollgeschosse zugelassen.
Damit kann mit der Hohenlage und Gebaudestellung der Baukérper in diesem topografisch
anspruchsvollen Gelande angemessen umgegangen werden, wenn bspw. auf ein Keller-
geschoss verzichtet und das Erdgeschoss des Gebaudes tiefer als die anliegende Stralien-
verkehrsflache geplant wird.

Durch die Regelung der maximalen First- und Traufhdhe in Verbindung mit der festgelegten
maximalen ErdgeschossrohfulRbodenhdhe, die nicht Gberschritten werden darf, fugen sich
die kunftigen Gebaude in die Topografie ein. Mit den Vorgaben der Maximalmalfe kann den
aktuellen technischen Anforderungen an die Gebaude sowie den modernen Wohnbediirf-
nissen der Bevolkerung angemessen Rechnung getragen werden.

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bauweise durfen
die Gebaude dirfen als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden.
Sie haben den bauordnungsrechtlichen Grenzabstand einzuhalten. Abweichend von der
offenen Bauweise ist die Gebaudelange dieser Hausformen jedoch auf 22,00 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze bestimmt. Weit gefasste
Baugrenzen bzw. die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache lediglich zur
Strale hin erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der Grundstiicke entsprechend
der topografischen Situation. Gleichzeitig bleibt gentigend Spielraum, um den zukinftigen
Nutzungsanspriichen angemessen Rechnung zu tragen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fur PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stiicksflache vorzusehen. Garagen, Uberdachte Stellplatze (bspw. Carports) und offene
Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Aus gestalterischen Grinden und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse fir den
Verkehr sind mit Garagen und Uberdachten Stellplatze Abstande zur Verkehrsflache einzu-
halten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der tGberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig. Auch Nebenanlagen haben aus gestalterischen Grin-
den und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse fir den Verkehr Abstande zu
offentlichen Flachen einzuhalten. Von diesen Regelungen sind Stutzmauern ausgenom-
men, da diese aufgrund der besonderen topografischen Situation stdlich der Stral3e ,Hanf-
garten“ stadtebaulich zurtickhaltender nicht in Erscheinung treten sollen. Aus diesem Grund
werden Stitzmauern nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.
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9.1

9.2

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
er6ffnen, sind Festsetzungen zu der duReren Gestalt der Gebaude getroffen worden. Das
Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig einen
gewissen Gestaltungsspielraum den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Fir Hauptgebaude sind Satteldacher, Walmdacher und versetzte Pultdacher mit Dachnei-
gungen von 15° bis 45° zulassig. Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Dachauf-
bauten, Quergiebel, Vorbauten, Garagen und Nebenanlagen etc., sind andere Dachformen
und -neigungen zulassig. Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude angeschlossen ist
darlber hinaus eine Terrassennutzung auf der Garage zulassig. Die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsregelungen sind stets einzuhalten.

Fir die Dachdeckung sind nichtreflektierende Materialien in roten, rotbraunen bis braunen
sowie grauen und anthrazitfarbenen Ténen zu verwenden. Bei Wintergarten hingegen ist
auch Glas zugelassen. Um den Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu verringern sind
unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus bspw. Kupfer, Zink oder Blei unzulas-

sig.

Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie, wie Photovoltaik- oder Solarthermieanla-
gen, sind erwunscht. Sie sind als gestalterischen Griinden in der Neigung des Daches aus-
zufihren oder haben aufgestandert auf Flachdachern einen Abstand zur Attika von 0,50 m
abzuricken. In begrindeten Ausnahmefallen, bspw. zur Einhaltung der Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung, kann der Abstand von der Attika verringert werden.

Mit den Vorgaben und Grofienbeschrankungen von Dachaufbauten, Quer- und Zwerchgie-
bel werden sowohl eine gestalterisch behutsame Erganzung der bestehenden Dachland-
schaft gewahrleistet als auch den aktuellen technischen Anforderungen an die Gebaude
und den modernen Wohnbedurfnissen der Bevélkerung angemessen Rechnung getragen.

Auch bei der Fassadengestaltung sind aus gestalterischen Griinden nur gedeckte, nicht
leuchtende bzw. grelle Farbtdne zu verwenden. Darlber hinaus sind aneinander gebaute
Gebaude, wie Doppelhauser und Doppelgaragen, in ihrer Gestaltung aufeinander abzu-
stimmen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur naturnahen 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
vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Warmebelastungen aus klimatischen und
gestalterischen Grinden unzulassig. Bei der Gestaltung der Freiflachen sind aus arten-
schutzrechtlichen Griinden Uberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen wird eine gewisse gestalterische Qualitat
eines durchgriinten Gebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen, ékologischen und
artenschutzrechtlichen Belangen im bebauten Innenbereich angemessen Rechnung getra-
gen.
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10.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und Einfriedungen

Aufgrund der Topografie werden Aufschuttungen, Abgrabungen und Stlitzmauern erforder-
lich. Um ein gewisses Mal} an gestalterischer Qualitat zu erreichen, werden Regelungen
zur maximalen Hoéhe von Stitzmauern getroffen. Samtliche Aufschiittungen, Abgrabungen
und Stitzmauern sind zur Beurteilung der stadtebaulichen Situation in den Bauvorlagepla-
nen darzustellen.

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungsan-
spruchen des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Gestaltungsvorgaben
dirfen Einfriedungen eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten. Zusatzlich sind innerhalb
der zulassigen Gesamthéhe Sockelmauern auf eine Héhe von 30 cm beschrankt.

Zu offentlichen Flachen hin sind Einfriedungen mindestens an der Aul3enseite einseitig zu
begriinen. Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind fur die Pflanzungen Uberwiegend ge-
bietsheimische Gehdlze zu verwenden. Eine Kombination mit anderen Materialien, wie
Holz, Metall, Granit oder &hnliches ist dabei mdglich. Aus gestalterischen und ékologischen
Grunden sind Sichtschutzelemente und Einfriedungen, die aus Folien, Kunststoff oder einer
Kombination aus Folien bzw. Kunststoff und anderen Materialien bestehen, ausgeschlos-
sen.

Alle Einfriedungen diirfen aus Sicherheitsgriinden die Ubersichtlichkeit der Strake und die
Zufahrt von Garagen nicht beeintrachtigen. Aus Sicherheitsgriinden und um die Ubersicht-
lichkeit der Stralle zu gewahrleisten, haben alle Einfriedungen und Bepflanzungen einen
Abstand von mindestens 0,50 m zu o6ffentlichen Flachen einzuhalten. Die 0,50 m breite
Freihalteflache ist im privaten Eigentum, darf begriint, aber nicht bepflanzt werden und dient
auch der Schneelagerung.

Die Regelungen nach § 10 NRG (Nachbarrechtsgesetz fiur Baden-Wdrttemberg) und § 6
LBO (Landesbauordnung Baden-Wirttemberg) sind zu beachten.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebiets im Landlichen Raum und verkehrsglnstig in der Umge-
bung gréRerer Stadte ist ein erhéhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu erwar-
ten. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Lan-
desbauordnung Baden-Wdrttemberg (§ 37 (1) LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl pro
Wohnung wird gemal § 74 (2) 2 LBO auf 2,0 geeignete Stellplatze erhdht. Der Stauraum
vor der Garage (5,50 m) darf dabei auf die notwendige Zahl der Stellplatze angerechnet
werden.

Ordnungswidrigkeiten

Damit VerstélRe gegen die ortlichen Bauvorschriften mit Buf3geld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefihrt. Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstéRt, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 0,09 ha 100,0 %
Dérfliches Wohngebiet (MDW) ca. 0,09 ha 100,0 %

Reutlingen, den 19.03.2025 Zwiefalten, den 19.03.2025

Clemens Kinster Alexandra Hepp
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeisterin
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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