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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Zwiefalten liegt im Landkreis Reutlingen und besteht aus acht Ortsteilen.
Zwiefalten hat insgesamt ca. 2.300 Einwohner (Stand 2024, Statistisches Landesamt Ba-
den-Wirttemberg).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich siidwestlich des Kern-
ortes Zwiefalten im Ortsteil Morsingen.

Ziel und Zweck der Planung

Schon seit Ende der 1980er Jahre legt die Gemeinde Zwiefalten verstarkt Augenmerk auf
die Innenentwicklung. In allen Teilgemeinden wurden in den letzten 20 Jahren Dorfent-
wicklungskonzepte erstellt, die auch durch das Programm ,Entwicklung landlicher Raum*
gefordert wurden. Beinahe alle Mdglichkeiten der Nachverdichtung sind ausgeschdpft.
Heute sind freie Baulucken in Privatbesitz und die Eigentiimer nicht verkaufsbereit. Hinzu
kommt die topografische Lage, die erhebliche Schwierigkeiten in der raumlichen Expansi-
on hervorruft. Die Mdglichkeiten sind beinahe ganzlich erschopft.

Mit dem Bebauungsplan ,Kapfacker* mochte die Gemeinde Zwiefalten sechs Bauplatze
fur Einzel- oder Doppelhauser schaffen, um den Eigenbedarf des Ortsteils Modrsingen zu
decken. Der raumliche Geltungsbereich liegt zentral in Mérsingen und ist weitgehend von
bestehender Bebauung umgeben.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Kapfacker" wird im Regelverfahren aufgestellt.

Im Bereich des Teilgebiets MDW 1 wird er als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.
Gemal § 30 (1) BauGB setzt er im Teilgebiet MDW 1 Art und MaRR der baulichen Nut-
zung, Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Verkehrsflachen fest.

Im Bereich des Teilgebiets MDW 2 wird der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Es werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen sowie Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nach § 34 BauGB be-
stimmt.

Die ErschlieBung des gesamten Plangebiets ist Uber eine Anbindung an die Stral3e
.Morsingen” gesichert.

Im Rahmen des Verfahrens ist eine Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB durchgeftihrt
worden. Ein Umweltbericht wurde erstellt und bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung. In diesem wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bewertet. Im Umweltbericht werden neben
der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auch Angaben zu geplanten
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutzrecht-
lichen MalRnahmen sind als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kapfacker* erfolgte in offentlicher
Gemeinderatssitzung am 01.06.2016. Sowohl die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (1) BauGB als auch die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB erfolgten vom 10.06.2016 bis 11.07.2016.

Der Auslegungsbeschluss erfolgte am 26.07.2017. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem.

8§ 3 (2) BauGB als auch die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgten vom 11.08.2017 bis 11.09.2017.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



.Kapfacker" Seite 3/11
1. Bebauungsplan Begrundung 11.02.2026
2. Ortliche Bauvorschriften

Gemeinde Zwiefalten, Gemarkung Morsingen, Landkreis Reutlingen DDE-9-0617

4.1

Im Jahr 2017 wurde eine Uberfiihrung in das Verfahren nach § 13b BauGB diskutiert,
aber nicht weiterverfolgt.

Aufgrund von Anderungen und Erganzungen des Entwurfs des Bebauungsplans fand am
15.10.2025 in offentlicher Sitzung der erste erneute Entwurfsbeschluss statt. Die erneute
Veroffentlichung gemaf 8§ 4a (3) BauGB i.V.m. 8§ 3 (2) BauGB fand vom 27.10.2025 his
28.11.2025 statt

Im Rahmen des Verfahrens wurde von Seiten des Landratsamtes auf aktive Tierhaltun-
gen in der Umgebung des Plangebiets und einen daraus resultierenden méglichen immis-
sionsschutzrechtlichen Konflikt hingewiesen.

Die Gemeinde hat daraufhin den notwendigen Umfang der Geruchsimmissionsprognose
mit dem Landratsamt abgestimmt und die Immissionen der Tierhaltungen in Mdérsingen
gutachterlich prifen lassen. Bei der Betrachtung der auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen war die inzwischen aufgegebene Pferdehaltung auf Flst. 36 ausschlagge-
bend.

Im Ergebnis wurden unter Beriicksichtigung der damals vorhandenen Pferderhaltung fir
den Grof3teil des Teilgebiets MDW 1 Geruchswahrnehmungshéufigkeiten zwischen 10 %
und 14 % der Jahresstunden ermittelt. In diesem Bereich ist somit der Immissionswert fur
Dorfgebiete (max. 15 %) eingehalten, welcher ebenfalls fur dorfliche Wohngebiete ange-
nommen werden kann, sofern die Geruchsimmissionen von Tierhaltungsanlagen stam-
men. Da sich in der Nahe des Plangebietes keine weiteren Tierhaltungen befinden, ist
nach Aufgabe der Pferdehaltung mit einer deutlichen Verbesserung der Immissionswerte
zu rechnen. Die zulassigen Schwellenwerte werden nun definitiv eingehalten.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Zwiefalten dem ,landlichen Raum im

engeren Sinne* zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundséatze (Quelle: LEP

2002, Kap. 2.4.3):

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fir den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu koénnen, andererseits aber auch die Grundlagen fur den Fortbestand einer
leistungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ginstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitit vielerorts gegebenen giinsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.
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4.2

Regionalplan

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 weist Zwiefalten als Kleinzentrum aus und ordnet die
Gemeinde dem Léandlichen Raum im engeren Sinne zu. Zudem liegt Zwiefalten an der
Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tubingen (- Riedlingen).

Das Plangebiet ist im Regionalplan vollsténdig als geplante Siedlungsflache dargestelit.
Die Entwicklung des Plangebiets entspricht den Zielen und Grundsatzen des Regional-

plans.
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Auszug 5. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb, Raumnutzungskarte 18.05.2021

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Darstellungen des
derzeit gultigen Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes Zwiefalten-
Hayingen-Pfronstetten (rechtswirksam seit 26.06.1989 / 19. Anderung rechtswirksam seit
11.04.2024).

Die bestehenden Siedlungsflachen von Zwiefalten-Mérsingen sind als gemischte Baufla-
chen ausgewiesen. Auch fir das Plangebiet weist der Flachennutzungsplan eine ge-
mischte Bauflache aus. Demnach ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt.
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52

6.2

Angrenzende Bebauungsplane
In Zwiefalten-Mérsingen bestehen keine weiteren Bebauungsplane.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich zentral in Zwiefalten-Mdrsingen und umfasst die Flurstiicke
Nr. 31 (teilweise), 36 (teilweise), 36/1, 46, 47 (teilweise) und 48. Der Geltungsbereich be-
tragt in dieser Abgrenzung ca. 0,88 ha.

Das Plangeblet W|rd wie in der nachfolgenden Planzelchnung dargestellt abgegrenzt:

N
@

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich in der Siedlungsmitte von Mérsingen. Der Siiden des Plan-
gebiets wird als Wiesenflache genutzt, im Norden befinden sich mehrere Gebaude einer
landwirtschaftlichen Hofstelle. Im Suden begrenzt die Stra3e ,Mérsingen” sowie die be-
stehende Wohnbebauung das Plangebiet, dstlich und nérdlich grenzen Wiesenflachen
und Garten an. Westlich befinden sich Wohngebaude und Landwirtschaftsgebaude. Das
Plangebiet befindet sich in Hanglage und fallt im sudlichen Teilbereich in Richtung Wes-
ten um ca. 12 m ab. Im nérdlichen Teilbereich fallt es in Richtung Westen um ca. 7 m ab.
Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist vorwiegend durch Wohnnutzungen sowie
ehemalige Hofstellen gepragt.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB durchfiihrt.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung und ist dieser beigefiigt.
Im Zuge der Umweltprifung wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind
auch Angaben zu geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalte-
rischen und naturschutzrechtlichen MaBhahmen werden als verbindliche Festsetzung im
Bebauungsplan aufgenommen. Der Grinordnungsplan wird als Grundlage fir die griin-
ordnerischen Festsetzungen herangezogen.

Artenschutz
Eine Potenzialabschatzung ,Artenschutz” wurde erstellt. Es sind keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte zu erwarten.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde erstellt und ist als geson-
derter Teil der Begriindung beigefiigt. Entsprechende Malinahmen und Pflanzgebote sind
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Durch die Ausweisung des Bebauungsplans ,Kapfacker* kommt es zu Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmaf3-
nahmen nicht ausreichend reduziert werden kénnen, sodass AusgleichsmalRhahmen er-
forderlich werden.

Die Quantifizierung der Beeintrachtigungen des Bodens erfolgt nach der Bewertungsme-
thode der Okokontoverordnung (OKVO 2010).

Der Wertverlust fiir das Schutzgut ,Boden® betragt insgesamt 29.740 Okopunkte (OP).

Fur das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere* ergibt sich ein Wertverlust von 43.070 OP. Durch
MaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs ergibt sich ein Wertzuwachs von 77.560
OP.

Insgesamt ergibt sich somit ein Gesamtwertzuwachs von 4.750 OP.

Dieser Uberschuss verbleibt im Okokonto der Gemeinde Zwiefalten.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu landwirtschaftlichen Betrieben und Tierhaltungen
wurde eine Geruchsimmissionsprognose erstellt. Dieser zufolge ist zu erwarten, dass
ausgehend von den umliegenden, bestehenden bzw. genehmigten landwirtschaftlichen
Betrieben und Tierhaltungen erhéhte Geruchsimmissionen auf das Bebauungsplangebiet
einwirken, wie sie in einem dorflichen Gebiet typisch sind.

Im Rahmen der Untersuchung wurden fur den Grof3teil des Teilgebiets MDW 1 Geruchs-
wahrnehmungshaufigkeiten zwischen 10 % und 14 % der Jahresstunden ermittelt. Damit
wird der Immissionswert fur Dorfgebiete (max. 15%), welcher ebenfalls fir dorfliche
Wohngebiete angenommen werden kann, eingehalten.

Da in der Zwischenzeit die Pferdehaltung am nachstgelegenen Emissionsort (innerhalb
des Teilgebietes MDW 2) aufgegeben wurde und sich keiner der Ubrigen drei Ge-
ruchsemissionsorte in Mdrsingen in der Nahe des Plangebietes befindet (siehe nachfol-
gende Abbildung), ist mit einer deutlichen Verbesserung der Immissionswerte zu rechnen.
Die zulassigen Schwellenwerte werden nun definitiv eingehalten.
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8. Stadtebauliche Konzeption

Erschlief3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Stral3e ,Mdrsingen”.

Im Teilgebiet MDW 1 werden die einzelnen Bauplatze Uber eine StichstraRe mit Wende-
platte erschlossen. Diese Form der ErschlieBung ist flachensparend und beriicksichtigt
die Gelandeverhaltnisse bestmdoglich. Ein FuRweg verbindet die ErschlieBungsstral3e mit
einem bestehenden Weg, der entlang der im Norden des Teilgebiets MDW 1 verlauft.

8.2 Bau- und Nutzungsstruktur

Der Zwiefalter Teilort Morsingen ist sehr landlich gepragt. Es herrscht eine traditionelle
Mischung aus Landwirtschaft (Neben- und Haupterwerb) und Wohnbebauung vor.

Der Strukturwandelt tragt dazu bei, dass zwischenzeitlich die Wohnnutzung in Teilberei-
chen Uberwiegt, nichts desto trotz handelt es sich bei dem neu geplanten kleinen Bauge-
biet nicht um ein klassisches Einfamilienhausgebiet auf der griinen Wiese, sondern um
eine Wohnbebauung, die in den dorflichen Gesamtcharakter integriert werden soll. Das
bedeutet aber auch, dass die landwirtschaftliche Nutzung ein akzeptierter Baustein ist und
deren typische Emissionen im Sinne eines dorflichen Wohngebiets zumutbar sind.

B KUNSTER
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.

Im sidlichen Teilgebiet MDW 1 soll die Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern erfol-
gen und sich in die Umgebung einfigen. Neben Wohnbebauung ist auch eine im dorfli-
chen Wohngebiet zuldssige gewerbliche Nutzung zulassig. Auch die Gestaltung der bauli-
chen Anlagen ist so geregelt, dass diese mit der angrenzenden Bebauung vertraglich ist.

Im nordlichen Teil des Plangebiets (Teilgebiet MDW 2) bestehen keine planungsrechtli-
chen Festsetzungen zu Mal3 der baulichen Nutzung und den Gberbaubaren Grundsticks-
flachen. Die entsprechende Zulassigkeit von Vorhaben wird nach § 34 BauGB bestimmt.
Hiermit werden die Entwicklungsmaéglichkeiten in diesem Bereich gegeniber der bisheri-
gen Situation nicht verandert. Der vorhandene landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb
soll sich am Standort im Rahmen der Zuldssigkeit in einem dorflichen Wohngebiet weiter
entwickeln kénnen.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Feuerléschwasser ist Uber die bestehen-
de Wasserversorgung gewabhrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Der vorhandene Mischwas-
serkanal in Morsingen ist ausreichend dimensioniert. Ein Regenwasserkanal ist nicht vor-
handen.

Das Niederschlagswasser wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
abwirtschaftbaren Regenwasserzisternen auf den jeweiligen Grundstiicken zugefihrt. Die
Abwirtschaftung erfolgt Gber den Mischwasserkanal. Fir Notfalle oder kurzfristig aufei-
nanderfolgende Regenereignisse werden die Zisternen mit einem Notiberlauf in den
Mischwasserkanal versehen.

Auf Grund der Bodeneigenschaften (Karstgebiet) und der Hanglage des Plangebietes wa-
ren bei einer Versickerung des Niederschlagswassers unkontrollierte Sickervorgange und
negative Auswirkungen auf die hangabwarts liegenden Gebaude zu erwarten, weshalb
hierauf verzichtet wird.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfligung gestellt.

Mullentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte der Gemeinde Zwiefalten
und des Landkreises Reutlingen gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaRRnhahmen notwen-
dig.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Das Teilgebiet MDW 2 liegt im Bereich eines einfachen Bebauungsplanes. Hier werden
lediglich Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen (siehe 10.1). Die baurechtliche Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ergibt sich fur diesen Teilbereich nach § 34 BauGB aus der
Umgebungsbebauung.

Fur den Bereich des MDW 1 werden im qualifizierten Teil des Bebauungsplans Festset-
zungen wie folgt getroffen:

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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10.1

10.2

10.3

10.4

Art der baulichen Nutzung

Es wird insgesamt ein dorfliches Wohngebiet (MDW) gemal § 5a BauNVO ausgewiesen,
wie dies dem vorhandenen Gebietscharakter der Umgebung entspricht. Dieser Charakter
soll auch in den Flachen aufrechterhalten werden, fur die durch den Bebauungsplan zu-
satzliches Baurecht geschaffen wird. Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie
der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein.

Dem historischen Charakter des Ortsteils Mérsingen sowie seiner Nutzungsstruktur und
Funktion entsprechend sind innerhalb der dérflichen Wohngebiete MDW 1 und MDW 2
Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe
und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlielZlich
Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche Einrichtungen und An-
lagen fiur die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur oOrtliche Verwaltungen sowie fir sport-
liche Zwecke, welche gemal § 5a (2) BauNVO allgemein zuléssig sind, fligen sich nicht in
den beabsichtigen Charakter des Plangebiets ein und sind daher ausgeschlossen.
Gleiches gilt fur Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschatftlicher Betriebe und die dazu-
gehoérigen Wohnungen und Wohngebaude, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Maf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen (nur Teilgebiet MDW 1)

Das Mal der baulichen Nutzung ist innerhalb des Teilgebiets MDW 1 durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der H6he baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse
ausreichend bestimmt.

Um den aufgelockerten Charakter der angrenzenden Bebauung fortzusetzen wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese ist fir die vorgesehenen Nutzungen angemessen.

Es werden eine maximale Traufhohe von 4,70 m sowie eine maximale First- bzw. Gebau-
dehohe von 9,50 m festgesetzt. Hiermit ist sichergestellt, dass die neuen Gebaude sich in
die Umgebung einfuigen.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei festgesetzt. Das zweite Vollgeschoss
kann dabei auf Grund der Hanglage entweder im Untergeschoss oder im Dachraum reali-
siert werden.

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

Bauweise (nur Teilgebiet MDW 1)

Innerhalb des Teilgebiets MDW 1 wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Ein-
zel- und Doppelhauser. Dies entspricht der Bebauung in der ndheren Umgebung des
Plangebiets und dient der Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung.

Flachen fur Carports, Garagen und Nebenanlagen (nur Teilgebiet MDW 1)

Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen sind auf den jeweiligen privaten Grund-
stucksflachen vorgesehen. Um eine ausreichende Begrinung des Plangebietes sicherzu-
stellen, sind Carports und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuléssig.

Nebenanlagen wie z.B. Garten- und Geratehauschen, Holzschuppen und Gewéachshauser
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die GroRe freistehen-
der Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhaltnismafiig groRe Kubaturen untergeordne-
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ter Baukdrper im stadtebaulichen Kontext zu vermeiden. Die gesetzlichen Abstandsfla-
chenregelungen sind einzuhalten.

Grunordnerische Festsetzungen (nur Teilgebiet MDW 1)

Innerhalb des Plangebiets sind Verkehrsgriinflachen festgesetzt. Diese sind als naturnahe
offentliche Griinflichen auszubilden. Innerhalb der Grinflachen sind zudem insgesamt
zwei Laubbaume zu pflanzen.

DarlUber hinaus ist vor dem Hintergrund zunehmender Warmebelastungen und zur Ein-
bindung der Bebauung in das Ortshild auf jedem Baugrundstiick ein hochstammiger
Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort der zu pflanzenden Baume ist
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung endgiiltig festzulegen.

Die Festsetzungen von Griunflachen und zu Baumpflanzungen gewahrleisten in Verbin-
dung mit den Vorgaben zur Gartengestaltung und Einfriedungen eine Durchgriinung des
Plangebiets. Bei der Gartengestaltung sind lUberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu
verwenden. Die Vorgaben zur Durchgriinung des Wohngebiets und der Ausschluss reiner
Steingarten (Abdeckungen mit Schotter- oder Steinschittungen) tragen zur Minderung
von sommerlichen Warmebelastungen bei.

Ortliche Bauvorschriften

Das Teilgebiet MDW 2 liegt im Bereich eines einfachen Bebauungsplanes. Die Regelun-
gen der Ortlichen Bauvorschriften ergeben sich nach Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg.

Fur den Bereich des MDW 1 werden im qualifizierten Teil des Bebauungsplans Ortliche
Bauvorschriften wie folgt getroffen:

AuRere Gestaltung der Baukorper

Damit sich die neuen Gebaude in das Ortshild Mdrsingens integrieren, sind innerhalb des
Teilgebiets MDW 1 nur versetzte Pultdacher (Dachneigung 20° bis 45°) sowie Sattelda-
cher (Dachneigung 30° bis 45°) zulassig. Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile, Ga-
ragen und Nebenanlagen.

Die Vorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten orientieren sich ebenfalls an der Um-
gebung.

Weitergehend ist aus gestalterischen Grinden die Farbgebung der Dachflachen und Fas-
saden so begrenzt, dass diese sich in die Umgebung einfligen.

Einfriedungen

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsan-
spruchen insbesondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Aus diesem Grund sind
Zaune, mit Ausnahme von Holzz&unen bis 1,00 m Hohe, grundsatzlich zu begriinen.

Niederspannungsfreileitungen
Aus gestalterischen Griinden wird die Zulassigkeit von oberirdischen Niederspannungs-
freileitungen innerhalb des Teilgebiet MDW 1 ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebiets im Landlichen Raum ist ein erhdhter Anteil des motori-
sierten Individualverkehrs zu erwarten. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung ab-
weichend von den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) ist erfor-
derlich. Abweichend von § 37 (1) LBO richtet sich die Zahl der notwendigen Stellplatze
nach der Wohnungsgrof3e. So ist je Wohneinheit mit einer GréRe von bis zu 70 m2 ein
Stellplatz herzustellen und je Wohneinheit mit einer Gro3e Gber 70 m2 sind 2 Stellplatze
herzustellen. Aufgrund der gegebenen GrundstiicksgroRRe sind die Stellplatze auf dem ei-
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genen Grundstiick herzustellen. Um den Stellplatznachweis fuhren zu kdnnen und erfor-
derliche Bodenversiegelung zu minimieren, kann der Stauraum vor Garagen und Carports
angerechnet werden, wenn der Abstand zwischen offentlicher Verkehrsflache und Stirn-

wand bzw. Einfahrtsseite mindestens 5,50 m betragt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufgrund der Topografie des Plangebiets wurden Vorschriften zu Aufschittungen und
Abgrabungen getroffen. So werden Ubermafige Gelandeunterschiede zwischen angren-

zenden Grundstiicken vermieden.

Flachenbilanz

Dorfliches Wohngebiet ca. 0,78 ha 89,5 %
Verkehrsflache ca. 0,09 ha 8,9 %
Offentliche Griinflache ca. 0,01 ha 1,6 %
Gesamt ca. 0,88 ha 100,0 %
Geplante Anzahl der neuen Baugrundstiicke (in MDW 1) 6
600 m2 - 649 m? 3
650 m2 - 749 m? 2
750 m2 - 849 m? 0
ab 850 m2 1
GrundstuicksgroéRen von... bis... ca. 610 m2 - ca. 855 mz
Durchschnittliche GrundstticksgroRe ca. 675 m?
(nur Teilgebiet MDW 1) ’
Geplante Anzahl der Gebéaude 6 Geb.
Wohneinheiten (WE)
1,5 WE pro Einzelhaus / Doppelhaushélfte 9 WE
Einwohnerzuwachs (EW)
(2,5 EW / WE) 23 EW
Nettowohndichte (Nettobauland) nur MDW 1 57 EW/ha

- gesamt (MDW 1 + MDW 2) 30 EW/ha
Bruttowohndichte
(nur Bereich des qualifizierten Bebauungsplans) 48 EW/ha

- gesamter Geltungsbereich 26 EW/ha
Reutlingen, den 11.02.2026 Zwiefalten, den 11.02.2026
Clemens Kinster Alexandra Hepp
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeisterin

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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