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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Sonnenbiihl gehért zum Landkreis Reutlingen im Regierungsbezirk Tbin-
gen. Die Einwohnerzahl betragt ca. 7.000 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Ba-
den-Wurttemberg, 2024).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Norden des Sonnen-
blhler Teilortes Erpfingen.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Sonnenbuhl beabsichtigt die Ausweisung eines Wohngebiets im Norden des
Teilortes Erpfingen. Die Flache bietet sich fir eine geordnete Siedlungserweiterung an, da
sie eine Weiterentwicklung des Baugebietes Filz darstellt, direkt an den Siedlungsbereich
anschlief3t und lber die Friedhofstral3e erschlossen werden kann. Das Plangebiet liegt der-
zeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die ErschlieBung des Baugebiets geschaffen und die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fiir diesen Bereich gesichert. Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen wird dem
Bedarf an Wohnbaugrundstticken sowie den modernen Wohnbediirfnissen der Bevélke-
rung in geeigneter Weise Rechnung getragen. Damit wird insbesondere dem stadtebauli-
chen Erfordernis der angemessenen Wohnraumversorgung der Bevolkerung entsprochen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.
Gemal 8§ 30 (1) BauGB setzt er Art und MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grund-
stiicksflachen sowie Verkehrsflachen fest. Die ErschlieBung des Plangebiets ist tber die
FriedhofstralRe gesichert.

Im Rahmen des Verfahrens ist 2026 eine Umweltpriifung nach § 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
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutzrechtlichen
Mafnahmen sind als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Bisheriges Verfahren

Zwischen 2017 und 2022 bestand nach § 13b BauGB die Moglichkeit zur ErschlieBung von
AuRRenbereichsflachen ohne Umweltprifung, wenn deren Grundflache kleiner als 10.000
m2 ist und sie an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB wurde mit dem Aufstellungsbeschluss
am 07.11.2019 formlich eingeleitet. Die friihzeitige Beteiligung fand vom 22.02.2021 bis
12.03.2021 statt, die 6ffentliche Auslegung vom 11.04.2022 bis 13.05.2022. Am 14.07.2022
wurde der Satzungsbeschluss gefasst und am 09.09.2022 ist der Bebauungsplan mit 6f-
fentlicher Bekanntmachung rechtskraftig geworden.

Mit dem Gerichtsurteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) ent-
schieden, dass 8 13b BauGB nicht mit EU-Recht vereinbar ist und in dieser Form nicht
angewendet werden darf.
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4.1

4.2

Aktuelles Verfahren

Um den Bebauungsplan rechtssicher zu machen, hat die Gemeinde beschlossen, das Ver-
fahren erneut durchzufihren. Von der im Regelverfahren gemaf 8§ 3 (1) BauGB erforderli-
chen friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung wird gem. § 3 (1) S. 3 Nr. 2 abgesehen, da
diese bereits auf Grundlage der Auslegung vom 11.04.2022 bis 13.05.2022 durchgefiihrt
wurde und damit von einem zeitlichen Zusammenhang ausgegangen wird.

Der Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss wird gleichzeitig gefasst

Im Rahmen der erneuten Durchfiihrung des Verfahrens wurden, wie im Regelverfahren er-
forderlich, ein Umweltbericht und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt.

In der Umweltpriifung wurden die erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 (4)
BauGB in der Abwéagung zu berlcksichtigen sind und die als Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend
§ 1 (3) BauGB auszugleichen sind, untersucht.

Gegeniiber der Planfassung vom 14.07.2022 wurden im Wesentlichen folgende Anderun-
gen und Erganzungen vorgenommen:
- Anderung des Geltungsbereichs (Erweiterung in Richtung Suden und Entfall Flst.
9539 im Norden); insgesamt Vergrof3erung um ca. 0,19 ha
- Anderung der Zulassigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben
- Anderung der Baugrenzen (Vereinheitlichung im gesamten Plangebiet)
- Verringerung der Geschossflachenzahl in den Teilgebieten WA 1A und WA 1B von
0,5auf0,4
- Festsetzung von Erdgeschossfertigfulibodenhthen
- Festsetzung von Mal3nahmen zur Entwasserung
- Erganzung von Mafinahmen zur Ableitung von Aul3engebietswasser
- Ergéanzung der Ortlichen Bauvorschriften (Dacheindeckung, AuBere Gestaltung
baulicher Anlagen, Aneinandergebaute Gebaude und Garagen, Gestaltung der un-
bebauten Flachen der Baugrundstticke)

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

- Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Sonnenbiihl dem ,l&ndlichen Raum
im engeren Sinne* zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle:
LEP 2002, Kap. 2.4.3) (Auszug):

- ,Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass giinstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewal-
tigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen giinsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fiir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.”

Regionalplan Neckar-Alb

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 weist Sonnenbiihl als Kleinzentrum aus.

Dabei ist der nérdlich von Erpfingen gelegene Ortsteil Undingen als zentraler Ort und Sied-
lungsbereich fur die Gesamtgemeinde festgelegt.

Die nachsten Unterzentren sind das westlich gelegene Mdssingen und das 6stlich gelegene
Engstingen. Das néchste Oberzentrum ist das ndrdlich gelegene Reutlingen (gemeinsam
mit TUbingen).
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51

Der Bereich des Plangebiets ist vollstdndig als geplante Siedlungsflache fir Wohnen und
Mischgebiet festgelegt.
Regionalplanerischen Darstellungen stehen dem Bebauungsplan somit nicht entgegen.
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AuszughS. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb Raumhutzungskarte 18.05.2021

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sonnenbuihl weist das Plangebiet als Wohnbau-
flache aus. Demnach ist der Bebauungsplan gemaR 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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6.1

6.2

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Erpfingen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 6443 (teilweise),
9421 (teilweise), 9422 (teilweise), 9424, 9425, 9426, 9427, 9428, 9429, 9430, 9431, 9432,
9433, 9434, 9435, 9436, 9437, 9438, 9439, 9440, 9535, 9536, 9537, 9538, 9505 (teilweise)
und 9540 (teilweise).

Die Gro3e des Plangebiets in dieser Abgrenzung betragt ca. 2,92 ha.

Das Plangebiet ist wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird aktuell als Wiesenflache landwirtschaftlich genutzt. Ein Heckenbiotop
verlauft in Nord-Sid-Richtung durch das gesamte Plangebiet und teilt dieses in einen Ost-
und Westteil.

Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet. Im
Siden begrenzen die FriedhofstraRe sowie der Friedhof das Plangebiet, im Westen die
bestehende Wohnbebauung.

Das Gelande fallt in Richtung Stdosten um ca. 20 m ab.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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7.1

7.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchfiihrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist dieser beigefiigt.
Im Zuge der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind auch
Angaben zu geplanten MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen
und naturschutzrechtlichen Mal3nahmen werden als verbindliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans
und in diesen integriert.

Artenschutz
Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Bereich des Plangebiets wurde
eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse durchgefihrt. Im Ergebnis der Prifung sind
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu folgenden Arten durchgefiihrt worden:
- Zauneidechse,
- Vogel,
- Fledermause.

Zauneidechse

Nach vertiefender Untersuchung kann ein Vorkommen ausgeschlossen werden.

Vogel

Das Plangebiet besitzt mit seinen Gehélzen ein hohes Habitatpotenzial als Brut- und Nah-
rungshabitat fir Végel. Neben haufigen und weit verbreiteten Arten wie z. B. der Amsel und
der Blaumeise kann auch das Vorkommen von selteneren und anspruchsvolleren Arten wie
dem Halsbandschnapper und dem Gartenrotschwanz nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet dient voraussichtlich als Nahrungshabitat fur Greifvogel wie z. B. Turmfalke,
Mausebussard und Rotmilan. Ein essentielles Nahrungshabitat wird aufgrund der GroRRe
des Plangebiets ausgeschlossen werden.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
werden erforderlich:

- VermeidungsmafRnahme (T6tungs- und Schadigungsverbot): Rodung von Gehoélzen
nur aul3erhalb der Brutzeit zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar.

- CEF-MaBnahme (Schadigungsverbot): Aufhdngen von 6 unterschiedlichen Vogelnist-
kasten in der Umgebung (4 GroRBmeisenhodhlen und 2 Halbhdhlenkasten) als ,worst
case" Malinahme.

Unter Berilicksichtigung der artenschutzrechtlichen MalRhahmen kann eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustands der lokalen Population ausgeschlossen werden.

Flederméduse

Fur Flederméause stellt das Plangebiet ein geeignetes Jagdhabitat dar. Aufgrund der Grof3e
des Plangebietes und den umliegenden strukturreichen Flachen handelt es sich jedoch
nicht um ein essentielles Jagdhabitat. Zudem werden die Feldhecken als Pflanzbindung
gesichert und bleiben erhalten.

Der Holzschuppen weist aufgrund fehlender Spaltenquartiere keine Relevanz fir Fleder-
mausarten auf. Verfarbungen wurden nicht festgestellt.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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7.3

Eine Nutzung der Faulnishéhlen in den vorhandenen Obstbdumen hingegen kann nicht
ausgeschlossen werden.

Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG

werden erforderlich:

- Vermeidungsmafnahme (T6tungs- und Schadigungsverbot): Rodung von Geholzen
nur auRerhalb der Aktivitatsphase der Flederméause zwischen 1. Oktober und 28./29.
Februar.

- CEF-MaRnahme (Schadigungsverbot): Aufhdngen von 4 unterschiedlichen Fledemaus-
kasten in der Umgebung (2 Flachkasten und 2 Fledermaushohle) als ,worst case” Mal3-
nahme.

Unter Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen MaRnhahmen kann eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustands der lokalen Population ausgeschlossen werden.

Hinweise zu besonders geschitzten Arten

Das Vorkommen besonders geschiitzter Arten im Plangebiet kann grundsatzlich nicht aus-
geschlossen werden. Aufgrund der Habitatstrukturen und der weiteren geeigneten Habitate
in der Umgebung sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten. Die Vermeidungsmal3-
nahmen dienen auch diesen Arten.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

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

Durch die Ausweisung des Bebauungsplans ,Filz — Erweiterung Teil | und I, Neufassung
2026" kommt es zu Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild, die durch
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen nicht ausreichend reduziert werden kdnnen,
sodass Ausgleichsmalinahmen erforderlich werden.

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

Der Wertverlust fiir das Schutzgut ,Boden” betragt insgesamt 121.060 Okopunkte (OP).
Fur das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere* ergibt sich ein Wertverlust von 273.440 OP.
Insgesamt ergibt sich somit ein Gesamtwertverlust von 394.500 OP.

Dieser wird tber folgende MaRnahmen des Okokontos der Gemeinde Sonnenbiihl kom-

pensiert:
- OKSol1 (Kernzone Biospharengebiet) 12.000 OP
- OKSoun2.2 (Magerrasens Mittelsberg) 130.344 OP
- OKSOoEr16 (Aufwertung eines Magerrasen ,Melchinger Tal“) 196.000 OP
- Neupflanzungen (MaBnahmen OKSoEr13, OKSoEr12,

OKSoGe4) und Wiesenextensivierung (OKSoGe4) 56.280 OP
- Gesamt 394.624 OP

Insgesamt ergibt sich somit ein Gesamtwertzuwachs von 124 OP.
Dieser Uberschuss verbleibt im Okokonto der Gemeinde Sonnenbdnhl.
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7.4

9.1

9.2

Geschitzte Biotope

Im Plangebiet befindet sich das geschiitzte Biotop Nr. 176214152848 ,Hecken, Steinriegel
'Filz' nordl. Erpfingen” und die Magere Flachland-Mahwiesen ,Mahwiesen Il im Gewann Auf
dem Kreuz N Erpfingen®. Die Hecke umfasst zwei Feldhecken, die von einem Wiesenweg
jeweils in einen Nord- und einen Sidteil getrennt werden. Die 6stliche Feldhecke liegt voll-
umfanglich innerhalb des Geltungsbereiches. Die westliche Feldhecke verlauft unmittelbar
aulRerhalb des Geltungsbereiches. Fir das Biotop ist ein Antrag auf Ausnahme gem. § 30
Abs. 3 BNatSchG zu stellen. Dies gilt jedoch nur flr die dstliche Hecke. Die westliche Hecke
liegt im angrenzenden Bebauungsplan ,Filz-Erweiterung Teil IlI“ und wurde in diesem Ver-
fahren bereits behandelt und ausgeglichen.

Die Magerwiese ist maf3geblich im ¢stlichen Bereich vorhanden. Fir beide Biotope wurde
bereits eine Ausnahme beantragt und genehmigt.

Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet ist tber die Friedhofstraf3e im Siiden erschlossen. Die innere Erschlieung
erfolgt Gber die StraRe ,Auf dem Filz" in Ost-West Richtung sowie Uber zwei untergeordnete
Nord-Sud Straf3en, welche die StralRe ,,Auf dem Filz* mit der Friedhofstral3e verbinden. Der
Norden des Plangebietes wird Uber eine Stichstral3e zur StralRe ,,Auf dem Filz* erschlossen.

Fur das Baugebiet werden insgesamt 36 Wohnbaugrundstiicke erschlossen. Geplant ist
eine Einfamilienhausbebauung auf 31 Grundstiicken sowie eine Mehrfamilienhausbebau-
ung auf 3 Grundstlicken. Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe betragt ca. 502 m2. Die
Grundstiicke sind zwischen ca. 332 m2? und ca. 798 m2 grol3 (reine Zufahrtsgrundstiicke
ausgeschlossen).

Im westlichen Bereich ist eine an den Bestand angepasste, eingeschossige Bebauung mit
einem Vollgeschoss sowie Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und versetzten Pultddchern vor-
gesehen. Ostlich des das Plangebiet in Nord-Suid-Richtung durchziehenden Heckenbiotops
schlie3t ein Bereich an, in dem zusatzlich Pult- und Flachdacher zulassig sind. In Richtung
Sudosten ist dartiber hinaus eine zweigeschossige Bebauung geplant, wéhrend im &ul3ers-
ten Siden eine dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Sonnen-
bihl angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, und Feuerléschwasser gewahr-
leistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Auliengebietswasser

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Gber einen Anschluss an das bestehende Kanalnetz
der Gemeinde.

Entwasserung der privaten Baugrundstiicke

Das anfallende, unbelastete und unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach- und Hof-
flachen der privaten Baugrundstiicke ist jeweils auf dem eigenen Grundstick zur Versicke-
rung zu bringen. Die privaten Versickerungsmulden erhalten einen Notiiberlauf in den Re-
genwasserkanal bzw. im Bereich der geplanten Grundstiicke Nr. 30, 33, 34, 35 und 36 in
den Mischwasserkanal.
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9.3

9.4

9.5

9.6

10.

10.1

Entwasserung der 6ffentliche ErschlieRungsflachen

Die offentlichen ErschlieBungsflachen sind zentral Gber ein ausreichend dimensioniertes,
sudlich der FriedhofstralRe zu errichtendes Versickerungsbecken zu entwassern. Ein Not-
Uberlauf des Beckens in den Mischwasserkanal in der Friedhofstral3e ist vorgesehen. Die
offentlichen Flachen, welche aufgrund der topografischen Lage nicht an das Versickerungs-
becken angeschlossen werden kdnnen, sind tiber den Mischwasserkanal zu entwassern.

AuRengebietswasser

Zur Sicherung der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes gegenliber bei Starkre-
genereignissen anfallendem, aus dem Aul3engebiet zuflieRendem Oberflachenwasser wird
auf der entsprechend gekennzeichneten Flache im Norden des Plangebietes die Anlage
eines Grabens bzw. Walls vorgesehen. Diese MalRnahme dient der gezielten Fassung und
Ableitung des Niederschlagswassers und tragt somit zur Vermeidung von Uberflutungs-
und Schadensrisiken bei.

Der Graben / Wall wird unter 6kologischen Gesichtspunkten gestaltet. Vorgesehen ist eine
Ansaat mit einer gebietseigenen, insektenfreundlichen Saatgutmischung mit langanhalten-
dem Bluhaspekt. Die Pflege soll extensiv erfolgen und auf maximal zwei Schnitte pro Jahr
beschréankt werden, um die 6kologische Funktion zu unterstitzen.

Um die Funktionsfahigkeit der Entwasserungsmafinahme dauerhaft zu gewahrleisten, sind
auf den angrenzenden Grundstiicken (Nr. 6, 22 und 23) Geldndeverdnderungen aus-
schlief3lich in Abstimmung mit der Gemeinde zulassig. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass die Ableitung des Oberflachenwassers nicht beeintrachtigt wird.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Mullentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine boden-
ordnenden MalRhahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb des WA sind
gemalR § 4 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Hierbei
handelt es sich um wohnvertragliche Nutzungen.

Die gemal Baunutzungsverordnung im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen werden mit Ausnahme der sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe aus-
geschlossen. Letztere sind allgemein zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebiets gewahrt bleibt. Hierbei handelt es sich um eine wohnvertragliche Nutzung.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sowie Anlagen fir Verwaltungen sind ausgeschlos-
sen, da diese Nutzungen, insbesondere aufgrund ihres Besucher- bzw. Publikumsverkehrs,
dem angestrebten Gebietscharakter entgegenstehen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihres Immissionspotenzials ausgeschlossen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



»Filz — Erweiterung Teil | und I, Neufassung 2026* Begrindung Seite 10/13

1. Bebauungsplan 21.05.2026
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Gemeinde Sonnenbiihl, Gemarkung Erpfingen, Landkreis Reutlingen DDE-2-1904

10.2

Mal der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen First- bzw.
Gebaudehohe (FH / GH max.) und Traufhéhe (TH max.) hinreichend bestimmt. Hierdurch
wird der stadtebauliche Zusammenhang zu den angrenzenden Baugebieten gewahrleistet.

FH / GH max. und TH max. sind fur die einzelnen Teilgebiete abhangig von der gewahlten
Dachform festgesetzt. So kénnen der stadtebaulichen Wirkung der einzelnen Dachformen
entsprechende Hochstwerte festgesetzt werden. In Verbindung mit den fur jedes Grund-
stuck festgelegten Erdgeschossfertigfulibodenhdhen fiigen sich die kinftigen Gebaude in
die Topografie ein. Mit den Vorgaben der Maximalmaf3e kann den aktuellen technischen
Anforderungen an die Gebaude sowie den modernen Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung
angemessen Rechnung getragen werden.

Teilgebiete WA 1A und WA 1B:

Fur die Teilgebiete WA 1A und WA 1B werden eine GRZ und GFZ von 0,4 festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse wird auf eins begrenzt. Dadurch wird der aufgelockerte Charakter
der angrenzenden Bebauung fortgefuhrt.

Es gelten eine TH max. von 4,20 m und eine FH / GH max. von 8,20 m. Im Teilgebiet WA
1B gilt bei Flachdachern zudem eine GH max. von 4,20 m. Bei Errichtung eines Staffeld-
achgeschosses mit Flachdach gilt eine GH, max. von 7,20 m.

Teilgebiet WA 2:

Fur das Teilgebiet WA 2 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die Zahl
der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Dadurch wird ein Ubergangsbereich zwischen
der lockeren, eingeschossigen Bebauung der Teilgebiete WA 1A und WA 1B sowie der
dichteren, bis zu dreigeschossigen Bebauung im Teilgebiet WA 3 geschaffen.

Die TH max. betragt 7,00 m und die FH / GH max. 11,00 m (7,00 m fir Flachdacher). Bei
Errichtung eines Staffeldachgeschosses mit Flachdach gilt eine GH, max. von 10,00 m.

Teilgebiet WA 3:

Fur das Teilgebiet WA 3 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, welche tber dem Orientie-
rungswert der BauNVO liegt. Diese Uberschreitung ist erforderlich, um die Errichtung von
Mehrfamilienhausern samt den erforderlichen Stellplatz- und Zufahrtsflachen in der vorlie-
genden Hanglage zu ermdglichen und somit dem Bedarf an Miet- und Eigentumswohnun-
gen nachzukommen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind
dadurch nicht beeintrachtigt. Die GFZ betragt 1,0 und die Zahl der Vollgeschosse wird auf
drei begrenzt.

Die TH max. betragt 9,00 m und die FH / GH max. 13,00 m (10,00 m fir Flachdacher). Bei
Errichtung eines Staffeldachgeschosses mit Flachdach gilt eine GH, max. von 13,00 m.

Staffeldachgeschosse:

Um sicherzustellen, dass bei der Umsetzung von Staffeldachgeschossen (liber die im Be-
bauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinausgehende Geschosse (kein Vollge-
schoss)) keine erdriickenden, durchgehenden Wandflachen entstehen, missen Staffel-
dachgeschosse durchgehende Riickspriinge gegeniber dem darunterliegenden Geschoss
aufweisen. So ist ein Rucksprung auf der Siidseite / Talseite von mindestens 2,00 m sowie
auf einer weiteren Seite von min. 1,00 m aufzuweisen.

Baugrenzen:
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Diese sind weit ge-

fasst, um eine optimale Nutzung der Grundstiicke und einen grof3en Gestaltungsfreiraum
zu erlauben.
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10.3

104

Bauweise, Wohneinheiten

Durch Vorgaben zur Bauweise, den geplanten Grundstiicksgrof3en und der Stellplatzver-
pflichtung entsteht in den Teilgebieten WA 1A, WA 1B und WA 2 eine in Form und Kubatur
aufeinander abgestimmte Struktur der Baukorper zueinander und hin zum angrenzenden
Siedlungsbereich, wahrend durch méglichst wenig Einschrankungen im Teilgebiet WA 3
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht und somit dem Bedarf an Miet- und
Eigentumswohnungen im landlichen Bereich nachgekommen wird.

Teilgebiete WA 1A, WA 1B und WA 2: abweichende Bauweise

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise, abweichend hiervon ist die Gebaude-
lange bei Hauptgebauden auf 25,00 m begrenzt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhau-
ser. Somit soll sichergestellt werden, dass eine Kleinteilige, aufgelockerte und an den an-
grenzenden Bestand orientierte Bebauungsstruktur entsteht.

Teilgebiet WA 3: offene Bauweise
Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise. Damit wird die Entstehung von Mehr-
familienhausern ermdoglicht.

Wohneinheiten:

Um ein vertretbares MaRR an Ubereinstimmung mit der angrenzenden Bebauung zu errei-
chen und um die Zahl des Einwohnerzuwachses steuern zu kénnen, ist in den Teilgebieten
WA 1A, WA 1B und WA 2 die maximale Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf ma-
ximal drei begrenzt. Dadurch wird eine Struktur erreicht, die stadtebauliche Spannungen
durch Ubernutzung von einzelnen Grundstiicken (Verkehr) vermeidet.

Grunordnerische Festsetzungen
Festsetzungen wie Pflanzgebote und -bindungen sind verbindlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Die Festsetzung der Pflanzgebote und Pflanzbindungen dient der Sicherung einer ange-
messenen Durchgriinung des Plangebiets sowie der Vermeidung, Minimierung und dem
Ausgleich der durch die Bebauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Durch die geplante bauliche Entwicklung sind insbesondere Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts in Form von Flachenversiegelung, Verlust von Vegetationsstrukturen sowie nach-
teilige Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. Die festgesetzten Malinahmen tragen
dazu bei, diese Auswirkungen zu mindern und die 6kologischen Funktionen innerhalb des
Plangebiets langfristig zu sichern.

Die Pflanzgebote gewahrleisten eine strukturreiche Begriinung privater und 6ffentlicher Fla-
chen. Insbesondere die Pflanzung von standortgerechten, heimischen bzw. klimaange-
passten Baumen und Strauchern fordert die biologische Vielfalt, verbessert das Mikroklima
(z. B. durch Verschattung und Verdunstung) und tragt zur Riickhaltung sowie Versickerung
von Niederschlagswasser bei. Gleichzeitig wird die Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat
des Wohnumfelds sowie des dffentlichen Raums gestark.

Die randlichen Eingrinungen dienen dartber hinaus der Einbindung des Baugebiets in die
umgebende Landschaft und der Abschirmung gegentber angrenzenden Nutzungen. Sie
leisten einen Beitrag zur Gliederung des Siedlungsraums sowie zur Vernetzung von Le-
bensraumen.

Die Pflanzbindungen sichern den Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen und 6kologisch
wertvoller Biotope. Dadurch bleiben bereits vorhandene Funktionen flr den Naturhaushalt,
das Landschaftsbild und den Artenschutz dauerhaft erhalten.

Insgesamt tragen die festgesetzten Malinahmen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung bei und unterstiitzen die Ziele des Umwelt- und Klimaschutzes.

Die festgesetzten Offentlichen Grunflachen tibernehmen 6kologische, wasserwirtschaftliche
sowie gestalterische Funktionen innerhalb des Plangebiets.
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Die Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser dienen einer naturnahen Regen-
wasserbewirtschaftung und unterstiitzen den nattrlichen Wasserhaushalt. Die als Griin-
achse und Heckenbiotop festgesetzten Bereiche fordern die Vernetzung von Lebensrau-
men und tragen zur Starkung der Biodiversitét bei.

Die Spielplatzflachen erfiillen eine wichtige soziale Funktion fir Kinder und Jugendliche und
werden in das grinraumliche Gesamtkonzept integriert. Die Verkehrsgriinflachen dienen
der Gliederung und gestalterischen Einbindung der Verkehrsflachen und tragen zur Ver-
besserung des Mikroklimas bei.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung und zur auf3eren Gestaltung baulicher
Anlagen dienen der Sicherung eines stadtebaulich geordneten und gestalterisch harmoni-
schen Erscheinungsbilds des Plangebiets.

Durch die Festsetzung von Dachformen und Dachneigungen wird einerseits eine ortstypi-
sche und ruhige Dachlandschaft insbesondere im Teilgebiet WA 1A gewahrleistet, wahrend
in den Ubrigen Teilgebieten ein groBerer gestalterischer Spielraum eingerdumt wird.
Dadurch wird sowohl eine gestalterische Vielfalt als auch eine Einbindung in das beste-
hende Siedlungsbild erméglicht.

Die Vorgaben zur Dacheindeckung sowie zur Fassadengestaltung zielen darauf ab, st6-
rende visuelle Wirkungen durch stark glanzende, reflektierende oder grelle Materialien und
Farben zu vermeiden. Auf diese Weise wird ein insgesamt zuriickhaltendes und aufeinan-
der abgestimmtes Erscheinungsbild des Baugebiets sichergestellt.

Die Regelungen zu aneinandergebauten Gebauden gewéhrleisten eine gestalterische Ein-
heit bei Doppelhausern und Hausgruppen und verhindern ein uneinheitliches Erschei-
nungsbild innerhalb zusammenhé&ngender Baukorper.

Die Zulassigkeit von Quer- und Zwerchgiebeln in begrenztem Umfang schafft zusatzliche
architektonische Gestaltungsmaglichkeiten, ohne die grundséatzliche Dachstruktur und das
geordnete Gesamtbild wesentlich zu beeintrachtigen.

Insgesamt tragen die drtlichen Bauvorschriften dazu bei, die stadtebauliche Qualitéat des
Plangebiets langfristig zu sichern und ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen gestalteri-
scher Einheit und individueller Ausformung zu ermdglichen.

Gestaltung der Baugrundstiicke

Die Festsetzung dient der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Bau-
grundstticken und der Vermeidung grof3flachig versiegelter oder gestalterisch minderwerti-
ger Freiflachen. Dadurch werden sowohl das Mikroklima als auch die Aufenthalts- und Ge-
staltungsqualitéat im Plangebiet verbessert.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum sowie der eingeschrankten OPNV-
Anbindung der Gemeinde ist mit einem erhdhten Anteil des motorisierten Individualverkehrs
zu rechnen. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben
der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl pro
Wohnung wird gemal § 74 (2) 2 LBO auf 2 geeignete Stellplatze erh6ht. Um den Stellplatz-
nachweis fuhren zu kdnnen und erforderliche Bodenversiegelung zu minimieren, kann der
Stauraum vor Garagen und Carports angerechnet werden, wenn der Abstand zwischen
offentlicher Verkehrsflache und Stirnwand bzw. Einfahrtsseite mindestens 5,50 m betragt.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets sind Festsetzungen zu Aufschiittungen, Abgrabungen
und Stitzmauern erforderlich. Diese dienen der Sicherstellung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung sowie der harmonischen Einfiigung der Baugrundstticke in die vorhan-
dene Topographie und das Ortsbhild. Durch die weitgehende Angleichung an das
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StralRenniveau und die Vorgaben zur Ausbildung von Geléndelibergdngen werden unver-
haltnismaRige Hohenunterschiede und nachteilige Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke
vermieden. Die Begrenzung und gestalterische Ausformung von Stitzmauern, insbeson-
dere durch HOhenbeschrankungen, Rickspringe und Begriinung, tragt zur Vermeidung
dominanter Baukoérper und zur landschaftsgerechten Einbindung bei. Gleichzeitig wird
durch Ausnahmeregelungen den Anforderungen schwieriger topographischer Verhaltnisse
Rechnung getragen, wahrend Abstandsregelungen und Verweise auf einschlagige Vor-
schriften die Vertraglichkeit mit dem 6ffentlichen Raum sowie die Einhaltung nachbar- und
bauordnungsrechtlicher Belange sicherstellen.

12. Stadtebauliche Kenndaten
12.1 Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,81 ha 61,9 %
Verkehrsflache ca. 0,59 ha 20,4 %
Offentliche Grinflache ca. 0,52 ha 17,7 %
Geltungsbereich ca. 2,92 ha 100,0 %
12.2 Einwohnerdichte
Anzahl der Grundstiicke 36
bis 399 m2 5
400 - 449 m2 4
450 - 499 m2 9
500 - 549 m2 4
550 - 599 m2 9
ab 600 m2 5
Grundstiicksgré3en von... his... ca. 86 m?2-ca. 798 m2
Durchschnittl. Grundstiicksgrofie ca. 502 mz
Anzahl der Gebaude 34 Geb.
Wohneinheiten (WE) 59 WE
1,5 WE pro Einzelhaus / Doppelhaushélfte 47 WE
4,0 WE pro Mehrfamilienhaus 12 WE
Einwohnerzuwachs (EW)
(2,5 EW / WE) 148 EW
Nettowohndichte 82 EW/ha
Bruttowohndichte 51 EWr/ha
Reutlingen, den 21.05.2026 Sonnenbuhl, den 21.05.2026
Clemens Kinster Michael Schmidt
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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