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Begrindung
A. Grundlagen
1. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung

11

Anlass der Planung
Die gunstige Lage der Gemeinde Hulben in raumlicher N&he zur Kreisstadt

Reutlingen und der Metropolregion Stuttgart mit einem guten Infrastrukturan-
gebot, eine direkte Beziehung zur freien Landschaft und Natur, sowie eine
schnelle verkehrliche Verbindung zu der nachstgelegenen groReren Stadt
Bad Urach macht Hilben zu einem attraktiven Wohnstandort in ruhiger Lage.

Das seit Jahrzehnten stetig anhaltende Bevélkerungswachstum in Hilben, der
weiter ansteigende Bedarf an Wohnflache pro Kopf und die guten Lebensbe-
dingungen fihren in Hilben zu einem anhaltenden Wunsch nach bebaubaren
Einfamilienhausgrundstiicken. Das letzte grof3ere Baugebiet wurde 2001 ent-
wickelt. Seither fanden mit den Baugebieten ,Schlehenacker* und ,Sport-
platzbuckel“ nur zwei kleine Ortsrandarrondierungen statt.

Zuletzt konnte mit dem kleineren Wohnbaugebiet ,Sportplatzbuckel® (12 Bau-
platze) einen Beitrag zur Bedarfsdeckung geleistet werden. Die gemeindeei-
genen Bauplatze konnten innerhalb kirzester Zeit vollstdndig mit Bauver-
pflichtung nach kommunalpolitischen Vorgabekriterien verauf3ert werden, oh-
ne dass uberértliche Werbung der Bauplatzvergabe nétig war. Es gab dabei
mehr als doppelt so viele Anfragen, wie Bauplatze zu vergeben waren.

Die Gemeinde Hilben hat 2015 in einer Umfrage unter allen Grundstiicksei-
gentimern, die mind. ein unbebautes Baugrundstiick besitzen, abgefragt, ob
eine Verkaufsbereitschaft besteht. Die in der Gemeinde nicht bebauten ca.
100 Baugrundstuicke befinden sich alle im Privatbesitz und stehen somit dem
Markt nicht zur Verfigung, da die privaten Eigentimer, auch nach Verhand-
lungen, nicht zum Verkauf ihrer Grundstiicke bereit sind. Die Gemeinde fuhrt
einen Plan und eine Liste mit allen nicht bebauten Bauplatzen, die jahrlich ak-
tualisiert wird.

Im neuen Baugebiet sollen vermehrt Grundstiicke fur Mehrfamilienh&user an-
geboten werden, um den anhaltenden Flachenverbrauch zu verringern und
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zusatzlich junge Menschen und Familien mit einem bezahlbaren Wohnungs-
marktangebot am Ort zu halten.

Um eine strukturelle Weiterentwicklung der Gemeinde zu gewahrleisten, den
Wegzug vor allem junger Leute aus der Gemeinde zu vermeiden und um den
hohen Bedarf an Baugrundstiicken decken zu kénnen, soll im Gebiet ,Durr-
lau-Nord“ Wohnbauland geschaffen werden.

Flacheninanspruchnahme

Seit einigen Jahren gilt auf den Ubergeordneten Planungsebenen das Postulat
»Innen- vor Auflenentwicklung®. Gemeinden sind gehalten, mit Grund und Bo-
den sparsam umzugehen, da die zur Verfiigung stehende Flache endlich ist.
Aus diesem Grund muss vor der Neuinanspruchnahme von Flachen nachge-
wiesen werden, dass hierzu keine Alternativen im Innenbereich vorliegen. Die
Gemeinde Hilben ist sich ihrer Verantwortung im Umgang mit Grund und Bo-
den bewusst und geht sorgsam und zurtickhaltend mit der Ausweisung von
Neubauflachen um. Bereits vor einigen Jahren hat der Gemeinderat im Rah-
men des Gemeindeentwicklungskonzepts beschlossen, dass der Innenent-
wicklung Vorrang vor der Au3enentwicklung gegeben wird. Allerdings kann
der unter Ziffer 1.1. begriindete Bedarf nicht tiber Innenentwicklungsmafi-
nahmen und Uber die Aktivierung von Bauliicken gedeckt werden, da der
Gemeinde die privaten Baugrundstticke nicht zum Erwerb freistehen. Das
letzte groRere Baugebiet ,Durrlau Sud“ wurde 2002/2003 erschlossen. Die
Ortsrandarrondierung ,,Schlehenacker” wurde 2011/2012 und die aktuellste
Arrondierung ,Sportplatzbuckel“ wurde 2018 erschlossen.

Fur das Neubaugebiet ,Durrlau-Nord* variiert die GroRe der Bauplatze, wobei
der grof3te Anteil (19 Platze) eine GroR3e zwischen 380 und 450 m2 aufweist.
Dadurch entsteht ein kompaktes Wohnbaugebiet unter dérflichen Aspekten,
mit dem Anspruch maoglichst effizient mit den vorhandenen Flachen umzuge-
hen.

Bedarfsnachweis
Ruckblickend auf die vergangenen Jahre zeigt sich ein Zuwachs der Bevdlke-
rungszahl in der Gemeinde Hiilben.

31. Dezember 2010 2.828 EW
31. Dezember 2011 2.807 EW
31. Dezember 2012 2.812 EW
31. Dezember 2013 2.841 EW
31. Dezember 2015 2.880 EW
31. Dezember 2017 2.938 EW

Dies entspricht einem Bevolkerungswachstum von ca. 3,9 % in den Jahren
2010-2017.
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Die Vorausrechnungen des statistischen Landesamtes zeigen in der Hauptva-
riante eine voraussichtliche Bevolkerung im Jahr 2035 von 2.914 EW, in ei-
nem Hauptkorridor von 2.610 - 3.180 EW. Jedoch muss hier angemerkt wer-
den, dass die Vorausrechnung bereits fur 2017 bereits am oberen Rand des
Hauptkorridors lag (Hauptkorridor 2017: 2.805 - 2.962 EW).

Es wird daher fur 2035 von einer Bevolkerungszahl von ca. 3.100 Einwohnern
ausgegangen. Hieraus errechnet sich ein Wohnflachenbedarf in Héhe von
(3.100 EW - 2.938 EW) / 55 EW/ha = 3,0 ha.

Aktuell verzeichnet die Gemeinde Huilben eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum und Wohnbauflachen. Fir das letzte Wohnbaugebiet konnte nur
die Halfte der Interessenten einen Bauplatz erwerben. Da die ca. 100 Bauli-
cken im Ort alle privaten Eigentimern gehoren, die nicht verkaufen wollen, ist
die Gemeinde angehalten, Wohnbauland auszuweisen.

Neben diesen Anfragen ist auch die Belegungsdichte ein wichtiger Faktor fur
den Wohnflachenbedarf. Durch die Belegungsdichte wird angegeben, wie vie-
le Personen in einer Wohneinheit leben. Wahrend in Baden-Wirttemberg im
Jahr 1967 die Belegungsdichte noch bei 3,2 lag, ist sie im Jahr 2017 auf 2,1
gesunken. In Hilben liegt die Belegungsdichte aktuell bei 2,2. Hinzu kommt,
dass die Wohnflache je Einwohner aktuell bei ca. 46 m? liegt.

Die Abnahme der Belegungsdichte und die Zunahme der Wohnflache je Ein-
wohner sind durch den Trend zu kleineren Haushalten begrindet. Neben der
Zunahme der &alteren Bevolkerung, ist auch der generelle Trend zu Ein- und
Zweifamilienhaushalten ursachlich.

Durch die Abnahme der Belegungsdichte — in Anlehnung an die Regionalpla-
nung werden vorsichtige 0,3 % pro Jahr angenommen —, ergibt sich ein weite-
rer Wohnflachenbedarf bis 2035 in Hohe von

(2.938 EW * (1,003 ~ 16) — 2.938 EW) / 55 EW/ha = 2,6 ha.

Insgesamt ergibt sich somit bis 2035 ein Flachenbedarf in Hohe von 3,0 ha +
2,6 ha=5,6 ha.

Der Bedarf fur das Plangebiet mit der Grol3e von ca. 2,4 ha ist somit gegeben.

Der Regionalplan Neckar-Alb sieht fur Hulben als Gemeinde ohne zentraldrtli-
che Funktion einen Dichtewert von 55 EW/ha vor. Durch die kompakte Einfa-
milienhausstruktur, die die Moglichkeit zur Schaffung von Einliegerwohnungen
explizit fordert, und Mehrfamilienhausern im Ubergang zum Bestand kann im
Plangebiet ein Dichtewert von 57 EW/ha nachgewiesen werden.
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Unter Berlicksichtigung der weiteren Bevdlkerungsentwicklung und der zu-
nehmenden Stadtflucht, aufgrund drastisch steigender Immobilienpreise in
den Ballungszentren, ergibt sich fir die Gemeinde Huilben die unmittelbare Er-
fordernis zur Ausweisung eines Wohnbaugebiets. Die zu entwickelnde Flache
ist im Eigentum der Gemeinde. Die Gemeinde verkauft die Baugrundstiicke
mit einer Bauverpflichtung, um ein zeitnahes Aufsiedeln sicher zu stellen.

Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Darrlau-Nord* wird in Hllben

neues Wohnbauland erschlossen. Ein Ziel der Aufstellung des Bebauungs-
plans ist die Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung. Die

dadurch stattfindende stédtebauliche Erweiterung des westlichen Siedlungs-
rands erganzt die stadtebauliche Entwicklung im Gebiet Dirrlau.

Da die notwendigen Flurstlcke fir die Entwicklung des Wohngebiets ,Diirrlau
Mitte* von Privatpersonen nicht an die Gemeinde verkauft wurden, konnte an
das bereits bebaute Gebiet ,Dirrlau Std” planerisch nicht angeknupft werden.
Die stadtebauliche Planung fur das Gebiet ,Durrlau Nord“ sieht aber zumin-
dest eine fuBlaufige Vernetzung in Richtung eines moglicherweise spater zu
entwickelndem Gebiet ,Dirrlau Mitte* vor.

Die Bewohner des neuen Wohngebiets profitieren sowohl von der vorhande-
nen guten infrastrukturellen Anbindung als auch von der unmittelbaren Nach-
barschaft zur Landschaft. Es wird durch umfangreiche Pflanz- und Begru-
nungsmafinahmen der notwendige Ausgleich fir den Eingriff in Natur und
Landschaft hergestellt und zudem das Erscheinungsbild des Gebiets aufge-
wertet. Des Weiteren ist im Norden und Siiden des Plangebiets die Anpflan-
zung von Baumreihen vorgesehen, um eine ansprechende Einbindung des
Gebiets in die umgebende Landschaft zu gewéhrleisten.

Die unterschiedlichen Grundstticksgré3en und die damit verbundenen unter-
schiedlichen Erwerbskosten sollen das Wohnen fir eine breite Bevolkerungs-
schicht ermoglichen. Vor allem die weniger grof3ziigig geschnittenen Grund-
stiicke sollen junge Familien anziehen, die auf niedrigere Erwerbskosten an-
gewiesen sind.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung:

- Deckung der Wohnbedirfnisse

- Unterschiedliche Grundstiicksgré3en zur sozialen Durchmischung

- Entwicklung eines neuen Siedlungsrandes

- Zuzug von jungen Familien durch passendes Angebot férdern

- Offentlicher Raum mit Wiedererkennungswert und Aufenthaltsqualitat
- direkte Verbindung in die Ortsmitte bieten

- Einfugung in die ortsbildtypische Bebauung
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15 Planverfahren
Das Bebauungsplanverfahren ,Dirrlau-Nord“ in Hiiben erfolgt Gber ein Voll-

verfahren.

Es liegen Anhaltspunkte gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor. Die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete kdnnen im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetztes betroffen sein. Das angrenzende Vogel-
schutzgebiet und die Offenlandbiotope (Heckenstrukturen) sind von einem
Eingriff betroffen. Deshalb ist ein Verfahren gem. § 13b BauGB nicht mdglich.

Zum Erreichen der genannten Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan
,Durrlau-Nord“ aufzustellen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan
Die Gemeinde Hulben, gelegen im Landkreis Reutlingen, zahlt zur Randzone
um die Verdichtungsraume.

Auszug Landesentwicklungsplan: Entwicklungsachsen 2.3.1.1, 2002:

LDie Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren
und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das
tberoértliche StralRennetz konzentriert werden.

2.2 Regionalplan
Der Regionalplan fur die Region Neckar-Alb trifft unter anderem Aussagen
Uber die Raumnutzung. Die Gemeinde Hulben liegt 6stlich von Reutlingen,
nordlich von Bad Urach und wird tber die L 250 verkehrlich direkt erschlos-
sen.

Hulben gehdrt zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart und ist eine
Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion. Ziele dabei sind:

- Die Randzone um den Verdichtungsraum ist so zu entwickeln, dass
eine Zersiedelung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn-
und Umweltqualitat vermieden, Freiraume und Freiraumfunktionen ge-
sichert, Entlastungsaufgaben fir den Verdichtungsraum wahrgenom-
men und Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt wer-
den.

- Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonen-
de, Flachen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrsgins-
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tige und wohnortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen,
Wohnbau- und Gewerbeflachen hinzuwirken.

- Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fur Zwecke der Erholung
und fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Frei-
raume zu sichern.

- Fur Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist ein Dichtewert von 55
EW/ha bei der Bemessung des Wohnbauflachenbedarfs anzuwenden.

Im Bereich des Bebauungsplans wird eine Siedlungsflache fir Wohn- und
Mischgebiet dargestellt. Um Hilben herum liegt ein regionaler Griinzug. Bad
Urach als ein Standort fur Einkaufszentren, gro3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe liegt in 6 km Entfer-

nung.

= / =7 £ 2
Abbildung: Ausschnitt Regionalplan Region Neckar-Alb, Raumnutzungs-
karte Hulben; Satzungsbeschluss 26.11.2013

2.3 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein vorbereitender Bauleitplan. In ihm wird
die Art der Bodennutzung im Hinblick auf die stédtebauliche Entwicklung und
die zuklnftigen Bedurfnisse grundsatzlich aufgezeigt. Der Planungszeitraum
fur einen Flachennutzungsplan betrégt in der Regel 10 -15 Jahre und muss

citiplan GmbH
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bei sich andernden Bedingungen angepasst werden.

Der Bebauungsplan ,Dirrlau-Nord“ wird aus dem Flachennutzungsplan

der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Urach entwickelt. Im Fla-
chennutzungsplan von 1999 wird die Entwicklungsflache ,Dirrlau” als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

T

- * »

Abbildung: Ausschnitt Flachennutzungsplan der vereinbaren Verwaltungsge-
meinschaft Bad Urach; Feststellungsbeschluss 04.02.1999
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B. Beschreibung des Plangebiets

Lage Plangebiet
Das Plangebiet liegt westlich des im Moment am Ortsrand verlaufenden

Heerwegs. Im Suden grenzen landwirtschaftliche Flachen an und im Norden
fuhrt der Wanderweg Dirrlauweg gen Westen. Weiter im Norden und westlich
des Plangebiets grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet wird hauptsachlich tGber die Dettinger Stral3e, die direkt in die
Ortsmitte fuhrt und den Heerweg erschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Die Grundstlicke werden zurzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Lageplan zum
Aufstellungsbeschluss

I

-7 cigpan |

Abbildung: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss (unmal3stéblich), citiplan
GmbH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dirrlau-Nord“ umfasst
die Flursticke 878, 879, 880, 881, 882, 883, 884, 886, 887, 888, 889/3, 889/4,
890, 891, 892 und teilweise die Flursticke 770 und 1164.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha und ist durch die entspre-
chende Signatur im Planteil, Maf3stab 1:500, gemalR der Planzeichenverord-
nung eindeutig festgesetzt.
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Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Norden: durch das Flurstiick 1164 (Durrlauweg)
Im Osten: durch den Heerweg
Im Suden: durch das Flurstiick 876
Im Westen: durch die Flurstiicke 893, 894, 895
C. Stadtebauliches Konzept

Das Neubaugebiet wird Gber die Dettinger Stral3e und den Heerweg erschlos-
sen. Die Dettinger- und DurrlaustralRe fuhren in den Ortskern. Das Konzept
bezieht die Planungen des bereits bebauten Gebiets ,Dirrlau-Std“ mit ein
und hat zugleich den Anspruch, einen neuen Siedlungsrand zu entwickeln,
der den Siedlungskdrper abrundet und dennoch einer spateren Weiterent-
wicklung Richtung Suden und Norden nicht entgegensteht. Durch das Neu-
baugebiet sollen vorrangig die Wohnbedirfnisse gedeckt werden. Den unter-
schiedlichen Anforderungen und zur sozialen Durchmischung wird eine grof3e
Varianz in den GrundstlicksgréRen angeboten.

Abbildung: Dorfstruktur und Vernetzung, citiplan GmbH

Die Geb&audetypologie im Plangebiet wird durch zweigeschossige Einfamilien-
hauser und dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit verschiedenen Dachfor-
men bestimmt, welche sich in den ortsbildtypischen H6hen und Kubaturen
anpassen. Einliegerwohnungen sind in den Einfamilienhusern bewusst ge-
wuinscht, um das Mehrgenerationenwohnen und Wohnen fir junge Menschen
zu fordern. Dies wird durch entsprechend grof3ziigige Baukubaturen mdaglich.
Auch um die geforderte Einwohnerdichte fir die Region von 55 EW/ha zu er-
reichen, ist die Entwicklung eines an die heutigen Verhaltnisse angepassten
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Einfamilienhausgebiets erforderlich. Durch die unterschiedlichen Moglichkei-
ten der Ausrichtung wird die Nutzung regenerativer Energien (wie z.B. Warm-
wasseraufbereitung oder Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung auf den
Dachflachen) gezielt gefordert.

Die private Parkierung erfolgt in Doppelgaragen, Carports und Stellplatzen auf
dem privaten Grundstick. Der bestehende Wanderparkplatz bleibt in seiner
Grol3e bestehen, wird jedoch im Norden des Gebiets untergebracht und tber
den Durrlauweg angefahren. Besucherparkplatze sind 6stlich entlang des
Heerwegs und im Plangebiet zu finden. Der Heerweg wird in seiner Breite und
Beschaffenheit den neuen Anforderungen angepasst. Die ErschlielBungsstra-
Re mit einseitigem Gehweg verlauft in einer Schlaufe und erschliel3t effizient
die Baugrundstiicke.

> )~ ; 2 & D ) Ha 4 >

&

Abbildung: stadtebaulicher Entwurf (Stand 18.12.2018), citiplan GmbH

Durch das Gebiet fihren FuBwege zur Verbindung des Gebiets. Treffen diese
auf die ErschlielBungsstralRe weitet sich diese zu einem Platz mit Baumen auf,
was durch die Oberflachengestaltung gekennzeichnet wird. Dadurch wird ein
offentlicher Raum mit Wiedererkennungswert und hoher Aufenthaltsqualitét
flr die Bewohner angeboten.

Ein Feldweg im Westen des Gebiets dient zur direkten Anbindung der beste-
henden Spielplatzflache und ermdglicht eine direkte Anbindung an die Land-
schaft. Der Platz sudlich der Mehrfamilienhauser soll weitere Aufenthaltsquali-
tat bieten und bildet den Auftakt des neuen Wohngebiets ,Durrlau-Nord®. Die
FuRwege sind so angelegt, dass sie eine Verbindung zu moéglichen Erweite-
rungen Hulbens nordlich des Plangebiets schaffen konnen. Die Aufweitungen
der Stral3e und die damit entstehenden kleinen Platze verleihen dem 6&ffentli-
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chen Raum im Gebiet einen Wiedererkennungswert und besonderen Charak-
ter.

Abbildung: Vernetzungsgedanke, citiplan GmbH

Im Westen des Gebiets ragen ein Vogelschutzgebiet und Offenlandbiotope
hinein. Fur das Vogelschutzgebiet und die Offenlandbiotope werden neu an-
gelegte Hecken als Ausgleichsmaflinahmen gepflanzt und die bestehenden
Heckenstrukturen teilweise im Plangebiet versetzt.

Vogelschutzgebiet

citiplan GmbH
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Abbildung: Uberlagerung des Vogelschutzgebiets und der Offenlandbiotope
mit dem stadtebaulichen Entwurf, citiplan GmbH

Der stadtebauliche Entwurf schafft, trotz seiner zunachst nicht einfachen La-
ge, eine Ortsranderweiterung, in der das Wohngebiet durch 6ffentliche Griin-
flachen, Versickerungsflache und einem Pflanzgebot auf privaten Grund-
stucksflachen einen grinen Rahmen erhalt und sich so behutsam an die an-
grenzende Landschaft annéhert.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Verkehrsnetz wird an den bestehenden Heerweg angeschlossen. Dieser
wird in seinen AusmafRen an die neuen Anforderungen angepasst, um den
entstehenden Verkehr angemessen abzuwickeln. Die verkehrliche Erschlie-
Bung im Quartier wird durch eine ErschlieBungsstralRe, von dieser die jeweili-
gen Grundstiicke erreicht werden, gesichert. Die festgesetzten Verkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung Ful3géngerbereich gewahrleisten ei-
ne kurze fulaufige Durchquerung durch das Wohngebiet und zudem eine
schnelle Verbindung in mdgliche zukiinftig entstehende umliegende Neubau-
gebiete. Des Weiteren werden Mischverkehrsflachen fir die Aufweitungen der
Stral3e festgesetzt, um im Bereich der Platze die nétige Verkehrssicherheit
ohne Gehwege und zum Aufenthalt der Nachbarschaft zu gewahrleisten. Die
als Feldweg ausgewiesene Flache dient der fuRlaufigen Anbindung in die um-
gebende Landschaft und knlpft an den Durrlauweg an. Diese Flache wird mit
einem wasserdurchlassigen Belag (z. B. kleiner Kiesel) naturnah gestaltet.

Die Trinkwasserversorgung des Gebiets kann sichergestellt werden und er-
folgt Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen der angrenzenden Er-
schlieBungsstral3en.

Das Entwasserungskonzept sieht eine Entwasserung der Grundstiicke und
der Straf3en im Trennsystem vor. Die Einleitung des Regenwassers in die pla-
nungsrechtlich festgesetzte Versickerungsflache erfolgt tiber einen eigenen
Kanal. Das Abwasser wird getrennt davon abgeleitet und an den Hauptsamm-
ler im Heerweg angeschlossen. Eine Entwasserung im Freispiegel ist moglich.
Die Grundstiicke im WA 2 kénnen, aufgrund der Hohenlage der Stral3en nicht
an das Trennsystem angeschlossen werden. Diese miissen uber ein Misch-
system entwassert werden.

Die Grundstiicke haben zudem einen Notuberlauf fur die private Versicke-
rungsflache, die ebenfalls an das Trennsystem angeschlossen ist. Eine Aus-
nahme hiervon, aufgrund der topografischen Verhaltnisse, bilden die siidwest-
lich gelegenen Grundstiicke des WA 1. Hier ist der Notiiberlauf Gber eine of-
fene Mulde (Pflanzgebot 7) an die offentliche Versickerungsflache ange-
schlossen.
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D. Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Aus den genannten Grundziigen der stadtebaulichen Konzeption wird ein all-
gemeines Wohngebiet mit einem hohen Mal3 an familiarer Wohnqualitat ab-
geleitet.

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des allgemeinen Wohngebiets
(WA gem. 8 4 BauNVO) definiert. Das Neubaugebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Dennoch sollen die der Versorgung des Gebiets dienende Laden
und auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke im gesamten Gebiet zuldssig sein. Schank- und Speisewirt-
schaften dagegen sind nur im WA 2 (Mehrfamilienhduser) zuléssig, da hier
die groReren Gebaudekubaturen die Méglichkeit zur Integration solch einer
Nutzung und zur vertikalen Nutzungsmischung bieten. Synergien und kurze
Wege zwischen Wohnung und Arbeitsstatte oder auch fuBlaufige Méglichkei-
ten zur Versorgung sind auch in dérflichen Strukturen wichtige Parameter fir
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat. Zudem sind Raume fir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art austiben und die mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines
allgemeinen Wohngebietes vertraglich sind zulassig. Mit den Festsetzungen
soll eine dorfnahe Nutzung ermdglicht werden, in der auch zeitgemaf3e nicht
stérende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnhausern mit wenig
Besucherverkehr zugelassen werden kénnen.

Auf Grund der geringen GebietsgroRRe, des angestrebten Charakters und der
Kapazitat der Verkehrsanlagen sind Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht zulassig. Die im allgemeinen Wohngebiet (WA)
allgemein zuldssigen nicht stérenden Handwerksbetriebe (8 4 Abs. 2 Nr.
2BauNVO) sind aufgrund der kompakten Gebaude- und Wohnstrukturen und
dem durch Handwerksbetriebe erhéhten Fahrverkehr (u.a. Anlieferungsver-
kehr) ebenfalls unzulassig.

MalR3 der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wird eine stadte-
bauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewahrleistet, dass sich die neuen Ge-
baudekorper in GroRe und maximalen Hohen dem Charakter der bestehen-
den und angrenzenden Baustrukturen anpassen. Es entsteht Uberwiegend ei-
ne Einfamilienhausbebauung mit teilweise verdichteter Bebauung (abwei-
chende Bauweise) und Mehrfamilienh&usern, um jungen Menschen und Fami-
lien bezahlbaren und auf ihre Bedurfnisse zugeschnittenen Wohnraum zu bie-
ten.
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Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist im Be-
reich der Einfamilienhauser auf die vom Gesetzgeber moglichen Hochstzahl
0,4 festgesetzt. Durch die maximalen Gebaudehdhen wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung zusatzlich beschrankt. Dadurch ist im WA 2 eine dichtere Be-
bauung mit bis zu drei Vollgeschossen maglich, wobei bei einem Flachdach
das oberste Geschoss um 0,5 m an mind. drei Seiten zurlickversetzt sein
muss. Durch das Zuruckversetzen des obersten Geschosses wird der Ge-
baudekorper gegliedert und wirkt nicht monoton.

Durch die getroffenen Festsetzungen sollen bei den Einfamilienh&usern be-
wusst Einliegerwohnungen geférdert werden, auch um einen Wohnungsmix
innerhalb des Gebiets zu erreichen. Durch diese Moglichkeiten wird die vom
Regionalverband geforderte Einwohnerdichte von mind. 55 EW/ha erreicht.

Die zulassigen Geb&dudehdhen im WA 1 sind auf eine max. TraufhGhe von
7,00 m und einer max. Firsthohe von 9,00 m fur Satteldacher und Walmda-
cher begrenzt. Beim Pultdach liegt die maximale Firsthhe bei 8,00 m und
beim Flachdach bei maximal 7,00 m. Diese maximalen Hohen gewahrleisten
eine Einbindung in vorhandene Strukturen.

Im WA 2 wird die maximale Traufhthe fir Satteldacher ebenfalls auf 7,00 m
und die maximale Firsthohe dagegen auf 10,50 m festgelegt. Flachdacher
werden hier auf eine maximale Gebaudehthe von 9,50 m begrenzt. Zusatzlich
sind auch Pultdacher mit einer maximalen Gebaudehohe von 10,50 m zulas-
sig, um den potenziellen Bauherren moglichst viel Flexibilitat zu ermoglichen.
Durch diese Festsetzungen wird eine max. zweigeschossige Bauweise im WA
1 erméglicht, da die Dachgeschosse durch die festgelegte Dachneigung (15-
35° bei Sattel-/Walmdach) voll ausgebaut und daher rechtlich zu Vollgeschos-
sen werden kénnen. Im WA 2 wird durch die Festsetzungen ermdglicht, dass
auch dreigeschossige Geb&aude zulassig sind.

Die Hohen orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Durch die Héhen-
festsetzungen und die Festlegung der Dachneigung figt sich das Plangebiet
in die bestehende Siedlungsstruktur ein und ermoglicht auch einen stadtebau-
lich zusammenpassenden Charakter im Neubaugebiet Durrlau-Nord.

Es wird fur die Grundstiicke keine explizite Erdgeschossfubodenhdhe ange-
geben. Diese leitet sich Uber die Bezugshdhe der StralRenachse ab. Sollte ein
Gebaude von mehreren Stral3en aus erschlossen sein, ist die héher gelegene
StralRe maf3gebend.

Zur Anpassung an topografische Begebenheiten kann von der Bezugshéhe
um +/- 0,5 m abgewichen werden, sofern der Anschluss an das offentliche
Abwasser- und Regenwasserkanalsystem gewahrleistet ist und die maxima-
len Trauf-, First- und Gebaudehdhen nicht Gberschritten werden.
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Bauweise

Zulassig ist eine offene Bauweise und in definierten Bereichen eine abwei-
chende Bauweise. Die abweichende Bauweise ermdglicht eine dichtere Be-
bauung auf schmaleren Grundstiicken. Dadurch werden kompaktere Bau-
grundstiicke angeboten, die aufgrund ihrer Gesamtflache kostengiinstiger
sind als Baugrundstiicke in der offenen Bauweise. Dies hat auch zum Ziel,
den Flachenverbrauch durch Einfamilienhausbebauungen zu mindern.

Planstrafie

T
I
|
I
I
I

Garage

Grel—\.ze

Durch einen seitlichen Grenzabstand von 1,50 m zur westlichen Grundstlicks-
grenze haben die Gebaude ausreichend Abstand zur Belichtung und zudem
wird der riickwéartige Gartenbereich geschitzt. Zudem ist in der abweichenden
Bauweise ein Abstand von 3,50 m zur dstlichen Grundstlicksgrenze notwen-
dig. Innerhalb dieser 3,50 m sind nur Nebenanlagen gem. § 6 (1) LBO zulas-
sig. Dies bedeutet, dass hier unter anderem nur Garagen, Gewachshauser
oder Gebaude ohne Aufenthaltsrdume mit einer max. Wandhohe von 3 m un-
ter einer max. Wandflache von 25 mz2 zulassig sind. Zur Wahrung des Sied-
lungscharakters wird die Struktur auf Einzelhduser beschrankt. Der Abstand
von 5 m von Gebaudewand zu Gebaudewand erleichtert den Brandschutz
und ermoglicht fir beide Gebaude eine Befensterung.

Stellung baulicher Anlagen

Durch die definierte Stellung baulicher Anlagen wird dem Plangebiet eine
stadtebauliche Grundordnung und Struktur verliehen. Es wird keine Firstrich-
tung festgesetzt, lediglich die Hauptgeb&ude mussen orthogonal zu mind. ei-
ner seitlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet werden. Da die vorgeschlage-
nen Grundstucksgrenzen im auf3eren Bereich schrag zur Stral3e verlaufen,
konnen durch die vorgesehene Gebaudestellung Blickbeziige und geschitzte
Freibereiche auf dem Privatgrundstiick entstehen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den Bauherren einen moéglichst groRen Planungsspielraum bei der Ge-
baudeplanung zu geben, wird die Uberbaubare Grundsticksflache als breitfla-
chiger Baustreifen ausgewiesen, der einheitlich 3 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache aufweist.

Nebenanlagen

Eine Nebenanlage kann grundséatzlich auf dem gesamten Grundstuick errich-
tet werden. Ausgeschlossen davon sind Pflanzgebote. Durch die GrofRenbe-
schrankung (bis 40 m3® Rauminhalt) werden gebietstypische Nebenanlagen
zugelassen, die den Charakter des Wohngebiets nicht beeintrachtigen. Des
Weiteren sind die Nebenanlagen nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsflache
abgewandten Grundstiicksbereich zulassig, um die Raumkanten in Richtung
Stral3e zu wahren.

Garagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und tberdachte Stellpléatze sind mit einem Mindestab-
stand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig, um entlang der
StraRenflache die Verkehrssicherheit durch das Offnen der Tore zu gewahr-
leisten. Zusatzlich kann dieser Bereich als privater Parkraum genutzt werden.
Bei Carports reduziert sich der Abstand auf 1,50 m bzw. seitlich auf 0,5 m. Die
Mindestabstande reduzieren sich auf 0,5 m gegeniber Verkehrsflachen der
Zweckbestimmung ,FuRweg“ und Verkehrsgrinflachen, da hier keine beson-
dere Verkehrssicherheit notwendig ist.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen das Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot der Eingriffsregelung verfolgt werden und ein Ausgleich bzw.
eine Kompensation fiir den Eingriff erzielt werden. Um fiir die heimische Tier-
welt die begriinten Bereiche als (Teil-) Lebensraume nutzbar zu machen, wird
der Verwendung heimischer, standortsgerechter Gehdlze bei den Festsetzun-
gen Rechnung getragen.

Ein weiteres Ziel ist die optimierte Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Dies
gilt zum einen hinsichtlich der Einbindung in die Umgebung/freie Landschaft
und zum anderen hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat fir Mensch und Fauna.

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige
Entsorgung des gesammelten Wassers. Aus diesen Grinden ist es aus 0ko-
logischer und wirtschaftlicher Sicht notwendig, anfallendes Niederschlags-
wasser durch Versickerung dem Naturhaushalt zuzufthren.
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Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers sollen Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurch-
lassigen Beldgen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mind.
3 cm Breite, Schotterrasen wassergebundene Decke etc.) hergestellt werden.

Begrindung der einzelnen Pflanzgebote und 6ffentlichen Grunflachen
Die Pflanzgebote dienen der Einbindung und den Ubergéngen zwischen be-
bauter Struktur und Grinstruktur.

Pflanzgebot 1: Anpflanzung Feldhecke mit Saumstrukturen und Steinriegel
Die im Plangebiet vorkommenden nach § 30 BNatSchG geschitzte Feld-
heckenbiotop mit Steinriegel wird teilweise fachgerecht verpflanzt und durch
zusatzliche Saumstrukturen erganzt.

Pflanzgebot 2: Flache Wasserwirtschaft

Um die Versickerung und eine nattrliche Reinigung des auf 6ffentlichen Fla-
chen anfallenden Niederschlagswassers gewahrleisten zu kénnen, sind Fest-
setzungen im Pflanzgebot 2 notwendig. Zur Rickhaltung von Stoffen aus dem
nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser erhalt das Versicke-
rungsbecken eine 30 cm bewachsene Oberbodenschicht.

Pflanzgebot 3: Bdume im 6ffentlichen Raum

Durch die aus dem stadtebaulichen Entwurf abgeleiteten Einzelbdume im 6f-
fentlichen Raum wird Aufenthaltsqualitat mit beschatteten Flachen geschaf-
fen. Die gewéhlten Spitzahorn verleihen dem offentlichem Raum durch ihre
Farbung eine besondere Aufwertung.

Pflanzgebot 4: Bdume auf privaten Grundstiicken am Gebietsrand

Durch das Pflanzgebot 4 wird das Ziel einer naturnahen Eingriinung des
Plangebiets verfolgt. Durch die gezielte Pflanzung der Einzelbdume wird der
Siedlungsrand definiert und es entsteht ein Ubergang zwischen der Bebauung
und der freien Landschatft.

Pflanzgebot 5: Baume auf privaten Grundstiicken WA 1

Durch das Pflanzgebot 5 erfolgt eine Durchgriinung der Grundstiicke des WA
1. Aufgrund der Grundstiicksgréf3en ist hier mindestens ein Baum gemalf
Pflanzliste zu pflanzen.

Pflanzgebot 6: Baume auf privaten Grundstiicken WA 2

Durch das Pflanzgebot 6 erfolgt eine Durchgriinung der Grundstiicke des WA
2. Aufgrund der Grundstuicksgrof3en sind hier mindestens zwei Ba&ume geman
Pflanzliste zu pflanzen.
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Pflanzgebot 7: Begrinung Entwasserungsmulde

Das Pflanzgebot 7 sichert die Begrinung und Funktionsfahigkeit der Entwas-
serungsmulde. Die Notlberlaufe der betroffenen privaten Baugrundstticke
sind an die Entwésserungsmulde anzuschliel3en.

Pflanzgebot 8 Dachbegriinung

Mit den Festsetzungen fir die Dachbegrinung bei Flachdachern und flach
geneigten Dachern wird die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
vom Dach verzégert und wirkt sich somit positiv auf die Regenwasserablei-
tung aus. Neben einer Verzégerung wird bereits auf den Dachflachen ein Teil
des Niederschlagswassers verdampft und wieder an die Luft abgegeben. Des
Weiteren kdnnen durch begriinte Dachflachen positive thermische Effekte er-
zielt werden, welche sich vorwiegend auf die Minderung der Temperaturext-
reme im Jahresverlauf auswirken.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Kombination aus Solar-
/Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung maoglich ist.

Pflanzbindung 1: Feldhecke auf Steinriegel

Durch die Pflanzbindung 1 werden die vorhandenen Feldhecken innerhalb der
festgesetzten Flache gesichert und sind mit den Steinriegeln dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen.

Ermittlung der Umweltbelange

Die Ermittlung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht (Anlage 1). Die
textlichen Festsetzungen leiten sich aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
mit Planungsempfehlungen (Umweltbericht) ab. Ein Grinordnungsplan ist Be-
standteil des Umweltberichts.

Es sind planinterne Ausgleichsmafinahmen (Pfg 1 und Pfg 2) sowie drei plan-
externe AusgleichsmafRnahmen notwendig. Die detaillierten Malinahmen sind
im Umweltbericht und dem dazugehdrigen Grinordnungsplan ausgefunhrt.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch ein Ringsystem erschlossen, dieses wird im Nord-
osten und im Sudosten an den Heerweg angeschlossen. Die horizontalen Er-
schlieRungsstralen werden als fu3laufige Verbindung durch das Plangebiet
gefuhrt. Die verkehrsberuhigten Bereiche an den Aufweitungen der Stral3e
dienen der Sicherheit und der Aufenthaltsqualitat. Die genauen Abgrenzungen
der StrafRenverkehrsflachen sind von der Verbindlichkeit ausgenommen, um
in der detaillierten ErschlieRungsplanung noch eine gewisse Flexibilitat zu ge-
wahrleisten.
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Flachen fir Versorgungsanlagen
Die Flache fur Versorgungsanlagen wird am Heerweg ausgewiesen. Diese si-
chert den Standort einer Trafostation fur den Netzbetreiber.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen bezieht sich auf die stadtebaulich
wirksamen Bauteile. So wird die Integration in die vorhandene Bebauungs-
struktur gewabhrleistet.

Im Gebiet werden unterschiedliche Dachformen und somit ein groRe Gestal-
tungsvielfalt zugelassen, so dass ein sehr grof3er Planungsspielraum entsteht
und ein individueller Planungswunsch realisiert werden kann.

Fur das WA 2 (Baufenster fur Mehrfamilienhduser) wird die Dachform auf Sat-
teldach, Pultdach oder Flachdach beschrankt, da sich diese Dachformen fir
Mehrfamilienbauten am besten eignen und sich unter Beriicksichtigung der
Hullkurve und dem Flachenbedarf dadurch eine Verknipfung zwischen Be-
stand und Plangebiet herstellen lasst.

Fassadengestaltung

Um eine Integration und Verknipfung mit dem Bestand zu gewahrleisten und
eine unerwinschte Blendwirkung in der Nachbarschaft zu vermeiden, sind re-
flektierende Fassadenmaterialien nicht zulassig.

Stellplatze

8§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermachtigt die Gemeinde, soweit Griinde des Verkehrs
oder stadtebauliche Griinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies
rechtfertigen, die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei Stell-
platze zu erhéhen.

Da die Stral3en im Plangebiet als reine Wohnstral3en ausgebildet werden,
sind sie fur StraRenrand-Parken weitestgehend ungeeignet. Durch parkende
Fahrzeuge wird die Mullentsorgung, die Verkehrssicherheit spielender Kin-
der und die Schneerdaumung nicht mehr gewahrleistet. Deshalb sollen PKW
vorrangig auf privaten Grundstiicksflachen abgestellt werden.

Hinzu kommt die nur eingeschrankte Moéglichkeit, dffentliche Verkehrsmittel
zu nutzen. Daher ist ein Zweit- oder Drittwagen oft unumganglich. Um fur den
erhdhten Stellplatzbedarf ausreichend Flachen zu gewahrleisten, sind fir
Wohneinheiten bis 40 m2 1 Stellplatz, zwischen 40 m? und 70 m? 1,5 Stellplat-
ze und fur Wohnungen tber 70 m2 Wohnflache 2,0 Stellplatze herzustellen.

citiplan GmbH
Seite 20 von 24



Gemeinde Hilben, Landkreis Reutlingen Entwurf 23.07.2019

geandert 24.07.2019 gemafl Beschluss vom 23.07.2019

Bebauungsplan ,Durrlau-Nord*“

Begrindung

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Nach 8§ 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert oder di-
rekt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden. Fir das Plangebiet ist eine ortsnahe Versickerung
anzustreben.

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige
Entsorgung des gesammelten Wassers. Aus diesen Grinden ist es aus 6ko-
logischer und wirtschaftlicher Sicht notwendig, anfallendes Niederschlagwas-
ser durch Versickerung dem Naturhaushalt zuzufihren. Bei der Versickerung
von Niederschlagswasser mussen schadliche Auswirkungen fur das Grund-
wasser durch Schadstoffe generell verhindert werden (8§ 48 WHG). Dies wird
zum Beispiel bei einer Versickerung Uber den bewachsenen Boden sicherge-
stellt.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers sollen Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurch-
lassigen Beldgen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mind.
2,5 cm Breite, GroRkammer-Verbundsteine, Schotterrasen etc.) hergestellt
werden. Nicht zulassig sind dagegen wassergebundene Decken und her-
kémmliche Pflasterungen, die die erforderliche Durchlassigkeit nicht aufwei-
sen.

Auf eine naturnahe Gestaltung wird hingewiesen.

Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen in allgemeinen Wohngebieten tragt schnell
zu einer Veranderung des Wohngebiets bei und dominiert den Stral3enraum.
Daher sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zuldssig. Die Grol3e und
Anzahl pro Betrieb wurde beschrankt.

Einfriedungen

Durch die Festsetzungen der Einfriedungen werden die Gestaltung und die
Minderung des naturschutzrechtlichen Eingriffs geregelt. Besonderen Wert
wird auf Unzulassigkeit von Thujahecken und anderen nicht heimischen Ge-
holzen gelegt. Es wird zudem zur Verkehrssicherheit die maximale Hohe an
offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Aufschittungen

Solange die festgesetzte Erdgeschossfulzbodenhdhe (EFH) nicht Gberschrit-
ten wird, sind Aufschittungen zur besseren Bebaubarkeit des Grundstiicks
zuldssig. Da vermutlich zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung eben-
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falls Aufschittungen notwendig sind, werden aller Vorrausicht nach auch Auf-
schattungen auf privaten Grundstiicken notwendig sein.

Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die detaillierten Festsetzungen wurden zum Schutze des Erscheinungsbildes
des Neubaugebiets, des Erscheinungsbildes der Gebaude und zur Vermei-
dung optischer Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Raums getroffen.

Zum Schutze der Natur und Landschaft werden Niederspannungsfreileitungen
nicht zugelassen.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Es wird ein Trennsystem fur Niederschlagswasser und Abwasser angestrebt.
Dies ist jedoch nicht fur alle Grundstiicke méglich. Aufgrund der Hohenlage
mussen die Baugrundsticke des WA 2 im Mischsystem entwassert werden.

Ein Einbau von Hebeanlagen fiir die Abwasserableitung ist nicht notwendig.

Gering belastetes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundstii-
cken dezentral zu versickern. Um dies zu gewdhrleisten, sind detaillierte Fest-
setzungen in den ortlichen Bauvorschriften notwendig. Auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser wird Uber eine naturnah ge-
staltete Versickerungsflache im Westen des Plangebiets gepuffert versickert.

Energieversorgung und Nutzung regenerativer Energie

Um den Anforderungen der angestrebten nachhaltigen stédtebaulichen Ent-
wicklung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) gerecht zu werden und dem Grundsatz
des Einsatzes von erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f) BauGB) zu ent-
sprechen, wird allgemein die Nutzung von Solarmodulen und Anlagen zur
Warmwasseraufbereitung empfohlen.

MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich vollstandig im Eigentum der Ge-
meinde. Somit ist eine férmliche Baulandumlegung nicht erforderlich. Es ist
vorgesehen, die Aufteilung der Flachen unter Beriicksichtigung des Bebau-
ungsplans und unter der Beteiligung Kaufinteressierter in Einzelparzellen vor-
zubereiten. Damit ist die zligige Durchfuhrung der gewiinschten stadtebauli-
chen Entwicklung des Baugebietes Durrlau-Nord sichergestellt.
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Entwurf 23.07.2019
geandert 24.07.2019 gemafl Beschluss vom 23.07.2019

Begrindung
D Uberschlagige Flachenbilanz
Gesamtflache 2,4 ha 100 %
Nettobauland
0,
(Allgemeines Wohngebiet) 16 ha 67 %
Verkehrsflache 0,6 ha 21 %
Offentliche
0,
Grinflachen 0.2 ha 1%
Berechnung der Einwohnerdichte
Anzahl
Einfamilienhauser 31 47
Mehrfamilienhauser 3 15
62 WE
62 WE x 2,2 Einwohner*/WE - ca. 137 Einwohner / 2,4 ha ->ca. 57 EW/ha
*Die Belegungsdichte wurde aus den Daten des statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg entnommen
E Anlagen

Anlage 1 Umweltbericht

Mit integrierter Grinordnungspla-

nung

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Artenschutzrechtliche Prifung
Natura 2000-Vorprufung

Anlage 2  Erschlieliungsgutachten

Stand 23.07.2019,

Pustal Landschafts-

planung und Okolo-

gie, Pfullingen

Stand Juni 2019, ihb

Ingenieur- und Hyd-

rogeologisches Buro

GmbH
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Begrindung

Aufgestellt:
Pfullingen, den 23.07.2019 / geédndert 24.07.2019 gemaf Beschluss vom 23.07.2019

citiplan GmbH

i. A. Oliver Strobel
M. Eng. Stadtplaner

Diese Begrindung lag dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan
zugrunde.
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