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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Zwiefalten gehdrt zum Landkreis Reutlingen. Zur Gemeinde Zwiefalten ge-
héren neben dem Hauptort Zwiefalten die Ortsteile Attenhtfen, Baach, Gauingen, Gos-
senzugen, Hochberg, Mdrsingen, Sonderbuch und Upflamér.

Die Einwohnerzahl betragt insgesamt 2.229 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wdrttemberg, 4/2016).

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan "Rubteile 111" dient der Arrondierung des bestehenden Wohngebietes
zwischen der "Lindenstraf3e" und dem verlangerten "Alpenblick" in Gauingen. Insbeson-
dere der starke, kurzfristige Einwohnerzuwachs in Zwiefalten erfordert die zeitnahe Aus-
weisung dieses Wohngebietes zur Deckung des aktuellen Wohnbedarfs. Die bestehende
Siedlungsstruktur findet gegen Osten einen sinnvollen Abschluss.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach § 13 b BauGB die Mdglichkeit zur Erschliel3ung von Aul3enbe-
reichsflachen ohne Umweltprifung, Umweltbericht und Ausgleichskonzept, wenn deren
zulassige Grundflache kleiner als 10.000 mz2 ist und diese an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

Der Bebauungsplan ,Riibteile IlI* setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des §19 (2)
BauNVO von ca. 3.558 m2 fest. Zudem befindet es sich im direkten Anschluss an die Orts-
lage von Gauingen und an das Wohngebiet ,Ribteile* an der StralRe , Alpenblick”. Die
noch freien Baugrundstiicke entlang der StralRe ,Alpenblick” befinden sich in Privatbesitz
und fir einzelne Baugrundstlicke gibt es konkrete Bauvoranfragen.

Fur diese Flachen gilt das Verfahren nach § 13 a BauGB. Somit sind formal keine Um-
weltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfor-
derlich. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter liegen nicht vor.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil
festgesetzt.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 21.02.2018 in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung ge-
fasst. Die 6ffentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
09.03.2018 bis 09.04.2018.

Da der Entwurf des Bebauungsplans ,Ribteile 111* aufgrund der eingegangenen Stellung-
nahmen in Teilbereichen wesentlich geandert wurde, wurde der Entwurf geman § 4a (3)
BauGB erneut ausgelegt. Gemalf § 4a (3) S. 3 BauGB wurde die Dauer der Auslegung
und die Frist zur Abgabe der Stellungnahme auf zwei Wochen verkirzt.

Folgende wesentliche Anderung gegentiber dem Entwurf vom 21.02.2018 wurde vorge-
nommen:

Geltungsbereich:

- VergroRerung des Geltungsbereichs um ca. 400 m2

- Fur das Ausgleichskonzept (Pflanzgebot 2 und Pflanzbindungen 1 und 2) wurden im
Osten weitere Flachen in Anspruch genommen.

Offentliche Griinflachen:
- Erganzung der o6ffentlichen Grinflachen im Osten entlang des Feldweges (Flst. 897)
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4.1

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schatft:

- Zum Schutz der gesamten Heckenstruktur entlang des Feldwegs wurde die Mal3-
nahme 2 (Abgrenzung der privaten Grundstticke zur Landschaft) erganzt.

- Erganzung der MaRnahme 3, wonach Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Vogelbrut-
zeit im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen durfen.

Pflanzgebote / Pflanzbindungen:

- In Erganzung der Pflanzbindung 1 (PFB1: Erhalt des Biotops) sind durch das Pflanz-
gebot 2 (PFG 2: Wildgeholzhecke) und die Pflanzbindung 2 (PFB 2: Erhalt weiterer
Heckenstrukturen) innerhalb der 6ffentlichen Grinflache entlang des Feldwegs (Flst.
897) die vorhandenen Heckenstrukturen dauerhaft zu dauerhaft erhalten und weitere
Heckenstrukturen mit heimischen Laubgeholzen anzulegen, entsprechend zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Abstand zur Baugrenze:

- Um baubedingte schadliche Einwirkungen auf das geschutzte Biotop und die zu ent-
wickelnden Heckenstrukturen zu vermeiden, wird der Abstand der Baugrenze zur 6f-
fentlichen Grinflache auf den Grundstticken Nr. 9 bis Nr. 13 auf 7,00 bzw. 8,00 m er-
hoht. Auf dem Grundstick Nr. 8 wird der Abstand auf 5,00 m bzw. 6,00 m erhdht, um
hier eine angemessene Bebauung zu gewahrleisten.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude:

- Um die Festsetzungen und Darstellung des Bebauungsplans dem Leitgedanken des
§ 1la (2) BauGB (mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden) anzupassen, wird die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnun-
gen pro Wohngebaude gestrichen. Es sind nun auch mehr als zwei Wohnungen in
Wohngebauden zulassig.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Zwiefalten dem ,landlichen Raum im

engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (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 fiir 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 konnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir 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 N&dhe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertréaglich bewaltigt
und grof3flachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen ginsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur 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" ist seit dem 10.04.2015 verbindlich und weist Zwie-
falten als Kleinzentrum aus (vgl. Plansatz 2.3.4 Z (2) Regionalplan). Uberdies liegt Zwie-
falten an der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tlbingen (- Riedlingen) (vgl. Plansatz
2.2.1 Z (2) Regionalplan).

Das Plangebiet grenzt an im Regionalplan dargestellten Siedlungsflachen an und liegt
teilweise im Vorbehaltsgebiet fur einen Regionalen Griinzug.

Die Flache des Plangebiets ,Riibteile IlI* in Verlangerung der bestehenden StralRe ,Al-
penblick* bietet sich fir eine geordnete Siedlungsarrondierung entsprechend den topogra-
fischen Gegebenheiten an. Nach Abwagung des regionalplanerischen Grundsatzes wird
vor dem Hintergrund des in der Gemeinde Zwiefalten bestehenden Siedlungsdrucks der
Entwicklung dieser Flache zu einem Wohngebiet den Vorrang gegeben.

:"j. = Q‘_;'
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Regionalplan Necker-Alb 2013, Ortsteil Gauingen, verbindlich seit 10.04.2015
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5.1

5.2

6.1

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Das gesamte Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Zwiefalten-Hayingen (rechtswirksam seit 26.06.1989 sowie 1. und 2. Fortschreibung
rechtswirksam seit 12.04.2018) als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die das Plange-
biet betreffende Flache wurde im Zuge der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
ausgewiesen.

Somit ist der Bebauungsplan ,Rubteile IlI* aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

] /

\'."_\\
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ng, Ortsteil Gauingen, rechtswirksam seit 18.12.2012

Flachennutzungsplan GVV ZwiefaIeHayingen;"Z. Fortschreibu

Angrenzende Bebauungsplane

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Rubteile II* (rechtskraftig seit 25.09.2008) an. Er setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Die Gebaudelange ist auf maximal 22,0 m be-
schrankt und es sind nur Einzelhduser zuldssig. Die maximale Traufhéhe ist auf 4,70 m,
die maximale Firsthohe auf 8,50 m begrenzt.

Sudlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Hirtenécker" (rechtskraftig seit
17.04.1997) an. Fur diesen Bereich setzt der Bebauungsplan ein eingeschranktes Misch-
gebiet fest. Die Einschrankung besteht darin, dass der Storgrad der zulassigen Nutzun-
gen auf den Storgrad eines Allgemeinen Wohngebiets beschrankt ist.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Gauingen am suddstlichen Siedlungsrand, direkt
im Anschluss an das Wohngebiet ,Rubteile 11" und in Verlangerung der StralRe ,Alpen-
blick“. Es wird begrenzt im Norden und Westen durch die bestehende Bebauung und im
Siiden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Ostlich des Plangebiets ver-
lauft ein Feldweg.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 155; 156; 160/1; 160/2; 1107; 1103/1;
1103 (teilweise); 1102 (teilweise) sowie 897 (teilweise).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgrenzung ca. 1,10 ha.
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Rubteile IlI“, Abbildung ohne Malistab

6.2 Ortliche Rahmenbedingungen
Das Plangebiet ist frei von baulichen Anlagen. Die Flache ist landwirtschaftlich genutzt. Im
ostlichen Randbereich befindet sich eine Feldgehotlzhecke, die als Biotop nach § 32
BNatschG geschiitzt ist. Westlich und Nérdlich des Plangebiets befinden sich Wohnge-
baude. Das Gebiet wird (iber die StraRRe ,Alpenblick* erschlossen. Ostlich, an das Plange-
biet angrenzend befindet sich ein befestigter Wirtschaftsweg und es grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Das Gelande weist ein Gefalle von West nach Ost auf.
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7.1

7.2

7.3

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Riibteile I1I* wird gemaR § 13 b BauGB nach dem Verfahren zur Ein-
beziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt. Geman
§ 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich.

Artenschutz

Eine Potenzialabschatzung zum Artenschutz wurde durchgefiihrt. Diese liegt der Begrun-
dung als Anlage bei.

Durch die Planung sind vorwiegend keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Da die im
Plangebiet vorhandene Feldhecke erhalten bleibt, kdnnen Beeintrachtigungen fir Brutvo-
gelarten ausgeschlossen werden.

Fur Offenlandvogelarten besteht eine Lebensraumeignung in der Umgebung des Plange-
biets durch offenes Ackerland. Im Bereich des Plangebiets sind bereits Beeintrachtigun-
gen durch den befestigten landwirtschaftlichen Weg, das Feldgehdlz und die Freileitung
vorhanden. Durch die Bebauung des Plangebiets werden daher keine weiteren Beein-
trachtigungen erwartet, die zu Revierverlusten fir Offenlandvogelarten fiihren kénnen.
Das Plangebiet eignet sich fir Fledermause als Nahrungsgebiet. Artenschutzrechtlich re-
levante Beeintrachtigungen werden jedoch ausgeschlossen, da insbesondere westlich
des Plangebiets gute Nahrungsflachen fir Fledermause vorhanden sind, die den Verlust
der dkologischen Funktion im Plangebiet abfangen kénnen.

Reptilienvorkommen im Plangebiet, insbesondere Vorkommen streng geschutzter Arten
werden als sehr unwahrscheinlich angesehen. Dennoch erfillt die Feldhecke entlang der
Ostseite des Plangebiets eine 6kologische Funktion als Wanderungsstruktur. Da die
Feldhecker erhalten bleibt, sind Beeintrachtigungen fiir Reptilien nicht zu erwarten.

Eine Betroffenheit von Amphibien und weiteren streng geschitzten Arten ist nicht zu er-
warten.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das geschiitzte Biotop Nr. 1-7722-
415-6580 (Drei Schlehen-Feldhecken im Gewann Hirtenécker). Ein Teil des Biotops (ca.
130 m2) befindet sich oberhalb der Béschungskante auf privaten Baugrundstiicken. Dieser
Teil wird durch die private Nutzung als Hausgarten Beeintrachtigungen erfahren, was ge-
malf3 § 30 (2) BNatSchG ein Verbotstatbestand darstellt.

Der grofite Teil (ca. 155 m2) des geschitzten Biotops befindet sich im Boschungsbereich
entlang des Feldwegs Flst. 897, dieser ist mit einer Pflanzbindung (PFB 1) belegt und
dauerhaft zu sichern.

Mit Schreiben vom 26.05.2018 wurde von der Unteren Naturschutzbehdrde die Ausnah-
me vom gesetzlichen Biotopschutz (§ 30 (2) BNatSchG zugelassen.

Bei Einhaltung folgender Festsetzungen ist sichergestellt, dass die Beeintrachtigungen fur
das geschiitzte Biotop auf Dauer ausgeglichen und eine Ausnahme vom gesetzlichen
Biotopschutz gemaf 8§ 30 (3) BNatSchG zugelassen werden kann:

- Abgrenzung der privaten Grundstticke zur Landschaft:
Um die Einwirkungen auf das gesetzlich geschitzte Biotop durch die private Nutzung
als Hausgarten (individuelle Gartengestaltung, Riick- und Formschnitt, spielende Kin-
der, Haustiere usw.) zu vermeiden, ist zum Schutz der gesamten Heckenstrukturen
entsprechend der Malinahme 2 (M2: Abgrenzung der privaten Grundstiicke) entlang
des Feldwegs (Flst. 897) ein geschlossener Zaun ohne Durchlasse auf dem Grund-
stiick der Gemeinde, hin zu den privaten Grundstiicken, zu errichten.
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7.4

7.4.1

- Rodungsarbeiten:
Entsprechend der Mal3nahme 3 (M3: Rodungsarbeiten) haben Rodungsarbeiten nur
aulRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar
erfolgen, um ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG zu vermeiden.

- Erhalt und Entwicklung von Heckenstrukturen:
Durch das Pflanzgebot 2 (PFG 2: Wildgehdélzhecke) und die Pflanzbindungen 1 und 2
(PFB1: Erhalt des Biotops, PFB 2: Erhalt weiterer Heckenstrukturen) sind innerhalb
der offentlichen Griinflache entlang des Feldwegs (Fist. 897) die vorhandenen He-
ckenstrukturen dauerhaft zu erhalten und weitere Heckenstrukturen mit heimischen
Laubgehdlzen anzulegen, entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

- Abstand zur Baugrenze:
Um baubedingte schadliche Einwirkungen auf das geschitzte Biotop und die zu ent-
wickelnden Heckenstrukturen zu vermeiden, wird auf den Grundstiicken Nr. 9 bis Nr.
13 mit der Baugrenze ein Abstand zur 6ffentlichen Griinflache von 7,00 bis 8,00 m
eingehalten. Auf dem Grundstiick Nr. 8 betragt die Entfernung 5,00 m bis 6,00m, um
hier eine angemessene Bebauung zu gewahrleisten.
Zudem sind Garagen, Carports und Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. die GrofRe der Nebenanlagen ist auf maximal 20 m3 umbauten Raum und auf
ein Geschoss beschrankt.

Immissionsschutz

Larmintensive Betriebe und Nutzungen

Sludwestlich des Plangebiets befinden sich in der weiteren Umgebung die Gebaude und
die Betriebsgelande der ehemaligen Spedition Geiselhart sowie die der ehemaligen Stra-
Benmeisterei, heute mit nicht storendem Kleingewerbe und Betriebsleiterwohnungen, so-
wie der Tennisplatz und der weiter entfernte Steinbruch Lauster.

Die ErschlieBung dieser Nutzungen erfolgt direkt Gber die Albrecht-Burrer-Strafl3e bzw.
LindenstralRe auf die Bundesstral3e B 312. Der Verkehr tangiert den Ort und das geplante
Wohngebiet nicht. Sdmtliche Anlagen sind durch tppige Bepflanzungen abgeschirmt
(Sichtschutz). Die Topografie steigt vom Plangebiet in Richtung Sid-Westen an, somit
liegt das Plangebiet einige Meter tiefer als die im Sud-Westen bestehenden Nutzungen.

Steinbruch Lauster (Albert-Burrer-Stral3e 6)

Der Steinbruch liegt topografisch in einer Senke und ist vom Ortsteil Gauingen nicht ein-
sehbar. Das Betriebsgelande liegt in ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet ,Rubteile III*.
Die Abbauflache befindet sich auf der zum Ortsteil abgewandten Seite hinter einem Wirt-
schafts- und Betriebsgebaude.

Die Arbeiten zum Abbau des Gauinger Travertin erfolgen, entsprechend der Nachfrage,
vornehmlich im Zeitraum zwischen Februar/Marz und Dezember lediglich an wenigen Ta-
gen im Jahr statt. Der Abbau erfolgt ausschlieZlich auf natirliche Art durch mechanische
Abbaugerate, es werden keine Sprengungen durchgefihrt. Der Abtransport mit LKW wird
Uber die Albert-Burrer- und Lindenstraf3e in Richtung Bundesstrafde geleitet.

In den Sommermonaten finden Steinbildhauer- und Malkurse fur Ruhe suchende Touris-
ten auf dem Gelénde des Steinbruchs statt.

Durch die topografisch niedriger liegende und nach Westen gerichtete Abbauflache des
Steinbruchs, die Verwendung mechanischer Abbaugeréate sowie den direkten Abtransport
uber die Albert-Burrer- und Lindenstral3e in Richtung Bundesstral3e sind keine schadli-
chen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.
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Tennisanlage (Albrecht-Burrer-StrafRe 3)

Die Tennisanlage Gauingen hat vier Sandplatze, die bei gutem Wetter von April bis Okto-
ber und nur tagstiber, solange es hell ist, bespielt werden (Training und Rundenspiele).
Flutlichtanlagen und Lautsprecher sind keine vorhanden. Auf den Spielfeldern befinden
sich maximal 16 Spieler zum selben Zeitpunkt, die zusammen mit den insgesamt vier Bal-
len, die dann im Umlauf sind nur geringe Schallemissionen verursachen. Bei Rundenspie-
len oder Vereinsmeisterschaften befinden sich maximal 40 Zuschauer auf dem Platz.

Auf dem Gelande befindet sich keine Gaststatte. Das Clubheim wird nicht bewirtschaftet,
Getrankeausschank findet lediglich bei Rundenspielen oder am Wochenende statt.

Das durch den Spielbetrieb verursachte Verkehrsaufkommen ist minimal, an Wochenen-
den nur steigt es nur geringfiigig an. An Spieltagen verteilt sich der Publikumsverkehr
uber den Tag hinweg, je nach Spielbeginn.

Die Anlage ist mit einem Maschendrahtzaun eingezaunt und von einem Erdwall mit hohen
Bischen und Baumen umgeben.

Durch die geringe Nutzungsintensitat und Ausstattung der Tennisplatze, den vorhande-
nen Erdwall und den Abstand zum Plangebiet von 75 m sind im Ergebnis keine schadli-
chen Larmeinwirkungen auf das einige Meter tiefer liegende Plangebiet zu erwarten.

Ehem. Strallenmeisterei (Lindenstral3e 9)

Auf dem Gelande der ehemaligen StralRenbaumeisterei befinden sich heute ein Berge-
und Abschleppdienst mit Handel sowie ein Betrieb der Metalltechnik. Die Geb&ude auf
dem Gelande sind um einen Hof angeordnet, sodass die Fahrzeughewegungen auf dem
Geléande und evtl. larmintensive Arbeiten im Freien von den Geb&uden in Richtung Plan-
gebiet abgeschirmt werden.

- Berge- und Abschleppdienst:
Bei dem Berge- und Abschleppdienst handelt es sich um einen Nebenerwerbsbetrieb
ohne Werkstatt mit insgesamt funf Teilzeitbeschaftigten. Die Betriebszeit des Ab-
schleppdiensts betragt 24 Stunden. Die abgeschleppten Fahrzeuge werden bei Bedarf
im Innenhof des Gelandes kurzzeitig abgestellt.

- Metalltechnik, Herstellung und Vertrieb:
Bei dem Betrieb zur Herstellung und Vertrieb von Metallwaren handelt es sich um ei-
nen Betrieb zum Nebenerwerb mit einem Beschéftigten. Die Betriebszeiten belaufen
sich auf ca. 10 Stunden in der Woche, vornehmlich abends und am Wochenende.

Im Ergebnis lassen die an der Lindenstral3e angesiedelten Betriebe aufgrund ihrer Be-
triebsart, Gebaudestellung und der topografisch tieferen Lage des Plangebiets keine
schadlichen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet erwarten.

Ehem. Spedition (Steinhecke 1)

Auf dem Gelande der ehemaligen Spedition ist heute das Blro der GVVW Geiselhardt
Vermoégensverwaltung GmbH sowie die Produktions- und Vertriebsstatte der Tress Le-
bensmittel GmbH & Co. KG untergebracht.

Der Lebensmittelbetrieb produziert und vertreibt Bio-Lebensmittel im kleinen Umfang mit
acht Angestellten. Die Betriebszeiten belaufen sich auf acht Stunden an Werktagen.
Dementsprechend fallen Anlieferung und Verladevorgange auf dem Gelande gering aus.

Im Ergebnis sind von dem Lebensmittelbetrieb auf dem Gelénde der ehemaligen Spediti-
on keine schadlichen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.
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7.4.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

Geruchsintensive Nutzungen / Tierhaltungen

In mittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich ab 130 m Entfernung Tierhaltungen,
landwirtschaftliche Betriebe und Althofstellen nordwestlich im Ortskern von Gauingen.
Bei der in der Lindenstrale 35 (Flst. 16/1) befindlichen Hofstelle handelt es sich um einen
Betrieb der Nebenerwerbslandwirtschaft ohne landwirtschaftliche Nutztierhaltung.

Auf dem Grundstiick im Kirchenweg 3 (Flst. 958) wird Landwirtschaft als Nebenerwerb
betrieben derzeit ohne landwirtschaftliche Nutztierhaltung. Auf diesem Grundstiick ist ein
Stall firr die Haltung von zwei bis drei Pferden geplant und im Rahmen eines positiven
Bauvorbescheids genehmigt.

Auf den benachbarten Grundstticken Lindenstraf3e 30 und 32 (Flst. 187/1 und 187/1) ist
ebenfalls ein Pferdestall fiir zwei Tiere geplant.

Eine Hobbytierhaltung wird auf dem Grundstick Lindenstral3e 23 (FlIst. 20 und 20/2) be-
trieben.

Durch die geringe Intensitat der vorhandenen bzw. geplanten Hobbytierhaltungen nord-
westlich des Plangebiets, der groRen Entfernung und die in diesem Bereich vorherr-
schenden Hauptwindrichtungen aus Nord-Osten und Siid-Westen (Quelle: Landesamt fir
Umwelt BW, 2017) wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber eine beidseitige Stichstral3e, die die Verlangerung der StralRe ,Al-
penblick® bildet und an der ,Lindenstral3e" angebunden ist, erschlossen.

Am Ende der herzustellenden StralRenstrecke im Sitiden wird eine Wendemdglichkeit nach
Mafgabe der Planzeichnung des Bebauungsplanes hergestellt.

Bau- und Nutzungsstruktur
Die Bau- und Nutzungsstruktur orientiert sich im Wesentlichen am Bestand. Es sind Ein-
zelhauser mit Sattel- und Pultdachern vorgesehen.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserver- und -entsorgung und Stromversorgung
Die Wasserver- und Entsorgung und Stromversorgung erfolgt tGber die StralR3e Alpenblick.

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

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt im Rahmen einer privaten ErschlieBungstragerschaft und durch
gesetzliche Baulandumlegung.
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10.

10.1

10.2

11.

111

11.2

12.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Um stadtebauliche Spannungen zu minimieren und um das Wohnumfeld nicht zu beein-
trachtigen werden die zulassigen, in 8§ 4 (2) BauNVO genannten Nutzungen Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche Zwecke und nicht stérende Handwerksbetrie-
be. nicht zugelassen und die ausnahmsweise zulassigen in § 4 (3) BauNVO genannten
Nutzungen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. nicht zugelas-
sen. Da es sich hier um die Erweiterung eines bestehenden Baugebietes handelt und kei-
ne neuen Anforderungen an die Planung gestellt werden, werden die Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans weitestgehend Gibernommen und auf die heutigen Anforde-
rungen ausgeweitet.

Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, so-
wie die Trauf- und Firsthohe hinreichend bestimmt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukdrper

Durch den aktuellen hohen Individualitdtsanspruch der Bauherren werden Regelungen
zur Dachform und Dachneigung sehr offen gehalten.

Um dennoch das Gebiet in die vorhandene Struktur zu integrieren und ein gemeinsames
Erscheinungsbild innerhalb des gesamten Gebiets zu erreichen, werden Festsetzungen
zur Fassadengestaltung, Dachdeckung und zu Einfriedungen sowie zur Gestaltung der
Grundstiicksflache getroffen.

Gestaltung der Freiflachen / Erdaushub

Entsprechend dem Grundsatz mdglichst die Flachenversiegelung gering zu halten, wer-
den Regelungen fir die Stellplatzherstellung und Gestaltung der unbebauten Flachen ge-
troffen. Entsprechend dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist
der anfallende Erdaushub aus der Baugrube, soweit es das anstehende Gelénde erlaubt,
auf dem Baugrundsttick gleichméRig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick ein-
zubringen. Zum Schutz des Mutterbodens darf dieser nicht tiberschittet werden bzw.
muss bei einem notwendig werdenden Abtransport auf ausgewiesene Oberbodenlager
gebracht werden.

Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 1,10 ha 100,0 %

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,89 ha 80,7 %
StraRenverkehrsflachen ca. 0,12 ha 10,9 %
FuRweg ca. <0,01 ha 0,3 %
offentliche Grunflache ca. 0,09 ha 82 %

Reutlingen, den Zwiefalten, den

Clemens Kinster Matthias Henne
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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