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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Zwiefalten liegt im Landkreis Reutlingen und besteht aus acht Ortsteilen.
Die Einwohnerzahl betragt derzeit ca. 2.222 Einwohner (Stand 111/2016, Stala BW). Zwie-
falten selbst hat 1.240 Einwohner (Stand 31.12.2014). Das Ortsbild Zwiefaltens wird ge-
pragt vom Zwiefalter Miinster und der historischen Klosteranlage. Der Ort zieht wegen
seiner historischen Ortsmitte und der reizvollen landschaftlichen Lage jahrlich rund
300.000 Tagestouristen an.

Ziel und Zweck der Planung

Schon seit Ende der 80-er 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 ausgeschopft.
Heute sind freie Baullicken in Privatbesitz und die Eigentiimer nicht verkaufsbereit. Hinzu
kommt die topographische Lage, die erhebliche Schwierigkeiten in der raumlichen Expan-
sion hervorrufen. Die Moglichkeiten sind beinahe géanzlich erschopft.

Die Gemeinde Zwiefalten mdchte mit dem Bebauungsplan Brunnensteige VI den Fokus
der Wohnbauflachenentwicklung auf den zentralen Ort lenken, der mit der entsprechen-
den Infrastruktur ausgestattet ist. Die vor 15 Jahren begonnene Wohnbauentwicklung wird
mit dem Bebauungsplan Brunnensteige VI Teilgebiet 1 und Teilgebiet 2 folgerichtig um-
gesetzt.

Der Bebauungsplan fur das Baugebiet ,Brunnensteige V* ist seit 30. Marz 2000 rechts-
kraftig und wurde erstmals am 15. November 2000 im vereinfachten Verfahren geandert.
Das Gebiet ist nahezu bebaut.

Fur den Bereich ,Brunnensteige VI“ waren die Festsetzungen bisher nur im Vorentwurf
vorgesehen. Der Plan ist bisher noch nicht rechtskraftig, weil der Bereich seinerzeit bei
Planaufstellung im Flachennutzungsplan noch nicht als Wohnbauflache ausgewiesen war.
Ende 2014 wurden im westlichen Bereich fiir vier bereits abgemarkte Grundstiicke der
Bebauungsplan ,Brunnensteige VI, Teilgebiet 1 aufgestellt. Durch die 6ffentliche Be-
kanntmachung am 23.04.2015 wurde der Bebauungsplan rechtkréftig.

Im nachsten Schritt wird jetzt fur die restlichen Flachen der Flurstiicke 1164, 1176, 1177
und 990/1 der Bebauungsplan ,Brunnensteige VI, Teilgebiet 2 erstellt.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach §13 b BauGB die Mdglichkeit zur ErschlieBung von Aul3enbe-
reichsflachen, deren Grundflache kleiner als 10.000 m? ist und die an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlie3en. Bei dem Plangebiet handelt es sich mit ca. 8.800 m? Uber-
baubarer Grundflache um eine relativ kleine Flache.

Fur diese Flachen gilt das Verfahren nach §13a BauGB. Somit ist formal kein Umweltbe-
richt und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Aufgrund der bisherigen Ver-
fahrensart, wurde bereits ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbei-
tet. Artenschutzrechtliche MaRnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festge-
setzt. Auf naturschutzrechtliche MafRnahmen kann im Verfahren nach 8 13 b BauGB ver-
zichtet werden.

Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange mit in die Abwagung ein, entscheidet sich
jedoch dafur, die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen aufgrund der gesetzli-
chen Moglichkeit nicht umzusetzen. Die naturschutzrechtlichen MaRnahmen werden auf
das Okokonto der Gemeinde Zwiefalten gebucht und stehen zukiinftigen Bauleitplanver-
fahren als Kompensation zur Verfligung.

Aufgrund des Wechsels der Verfahrensart ist ein neuer Aufstellungs- und gleichzeitig Aus-
legungsbeschluss zu fassen. Bisherige Abstimmungen mit Behérden und Tragern 6ffentli-
cher Belange wurden im Entwurf beriicksichtigt.
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4.1

4.2

51

6.1

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.):

- Der Landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein ag-
rarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

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

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige 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 funktionsféahige Freirdume gesichert werden.

- Die durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitét vielerorts gegebenen
glnstigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsent-
wicklung flachensparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standort-
wettbewerb als Vorteil gezielt einzusetzen.

- Zwiefalten wird im Landesentwicklungsplan 2002 als Unterzentrum dargestellit.

Regionalplan

- Zwiefalten ist im Regionalplan als Kleinzentrum festgelegt (Plansatz 2.3.4 Z (2) Regi-
onalplan) und als solches in der Strukturkarte des Regionalplans dargestellt.

- Zwiefalten liegt an der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tibingen (- Riedlingen),
vgl. Plansatz 2.2.1 Z (2) Regionalplan) und Darstellung ,Landesentwicklungsachse
(N) / (2), ausgeformt” in der Strukturkarte des Regionalplans.
Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 (verbindlich seit 10.04.2015) ist das Plangebiet als
Siedlungsflache dargestellt. Die Entwicklung des Plangebietes entspricht den Zielen
und Grundsétzen des Regionalplans.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnensteig VI ist im derzeit glltigen Fl&-
chennutzungsplan der GVV Zwiefalten-Hayingen-Pfronstetten (rechtswirksam seit
26.06.1989 + 1. und 2. Anderung) als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan
muss nicht genehmigt werden.

Angaben zum Plangebiet
Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Brunnensteige VI Teilgebiet 2 mit einer Grol3e
von 2,97 ha wird in nachfolgender Planzeichnung dargestellt.
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Zwiefalten. Es steigt von Siidosten ca.
617 m 4. NN. nach Norden 638 m U. NN. an und ist Uber die Christianstral3e und die
WeinrauchstralBe erschlossen. Der westlich und sidlich angrenzende Bereich ist von

Wohnbebauung gepragt, 160 m nordlich des Plangebietes vom Bihlhof, 150 m stdéstlich
vom Zeltplatz und dem Freibad von Zwiefalten.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht / Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung

Ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde bereits
im Jahr 1999 fur das Baugebiet ,Brunnensteige VI* erstellt. Im Rahmen der Fortflihrung
des Bebauungsplanes ,Brunnensteige VI, Teilgebiet 2 werden diese Unterlagen auch
aufgrund sich geénderter Rechtsgrundlagen, Berechnungsmodelle etc. Uberarbeitet.
Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Es wurde ein vollstandig neuer Umweltbericht erstellt. Aus der Zusammenfassung wird
folgendes zitiert:

,Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Brunnensteige VI, Teilgebiet 2 in Zwiefalten macht
die Erstellung eines Umweltberichtes nach BauGB erforderlich. Grundlage dafir sind die
Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung absehbaren Auswirkungen.
Dieser Umweltbericht integriert die Griinordnungsplanung, die Erarbeitung einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung nach 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB und die Ausarbeitung von pla-
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7.2

nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen griinordnerischen Textfestsetzungen nach
§ 9 BauGB. Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung wird gesondert gestellt.

Das Plangebiet wird in diesem Umweltbericht detailliert analysiert und bewertet sowie hin-
sichtlich der geplanten Bebauung beurteilt. Der Ausgleichsbedarf bemisst sich nach der
Okologischen Wertigkeit, dem Umfang der Eingriffsflachen und der Schwere der Beein-
trachtigungen. Des Weiteren werden MalRnahmen beschrieben, mit denen erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder, soweit erforderlich und
moglich, ausgeglichen werden kénnen. Ferner erfolgen, entsprechend den Anforderungen
des BauGB Prognosen Uber Veranderungen der Umwelt mit und ohne das Vorhaben,
Aussagen zur Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten sowie die Beschreibung der
geplanten Maf3nahmen zur Umweltiiberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen.
Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand der Gemeinde Zwiefalten und ist die Ergén-
zung des bereits rechtkréftigen Bebauungsplans ,,Brunnensteige VI, Teilgebiet 1. Auf
dem Flurstiick 1164, welches bisher als Ackerflache genutzt wird, ist eine Wohnbebauung
mit 34 Bauflachen geplant. Erganzend reichen die geplanten ErschlieBungsstraRen und
Zufahrten zum Wohngebiet in eine dstlich angrenzende Wiesenflache und eine sudlich
angrenzende Bodschung.

Der baurechtliche Eingriffstatbestand gemaf 8 1 a BauGB ergibt sich durch absehbare
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, der Schutzgiter ,,Bo-
den“und ,Pflanzen und Tiere“. Die Beeintrachtigungen bestehen hier im Wesentlichen

in der erforderlichen Versiegelung von Boden und dem Verlust von Lebensraum fiir Pflan-
zen und Tiere. Der Eingriff in das Schutzgut Boden und Schutzgut Pflanzen und Tiere
wird durch die planexterne AusgleichsmafRnahmen: Herstellung einer Buntbrache fiir
Feldlerchen und Herstellung einer artenreichen Fettwiese mit Streuobst bzw. Wildobst auf
Gemarkung Mérsingen ausgeglichen. Beeintrachtigungen der Uibrigen Schutzgiter wer-
den durch Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen auf ein unerhebliches Malf3 redu-
ziert. Dazu zahlen inshesondere Pflanzgebote, wasserdurchlassige Belage und Dachbe-
grunung von Flachdachern. Ferner sind die Regelungen zum Artenschutz des § 44
BNatSchG zu beachten. Eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung wird gesondert er-
stellt. Es sind vorgezogene MaRRnahmen fir die Feldlerche erforderlich. Die MaZnahmen
werden in Zwiefalten am Gauberg umgesetzt. Sdmtliche Ausgleichsmal3nahmen werden
Uber Pachtvertrage und o6ffentlichrechtliche Vertrage mit dem Landratsamt Reutlingen,
Untere Naturschutzbehérde rechtlich gesichert.”

Fur diese Flachen gilt das Verfahren nach §13a BauGB. Somit ist formal kein Umweltbe-
richt und keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung notwendig. Aufgrund der bisherigen Ver-
fahrensart, wurde bereits ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbei-
tet. Artenschutzrechtliche MaRnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festge-
setzt. Auf naturschutzrechtliche MalRnahmen kann im Verfahren nach § 13 b BauGB ver-
zichtet werden.

Der Gemeinderat bezieht die Umweltbelange mit in die Abwagung ein, entscheidet sich
jedoch dafur, die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen aufgrund der gesetzli-
chen Moglichkeit nicht umzusetzen. Die naturschutzrechtlichen MaRhahmen werden auf
das Okokonto der Gemeinde Zwiefalten gebucht und stehen zukiinftigen Bauleitplanver-
fahren als Kompensation zur Verfigung.

Es werden keine Vorhaben festgesetzt die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, es bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Artenschutz

Fur das Teilgebiet 2 wurde eine aktuelle artenschutzrechtliche Potentialabschatzung
durchgefihrt. Aus der Zusammenfassung wird folgendes zitiert:
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7.3

,Das Plangebiet umfasst offenes Ackerland, einen schmalen Streifen Griinland und eine
Bdschung entlang der ChristianstraRe. Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen im Zu-
sammenhang mit dem Verlust an offenem Ackerland entstehen. Im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung muss ein Brutrevier der Feldlerche ersetzt werden. Die daraus resultie-
renden CEF-Malinahmen muissen in einem zusammenhangenden Offenlebensraum von
mindestens 5 ha Flache umgesetzt werden. Weitere artenschutzrechtliche Konflikte sind
nicht zu erwarten.

Vorgezogene ErsatzmalRnhahme Feldlerche (CEF)

Durch Optimierung von Offenlandlebensraum fur die Feldlerche kann der Verlust an Le-
bensraum durch das Vorhaben ausgeglichen werden. Nach Moglichkeit sollte die Mal3-
nahme in raumlicher Néahe zum Ort des Eingriffs durchgefihrt werden. Um ein potenziell
verloren gehendes Brutrevier zu ersetzen, muss innerhalb eines 5 ha gro3en Gelandes
der Lebensraum so aufgewertet werden, dass die Siedlungsdichte um ein Brutpaar erhéht
wird. Hierzu sind die Anlage von Brachestreifen und Lerchenfenster geeignet.

Maiséacker: Brachestreifen (Buntbrache), Grél3e mind. 500 m2, Anlage bereits im Vorjahr,
damit im Frihjahr Deckung fur Feldlerchen vorhanden ist.

Getreide/Raps: Brachestreifen wie oben beschrieben oder alternativ Lerchenfenster, An-
lage bei Aussaat durch Anheben der Samaschine fir einige Meter; 2 Fenster je Hektar
(10 Fenster auf 5 ha)

Die Lerchenfenster sollten moglichst nicht in Fahrgassen liegen. Die weitere Bearbeitung
der Acker kann normal erfolgen, in den Fenstern darf lediglich keine mechanische Un-
krautbek&dmpfung (Striegeln) durchgefihrt werden. Nach der Ernte kénnen die Fenster mit
umgebrochen werden.

Die artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme M4 ist im Schriftlichen Teil festgesetzt.

Schalltechnische Untersuchung
Es wurde eine schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Heine und Jud, Stutt-
gart durchgefiihrt. Aus der Zusammenfassung der Untersuchung vom 23.06.2016 wird
folgendes zitiert:
»Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-
richtlinie und der TA Larm herangezogen. Fir die schutzbedrftige
geplante Bebauung im Bebauungsplangebiet wurden die Immissionsrichtwerte entspre-
chend denen eines allgemeinen Wohngebietes herangezogen:
Freizeitlarmrichtlinie tags,aul3erhalb der Ruhezeit* 55 dB(A)

tags, innerhalb der Ruhezeit 50 dB(A)

lauteste Nachtstunde 40 dB(A)
TA Larm tags 55 dB(A)

lauteste Nachtstunde 40 dB(A)
* Sonntags ist der Immissionsrichtwert flr innerhalb der Ruhezeit flr den gesamten Tag
anzusetzen.
Es wurde die Abstrahlung der mafRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Berlcksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur
waren Literaturangaben sowie Angaben seitens der Gemeinde und der Buhlhofpachterin.
Im Bebauungsplangebiet werden durch das Freibad und den Zeltplatz innerhalb der Ru-
hezeit mittags sowie aul3erhalb der Ruhezeit an einem Sonntag bis zu 50 dB(A) erreicht.
Nachts betragen die Beurteilungspegel bis 39 dB(A). Die Immissionsrichtwerte der Frei-
zeitlarmrichtlinie fur allgemeine Wohngebiet werden eingehalten.
Durch die Erddeponie und den Bihlhof werden im Bebauungsplangebiet Pegel bis 39
dB(A) tags und bis 8 dB(A) nachts erreicht. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiet werden eingehalten.
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8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

Einzelne kurzzeitige Geréuschspitzen sollen nach den Anforderungen in der Freizeitlarm-
richtlinie sowie der TA Larm den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nacht-
richtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Die Forderungen bezlglich des Spit-
zenpegels werden im Bebauungsplangebiet erfullt.“

Stadtebauliche Konzeption

Verkehrskonzept

Die sudlich im Plangebiet liegenden Grundstiicke werden Uber die bestehenden
Christianstral3e erschlossen. An der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches wird die
Stral3e C entlang des heutigen landwirtschaftlichen Weges zusammen mit der Stral3e B
und der StraBe A bzw. WeinrauchstralRe die restlichen Grundstiicke erschlieR3en. Die
Stral3e C dient gleichzeitig auch der Anbindung zur 6rtlichen Erddeponie. Die Stral3enbrei-
ten variieren zwischen 7,50 m und 4,50 m Breite.

Bau- und Nutzungsstruktur

Entsprechend der umliegenden Bebauung werden Einzelhauser vorgesehen. Neben der
Dachform des Satteldachs sind gegenliber dem Bebauungsplan ,Brunnensteige VI*, Teil-
gebiet 1 auch andere geneigte Dacher wie Walm- und versetztes Pultdach zulassig.
Flachdacher und reine Pultdacher hingegen sind aufgrund der exponierten Lage des
Plangebietes nicht zulassig. Dem Wunsch einer ruhigen Dachlandschaft soll dadurch
nachgekommen werden. Durch die Regelung der maximalen First- und Traufhdhen fligen
sich die zukinftigen Geb&ude in die Hanglage der Brunnensteige besser ein. Es entsteht
eine ruhige Dachlandschaft.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Feuerloschwasser ist Giber die
bestehende Wasserversorgung der Gemeinde gewabhrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung

Eine geologische Untersuchung im Jahr 1998 hat ergeben, dass eine Versickerung auf
dem eigenen Grundstlick nicht moglich ist. Seit Mai 2015 berlcksichtigt der Allgemeine
Kanalisationsplan AKP der Gemeinde das Gebiet Brunnensteige VI komplett. An dem be-
reits 1999 ausgearbeiteten Entwasserungskonzept wird weiterhin festgehalten.

Das unbelastete Niederschlagswasser wird gesammelt und in ein zentrales Versicke-
rungsbecken auf Fist. Nr. 1176 (aul3erhalb des Geltungsbereiches) gefihrt. Ebenso ver-
halt es sich mit den StralRenabfliissen. Drainagen sind ebenfalls naturnah Gber die Re-
genwasserkanalisation zu beseitigen. Das geplante Konzept mit Trennsystem und Reten-
tionsbecken wurde bei einer Besprechung am 17.07.2017 mit Vertretern des Landratsam-
tes Reutlingen abgestimmt und kann so realisiert werden. Das Benehmen bzw. die Ge-
nehmigung zur Einleitung von Regenwasser kann im Zuge der Gesamtgenehmigungen
aller Regenwassereinleitungen in Zwiefalten mit Teilorten hergestellt werden.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wahrleistet (unterirdische Verlegung).

Millentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Gemeinde gewabhrleistet.
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9.5

9.6

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet. Die Fernsprechleitungen werden,
aufgrund der stadtebaulichen Situation (Innenbereich) in diesem Bereich, unterirdisch ge-
fuhrt (unterirdische Verlegung).

Bodenordnung
Das Teilgebiet 2 ist im Eigentum der Gemeinde. Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Um stadtebauliche Spannungen auszuschlieen und der Umgebungsbebauung zu ent-
sprechen werden nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Begriindet wird der Ausschluss auch damit, dass das Gebiet ausschlieR3lich der Wohnnut-
zung (mit hoher Wohnqualitét) dient und es deswegen keine flachenintensive Nutzungen
wie z.B. Tankstellen oder Gartenbaubetriebe gewiinscht sind.

MalR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl, die Bauweise und die
maximale First- bzw. Traufh6he ausreichend bestimmt.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der Gewahrleistung
einer stadtebaulichen Ordnung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den Festsetzungen von Baugrenzen werden um den Anforderungen an die Gestaltung
des o6ffentlichen Raum angemessen Rechnung zu tragen werden die Uberbaubaren Fla-
chen abgegrenzt.

Garagen und Stellplatze

Stellplatze fur PKW sind auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen vorgesehen.
Garagen sind wie in der Festsetzung beschrieben, nur mit einem Abstand von 5 m zur
Verkehrsflache und in den tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Ein Umweltbericht mit Grinordnungsplan und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde bereits
im Jahr 1999 fur das Baugebiet ,Brunnensteige VI* erstellt. Im Rahmen der Fortfihrung
des Bebauungsplanes ,Brunnensteige VI“, Teilgebiet 2 werden diese Unterlagen auch
aufgrund sich geanderter Rechtsgrundlagen, Berechnungsmodelle etc. Uberarbeitet.
Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Festsetzungen dienen inshesondere im Norden des Plangebietes zur besseren
Eingrinung. Im damaligen Ausgleichskonzept wurde Wert auf die Durchgriinung des ge-
samten Gebietes gelegt. Durch das gegeniiber dem Entwurf von 2000 geanderte Er-
schlieBungskonzept werden die stdlichen Grundstiicke direkt von der Christianstral3e aus
erschlossen. Damit ist eine Eingrinung im Stden des Plangebietes nicht mehr mdglich.
Weitere MalRnahmen innerhalb des Gebietes (Stellplatze und Zufahrtsbereiche aus was-
serdurchlassigen Materialien) dienen der zusatzlichen Minimierung des Eingriffs.
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11. Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung der Baukorper
Durch die Anforderungen an die auflere Gestaltung (Dachneigung, Dachdeckung und
Dachaufbauten) soll ein mdglichst regionales landschaftsgerechtes Erscheinungsbild der
Dachlandschaft erreicht werden. Aus gestalterischen Griinden dirfen keine reflektieren-
den Materialien verwendet werden. Dies gilt nicht fur die zuldssigen Solaranlagen.
(Solarthermie-/ bzw. Photovoltaikanlagen)

11.2 Gestaltung der Freiflachen / Erdaushub
Entsprechend dem Grundsatz die Flachenversiegelung gering zu halten, werden Rege-
lungen fur die Stellplatzherstellung und Gestaltung der unbebauten Flachen getroffen. Mit
Grund und Boden ist entsprechend dem Grundsatz des sparsamen Umgangs der anfal-
lende Erdaushub aus der Baugrube, soweit es das anstehende Gelande erlaubt, auf dem
Baugrundstiick gleichmafig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubringen.
Zum Schutz des Mutterbodens darf dieser nicht tberschittet werden bzw. muss bei ei-
nem notwendig werdenden Abtransport auf ausgewiesene Oberbodenlager gebracht

werden.

12. Flachenbilanz
Teilgebiet 2
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,20 ha 74,1 %
Offentliche Grinflache ca. 0,10 ha 3,4%
Private Grinflache ca. 0,08 ha 2,7%
Verkehrsflache ca. 0,49 ha 16,5 %
Gehwegflache ca. 0,10 ha 3,3%
Gesamtgebiet ca. 2,97 ha 100,0 %

Reutlingen, den Zwiefalten, den

Clemens Kiinster Matthias Henne

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Burgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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