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Angaben zur Stadt

Die Stadt Riedlingen liegt im Westen des Landkreises Biberach ca. 29 km nordwestlich
von Biberach an der Rif3 und ist dem Regierungsbezirk Tibingen zugehorig.

Die Gemeinde hat rund 10.710 Einwohner (Statistisches Landesamt BW, Stand 111/2020).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am stidwestlichen Siedlungsrand
des Riedlinger Stadtteils Pflummern. Riedlingen besteht aus acht Teilorten. Neben dem
Hauptort gehoren Neufra, Griningen, Pflummern, Daugendorf, Bechingen, Zell und Zwei-
faltendorf zu Riedlingen.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Riedlingen beabsichtigt am stidwestlichen Siedlungsrand Flachen einer Wohn-
bebauung zuzufihren. In diesem Bereich wird der Bebauungsplan ,Zehntscheueracker 4*
aufgestellt. Dieser schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung.
Das Baugebiet schlie3t direkt an das bestehende Baugebiet Zehntscheueracker an.

Die Stadt verfugt fur die Wohnbauentwicklung in Pflummern derzeit Gber keine nennens-
werten Flachenreserven mehr. Es ist vorgesehen westlich der bestehenden Bebauung
das Baugebiet ,Zehntscheueracker 4" zu entwickeln. Die Uberplanten Grundstiicke sind
im Eigentum der Stadt.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist im Flachennut-
zungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Trotz der Moglichkeit den Fla-
chennutzungsplan nach § 13 b BauGB, nach dem Erlangen der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes, berichtigen zu kénnen, hat der gemeinsame Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen am 16.12.2020 den Billigungsbeschluss des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren fur diese Anderung gefasst.

Im Vorfeld hat die Stadt genaue Uberlegungen gemacht wo die zukiinftige Siedlungsent-
wicklung in Pflummern stattfinden kann und entschieden in diesem Zuge im Bereich sud-
lich der ,Von-Schitz-Stralke* Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan wieder zu Fla-
chen fir die Landwirtschaft zuriick zu wandein.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes nach § 13 b BauGB wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 09.10.2019 gefasst. Entsprechend § 13 b BauGB muss das Be-
bauungsplanverfahren bis spatestens 31.12.2021 abgeschlossen sein.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach 813 b BauGB die Mdglichkeit zur ErschlielRung von Aul3enbe-
reichsflachen, deren Grundflache kleiner als 10.000 m?2 ist und die an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliel3en. Mit ca. 9.800 m? Gberbaubarer Grundflache wird diese Vo-
raussetzung erfillt.

Es ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Eine
Umweltinformation mit artenschutzrechtlicher Prifung wurde erstellt. Artenschutzrechtli-
che MalRnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil des Bebauungsplanes ver-
bindlich festgesetzt. Auf naturschutzrechtliche MaRnahmen kann im Verfahren nach § 13
b BauGB verzichtet werden.

Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange mit in die Abwagung ein und entscheidet
sich dafir, die abwéagbaren naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen aufgrund der
gesetzlichen Mdglichkeit nicht umzusetzen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Gemeindera-
tes am 09.10.2019 gefasst. Zwischenzeitlich wurde zwei verschiedene ErschlieBungsvari-
anten erarbeitet.

AnschlieRend an den Billigungsbeschluss des Vorentwurfes am 26.04.2021 wird eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 (1)
BauGB durchgefluhrt. Trotz der gewahlten Verfahrensart nach § 13 b BauGB, bei der die
Moglichkeit besteht auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung zu verzich-
ten, hat sich der Gemeinderat dazu entschlossen das doppelstufige Verfahren trotzdem
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4.1

4.2

durchzufiihren um die unterschiedlichen Interessen und Belange besonders zu bertck-
sichtigen.

Uberdértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002
Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg ordnet die Stadt Riedlingen dem
Landlichen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine Grundsatze
(Quelle LEP 2002, Kap. 2.4.3):
Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attrakt4e Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Néhe zum Woh-
nort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich
bewaltigt und groRRflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

Regionalplan Donau-lller

Der Regionalplan Donau lller (1987) weist die Stadt Riedlingen als Mittelzentrum aus.
Weder in der Karte 2 Siedlung und Versorgung als auch in der Karte 3 Landschaft sind
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Darstellungen enthalten, die ge-
gen die Ausweisung des Bebauungsplanes aus regionalplanerischer oder raumordneri-
scher Sicht sprechen.

Im Anhoérungsentwurf der Fortschreibung des Regionalplanes 2019 sind innerhalb des
Plangebietes folgende Darstellungen enthalten. Das Plangebiet wird als Gebiet zur Siche-
rung von Wasservorkommen (VBG) ausgewiesen. Faktisch befindet sich das Gebiet nicht
innerhalb eines bestehenden rechtskréftig ausgewiesenen Wasserschutzgebiets. Die
Ausweisung des Baugebietes beeintréchtigt das Gebiet zur Sicherung von Wasservor-
kommen nicht.

Im Zuge der Planungen muissen in dem Zusammenhang Darstellungen, Grundséatze oder
Ziele der Regionalplanentwurfes 2019 beriicksichtigt werden.
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6.1

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen (Digitalisie-
rung vom 29.11.2016) weist den Geltungsbereich bisher als Flache fir die Landwirtschaft
aus.

Nordlich, sudlich und westlich des Plangebietes befinden sich Flache fiur die Landwirt-
schaft, dstlich gemischte Bauflachen.

Aufgrund der gewdahlten Verfahrensart nach § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a
BauGB, darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Trotz der Méglichkeit den Flachennutzungsplan nach § 13 b BauGB, nach dem Erlangen
der Rechtskraft des Bebauungsplanes, berichtigen zu kénnen, hat der gemeinsame Aus-
schuss der vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen am 16.12.2020 den Billi-
gungsbeschluss des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren fir diese Anderung ge-
fasst.

Im Vorfeld hat die Stadt genaue Uberlegungen gemacht wo die zukinftige Siedlungsent-
wicklung in Pflummern stattfinden kann und entschieden in diesem Zuge im Bereich sud-
lich der ,Von-Schitz-StralRe“ Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan wieder zu Fla-
chen fur die Landwirtschaft zurtick zu wandeln.

RP-W1 Zehnischeveracker 4
Wohnbaufiache Flche 3,35 ha
Unwiandiung LW in W

RP-LW2 Plummem2
Flache for die Landwirtschatt Flache 1,80 ha
Unmwandlung W in LW

or

2 ) \ b:, a.\ /
Flachennutzungsplanvorentwurf vom 16.12.2020, VVG Riedlingen

Bestehende Bebauungsplane

Im Osten grenzt der Bebauungsplan an den Bebauungsplan ,Zehntscheueracker 1 direkt
an. Eine Uberlagerung findet nicht statt. Norddstlich des Plangebietes befinden sich die
beiden Bebauungspléane ,Zehntscheueracker 11“ und ,Zehntscheuerécker I11“.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 3,34 ha und befindet sich am studwestlichen Sied-
lungsrand des Riedlinger Stadtteils Pflummern. Im Norden, Stden und Westen grenzt das
Plangebiet an die freie Landschaft und im Osten an die Baugebiete Zehntscheueracker.
Im Suden wird das Baugebiet Gber den Hartweg erschlossen der bereits heute der Er-
schlielBung des Sportgeldndes dient.
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6.2

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:

521 [}
Sportaniage 1)

| 630,00

635,00

‘ | 640 L\,}EJ‘a

Abgrenzung Bebauungsplan ,Zehntscheueracker 4*, Abbildung ohne Malistab

Ortliche Rahmenbedingungen

Der Hochpunkt des Gelandes innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Westen
mit ca. 645 m tUber NHN. Das Gelande féllt nach Osten um insgesamt ca. 10,0 H6henme-
ter auf ca. 635 m uber NHN. In Nord-Sud-Richtung steigt das Plangebiet von ca. 639 m
NHN im Norden auf ca. 643 m tber NHN im Suden um ca. 4,0 HOhenmeter.

Ca. 200 m westlich des geplanten Baugebietes befindet sich der Sportplatz von Pflum-
mern.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit als Ackerflachen bewirtschaftet.

Stadtebauliche Konzeption

Das Baugebiet wird im Siden an die zu erweiternde Stral3e ,Hartweg“ angebunden. Im
Nordosten schlief3t ein Gehweg das Plangebiet an die Stral3e ,Rehmweg® an. Das Bau-
gebiet wird Uber eine Ringstral3e innerhalb des Baugebietes erschlossen. Im Nordwesten
wird fur eine zukunftige Erweiterung des Baugebietes eine Erschlielungsmadglichkeit pla-
nungsrechtlich vorgesehen. Der Hauptanschluss erfolgt Uber die Strale ,Hartweg®, die
das Plangebiet im Weiteren an die Landstralle L 275, ,Villingerstrafle®, anbindet. Die
Grundstiicke werden hangparallel 6stlich und westlich der inneren ErschlieRungsstraf3en
angeordnet.

Die Grundstuicksgrof3en variieren aufgrund der Ausformung des Geltungsbereiches unter
Bertcksichtigung der Gegebenheiten zwischen 505 m2 und 705 m2. Im nordwestlichen
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8.1

8.2

Bereich des Plangebiets wird eine offentliche Grinflache in Form eines Spielplatzes aus-
gewiesen. Im Osten wird eine Grinflache zur Versickerung/Retention von Niederschlags-
wasser ausgewiesen. Die Nutzung dieser Flache mit der Zweckbestimmung wird im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung verifiziert. Gleichzeitig dient die Flache auch
als Abgrenzung zur Wohnbebauung ,Zehntscheueracker [

Umweltvertraglichkeit

Umweltanalyse

Gemal dem Verfahren nach 8§ 13 b i. V. m. § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist formal nicht erforderlich.

Eine Umweltinformation wurde erstellt und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.
Daraus geht folgendes beziglich der Umweltauswirkungen einher:

,Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Versiegelung von Bdden und somit zum Verlust
von Bodenfunktionen. Diese Bodenfunktionen sind gering bis mittel, mittel und hoch be-
wertet.

Das Vorhabengebiet befindet sich im durch den Regionalplan festgelegten Landschatftli-
chen Vorbehaltsgebiet Nr. 26 Riedlinger Alb bzw. im identisch abgegrenzten Landschafts-
schutzgebiet Riedlinger Alb. Eine Anderung der Abgrenzung des Landschaftsschutzge-
biets aul3erhalb des Geltungsbereichs wurde von der Unteren Naturschutzbehdérde in
Aussicht gestellt. Negat4e Auswirkungen auf den Schutzzweck sind nicht zu erwarten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen (VBG) (REGIONALVERBAND DONAU-ILLER 23.07.2019). Im Vorbehalts-
gebiet ist den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes Gewicht gegentber
anderen Nutzungen einzurdumen, deren dauerhafte Wirkungen zu einer Beeintrachtigung
von Qualitat, Quantitdt oder Nutzungsmoglichkeiten des Grundwassers fihren kénnen.
Bei Niederschlagsereignissen tritt aufgrund der neuen Versiegelungen eine Erhéhung des
Oberflachenabflusses ein. Die Grundwasserneubildung wird dadurch verringert, jedoch ist
die Ergiebigkeit der Grundwasserleiter in der anstehenden Oberen Suf3wassermolasse
ohnehin gering, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Grundwasserdargebots
zu erwarten sind. Verunreinigung des Grundwassers oder sonstige nachteilige Verande-
rungen seiner Eigenschaften sollen durch geeignete Vorkehrungen ausgeschlossen wer-
den.

Die geplante Grenze der Wohnbebauung schlief3t sich in ihrer Hohenlage an die beste-
hende Bebauung an und passt sich in das Ortsbild von Pflummern ein. Die Hausgarten
der angrenzenden Grundstticke mit ihren Grunstrukturen bleiben bestehen. Die besonde-
re Eigenart der Landschaft um Pflummern mit einer Vielfalt an Nutzungen und Strukturen
wird im Geltungsbereich nicht beeintrachtigt. Die Vielfalt der landschaftsbildpragenden
Strukturen bleibt erhalten, sie sind nicht von der Bebauung betroffen.

Im Ergebnis sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen verbunden, wenn Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen umgesetzt werden. Es werden entsprechende MalRhahmen und Pflanzgebo-
te als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Artenschutz

Zur Einschétzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine artenschutzrechtliche
Prufung erstellt, die Teil der Umweltinformation und dem Bebauungsplan als Anlage bei-
geflugt ist.

Zu den artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung wird aus den Umweltinformati-
onen folgendes zitiert:

Durch die geplante Entwicklung des Gebietes kann es zu artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG kommen. Eine Bebauung des Gebietes kann
zu Lebensraumverlusten von Vogeln, Fledermausen und Reptilien fihren. Das Ausmal
maoglicher Beeintrachtigungen hangt von den konkreten Artenvorkommen ab. Eine Unter-
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9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

stellung der Nutzung aller geeigneter Habitatstrukturen wirde dazu fuhren, dass ein hoher
Bedarf an funktionserhaltenden MaRnahmen erforderlich wird.

Eine konkrete artenschutzrechtliche Beurteilung ist nur nach einer Untersuchung zu den
Artengruppen Voégel, Fledermduse und Reptilien moglich. Zudem wird empfohlen, die
Ackerflachen im August auf ein Vorkommen des Ackerwildkrauts Spelz-Trespe zu unter-
suchen.

Auf der Grundlage dieser Untersuchungen ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
zu erstellen.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum der den aktuellen Anforderungen an die Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung gerecht wird. Die damit verbundene Ansiedlung weiterer Einwohner im
Gemeindegebiet wird das soziale Geflige positiv beeinflussen. Neue nachbarschatftliche
Beziehungen entstehen und bestehende nachbarschatftliche Verhaltnisse werden erwei-
tert.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Baugebietes wird eine bisher als landwirtschaftlich genutzte Fla-
che am Rand des derzeitigen Siedlungsbereichs einer neuen Nutzung zugefiihrt. Der bis-
herige Ortsrand wird erweitert.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Mit der ErschlieBung des Wohngebiets werden das bestehende Stral3ennetz erweitert und
technische Infrastruktureinrichtungen erganzt. Durch die Ansiedlung weiterer Einwohner
ist mit einer Zunahme des lokalen Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dies lasst insgesamt
eine hdhere Beanspruchung bzw. Auslastung der ver- und entsorgungstechnischen Ein-
richtungen sowie des Verkehrsnetzes in diesem Bereich erwarten.

Durch den neu entstehenden Wohnraum im Stadtgebiet und die damit verbundene An-
siedlung von Einwohnern wird die Wohn- und Versorgungsfunktion des Ortes gestarkt.

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Mit dem Ausbau des Stral’ennetzes und Erstellung der technischen Einrichtungen (Was-
serversorgung, Entwéasserung, Beleuchtung) werden Betriebs- und Unterhaltskosten an-
fallen, die im Finanzhaushalt der Stadt als kontinuierliche Ausgaben berlcksichtig werden
mussen.

Generell hangen die fiskalischen Auswirkungen von der Grol3e des zu erschlieRenden
Gebietes und den daraus resultierenden ErschlieBungskosten, dem Verhéltnis von
Wachstum (Einwohner- und Unternehmenszuwachs) und den gemeindeinternen Umver-
teilungsprozessen (Wanderung, Betriebsverlagerung) ab.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwésserung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz des Stadtteils Pflum-
mern der Stadt Riedlingen angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch-
und Feuerléschwasser gewahrleistet.

Die Strallenentwasserung und Schmutzwasserableitung erfolgt im Anschluss an das be-
stehende Kanalnetz der Stadt. Die Entwéasserung der unbelasteten Dachflachenwassers
erfolgt auf dem eigenen Grundstiick mittels privaten Versickerungsflachen. Die Abstim-
mung der Niederschlagswasserbeseitigung (von 6ffentlichen Flachen) zwischen dem Er-
schlieBungsplaner und dem Fachbereich Umwelt- und Arbeitsschutz findet im Rahmen
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10.3

10.4

11.

111

11.2

des Verfahrens statt. Der Nachweis der geordneten Niederschlagswasserbeseitigung ist
im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustdndige Energieversorgungsunternehmen ge-
waébhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewdhrleistet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Zehntscheueracker 4“ ist von seiner Art als Wohngebiet nach § 4 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Das Erfordernis daraus erwéachst aus der beabsich-
tigten Nutzung des Plangebietes und dem gewahlt § 13 b BauGB Verfahren. In den an-
grenzenden Bebauungsplanen ,Zehntscheuerdcker | - 1lI* sind beschrankte Dorfgebiete
ausgewiesen. Im Wohngebiet soll eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelh&usern
entstehen. Eine Mischung mit den allgemein zulassigen, wohnvertraglichen Nutzungen
wie, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Anlagen fur kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke wird ermdglicht.

Neben den eigentlich ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die insbesondere wegen lhrer Gréf3e und ihren
Auswirkungen innerhalb des Gebietes nicht zulassig sein sollen, werden aufgrund der ak-
tuellen Rechtsprechung auch die allgemein zulassigen Nutzungen wie, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Diese Nutzungen dienen nicht vordringlich der
Wohnnutzung und sind deshalb in Bebauungsplanverfahren nach 8 13 b BauGB nicht zu-
lassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Geb&udehdhe ausrei-
chend bestimmt.

Es werden stadtebaulich vertretbare Gebaudehdhen durch eine maximale Frist-, Trauf-
und Geb&udehbthe, bezogen auf die Erdgeschossrohfubodenhdhe festgelegt. Die maxi-
mal zuldssige ErdgeschossrohfuRbodenhdhen wird im Rahmen des weiteren Verfahrens
in Abstimmung mit dem Erschlieungsplaner fir jedes Grundstick festgelegt. Innerhalb
des Baugebietes ist die Errichtung von Gebauden mit zwei Vollgeschossen zuldssig und
anhand der festgesetzten Geb&dudehthen mdaglich.

Um eine vertragliche Bebauung mit den Gebaudehthen des angrenzenden Bebauungs-
planes ,Zehntscheueracker I bei dem teilweise | Vollgeschoss (im Osten, entlang Hof-
mannsweg und Hartweg) und Il Vollgeschosse (im Westen, entlang Rehmweg) als zulas-
sig festgesetzt wurde gewahrleisten zu kénnen, und gleichzeitig dem von der Landesre-
gierung als Ziel ausgerufenen Nachverdichtung nachzukommen, wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung gegeniber dem urspringlichen Bebauungsplan mit der flachigen Zulassig-
keit von Il Vollgeschossen innerhalb des Plangebietes leicht angehoben. Die Grundfla-
chenzahl von 0,4 wird beibehalten. Die Geschossflachenzahl von teilweise 0,5 bzw. 0,8
im Bebauungsplan ,Zehntscheuerécker 1“ wird auf 0,8 im Bebauungsplan ,Zehntscheu-
eracker 4“ angehoben. Die maximalen Trauf- und Firsthéhen von 6,30 m bzw. 9,00 m und
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11.3

114

115

11.6

12.

12.1

Gebaudehdhen von 6,50 m bei Flachdachgebéduden und 8,50 m bei Pultdachgebauden
wird festgesetzt.

Innerhalb des Baugebietes wird die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten pro
Gebaude festgelegt.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser. Die
Bauweise entspricht damit der bestehenden angrenzenden Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit den Festsetzungen von Baugrenzen wird die Uberbaubare Flache begrenzt. Um die
Bauflache fur die kinftige Bebauung mit Gebauden optimal zu nutzen, ist die Baugrenze
weit bemessen. Von der Ausweisung von sogenannten ,Briefmarkenbaugrenzen® fur je-
des einzelne Grundstiick wird abgesehen. Dies ermoglicht den Bauherren mehr Freiheit in
der Bebauung lhrer Grundsticke.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stucksflache vorgesehen.

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig. Vor Garagentoren ist ein Mindestabstand von 5,00 m zu 6ffentliche Ver-
kehrsflachen einzuhalten damit in diesem Bereich auch PKW's abgestellt werden kdénnen.
Damit soll insbesondere auch dem Lichtraumprofil der StraRen Rechnung getragen wer-
den.

Nebenanlagen sind, wenn es sich um Gebaude handelt, nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dies tragt insbesondere zur Wahrung der stadtebaulichen
Ordnung bei.

Grinordnerische Festsetzungen

Durch Festsetzungen wie Grunflachen und Baumpflanzungen wird eine Durchgriinung
des Gebiets gewabhrleistet. Vor dem Hintergrund zunehmender Warmebelastung wird
dadurch zur Verbesserung des Mikroklimas beigetragen. Die Baumpflanzungen durch pri-
vate Bauherren bilden eine Leitstruktur. Dies tragt zu einer hohen Gestaltqualitat des 6f-
fentlichen Raums bei.

Die Pflanzlisten enthalten eine Auswahl von Baumen, die vom Standort her und fir die
klimatischen Verhaltnisse in Allmannsweiler innerhalb eines Siedlungsgebietes geeignet
sind. Sie sind u.a. aus der Liste der Gartenamtsleiter (s.g. GALKG-Liste) ausgewahlt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Ziel ein geordnetes Ortsbild zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestal-
tungspielraum zu erdffnen, wurden Festsetzungen zur auf3eren Gestalt der Baukorper
sowie zur Dacheindeckung getroffen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis 10° sind zu begrinen. Fir
die Befestigung von PKW- und Fahrradstellplatzen sowie Platzen, Zufahrten und Hoffla-
chen sind, soweit wie mdglich, wasserdurchlassige Beldge zu verwenden, um die Boden-
funktion in Teilen zu erhalten und den Wasserhaushalt zu schonen sowie zur Verbesse-
rung des Mikroklimas beizutragen.

An Gebaude innerhalb des Wohngebiets werden hohe Anforderungen an die Gestaltung
gestellt, da diese kinftig den neuen Siedlungsrand darstellen. Aus diesem Grund werden
Bauvorschriften flr Dachaufbauten / Dacheinschnitten, Quer- und Zwerchgiebel sowie
Fassadengestaltung, aneinandergebaute Gebaude, Garagen und Einfriedungen getroffen.
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13. Flachenbilanz

Gesamtgebiet ca. 3,34 ha 100,0 %

Wohngebiet ca. 2,44 ha 73,0 %

Verkehrsflache ca. 0,44 ha 132 %

Offentliche Griinflache ca. 0,46 ha 13,8 %

Anzahl der Baugrundstiicke 42

400 — 499 m? 0

500 — 549 m? 9

550 — 599 m? 19

600 - 649 m2 10

650 - 699 m?2 3

700 - 799 m2 1

> 800 0

Baugrundstiicksgrofzen 505 m2 - 705 m2

von... bis...

Durchschnittl. BaugrundstiicksgrofR3e 585 m2

Gebaudeanzahl 42 Geb.

Wohneinheiten

Einfamilien-/Doppelhauser

1,5 WE pro Geb. 63 WE

Einwohnerzuwachs

(2,5 EW/WE) 158 EW

Nettowohndichte 65 EW/ha

Bruttowohndichte 47 EW/ha

Reutlingen, den 26.04.2021

Clemens Kinster
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Riedlingen, den 26.04.2021

Marcus Schafft
Birgermeister

m KUNSTER

STADTPLANUNG



