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Begrindung
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1.2

Grundlagen

Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung

Anlass der Planung
Die Gemeinde Hilben bendtigt Flachen fir eine Weiterentwicklung der orts-

ansassigen Gewerbetriebe. Die glinstige Lage der Gemeinde Hilben in rAum-
licher Nahe zur Kreisstadt Reutlingen und der Metropolregion Stuttgart mit ei-
nem guten Infrastrukturangebot sowie eine schnelle verkehrliche Verbindung
zu der nachstgelegenen gré3eren Stadt Bad Urach und in Richtung Neuf-
fen/Nurtingen sowie Stuttgart macht Hilben zu einem attraktiven Gewerbe-
und Wohnstandort.

Im neuen Entwicklungsgebiet sollen daher vermehrt Grundstiicke fir Gewer-
betreibendeund gemi scht genutzte Geb2ude
ei nem &ngebdtef werden, um diese am Ort zu halten. Um eine struktu-
relle Weiterentwicklung der Gemeinde zu gewabhrleisten, den Wegzug von
Gewerbetrieben aus der Gemeinde zu vermeiden und um den stetigen Bedarf
an gewerblich nutzbaren Grundstticken decken zu kénnen, soll im Gebiet

A F ¢ c figenhiseht genutztes Bauland und eingeschranktes Gewerbebauland
geschaffen werden.

Flacheninanspruchnahme

Seit einigen Jahren gilt auf den tGibergeordneten Planungsebenen das Postulat
Al ntweomr AuCenent wi ckl ungf en, mteGnead undBe-n
den sparsam umzugehen, da die zur Verfigung 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 Hiulben 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 Auf3enentwicklung gegeben wird. Allerdings kann

citiplan GmbH
Seite 2 von 20

f

éir

S

nd



Gemeinde Hulben, Landkreis Reutlingen 15.12.2020
BebauungRigdlesn A

Begriindung

1.4
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der unter Ziffer 1.1. begriindete Bedarf an Gewerbeflachen nicht tGber Innen-
entwicklungsmafRhahmen und tber die Aktivierung von Baulticken gedeckt
werden, da der Gemeinde keine Brachflachen fiir Gewerbe im Innenbereich
zur Verfigung stehen. Um den Gewerbetreibenden im Ort Entwicklungschan-
cen zu bieten, ist die Gemeinde angehalten hier entsprechende Grundstiicke
anzubieten. Die im Ort noch unbebauten Gewerbegrundstiicke sind zum
Grof3teil in Firmeneigentum als Entwicklungsflache fur Gewerbebetriebe.

Von den im Flachennutzungsplan vorgehaltenen Mischgebietsflachen, ist auf-
grund der Eigentumsverh?ltnisse nur
maoglich. Hier ist die Gemeinde Hilben bereits im Eigentum der notwendigen
Grundstiicke.

Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele
Oberstes stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Gewerbegrundstiicken.

Die Gemeinde Hilben mochte den Gewerbetreibenden zukunftsfahige Ent-
wicklungsmdglichkeiten bieten. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist im
Bereich des nicht-stérenden Gewerbes seit einigen Jahren in Hilben sehr
hoch.

Die unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en im Baugebiet Flichsle und die da-
mit verbundenen unterschiedlichen Erwerbskosten sollen das Ansiedeln bzw.
Erweitern fur eine breite Schicht an Gewerbetreibenden ermdéglichen. Zudem
ist dadurch eine Mischung der Gebaudetypologien und Gewerbetypen zu er-
warten, was sich positiv auf das Erscheinungsbild auswirkt.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung:

- Schaffung von Gewerbegrundstiicken

- Schaffung von Wohnraum

- Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe auf einem Grundstiick und
im Quatrtier

- Unterschiedliche Grundstuicksgrofien zur Durchmischung
der Gewerbetypen

- Entwicklung eines neuen Siedlungsrandes

- Standort zur Grundversorgung durch eine Mobilfunkanlage

- flachenminimierte Erschlielung

Planverfahren 5

Das Bebauungsplanverfahren A F ¢, ¢ firsHUkeen erfolgt Gber ein Vollverfah-
ren. Zum Erreichen der genannten stadtebaulichen Ziele ist es erforderlich,
den Bebauungsfilanf ABgsthbl en.
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2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landesentwicklungsplan
Die Gemeinde Hiulben, gelegen im Landkreis Reutlingen, zéhlt zur Randzone
um den Verdichtungsraum Stuttgart.
Auszug Landesentwicklungsplan: Entwicklungsachsen 2.3.1.1, 2002:
ADi e Siedlungsentwicklung soll sich an del
und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das
Uberértiche St raCennetz konzentriert werden. i
Auszug Landesentwicklungsplan Verdichtungsraume:
Aur sozial vertraglichen Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels
und zur Sicherung und Vermehrung wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze ist trotz
knapper Flachenreserven ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewer-
be- und Dienstleistungsstandorten bereitzuhalten (Plansatz 2.2.2.3)A
2.2 Regionalplan

Der Regionalplan fur die Region Neckar-Alb trifft unter anderem Aussagen
Uber die Raumnutzung. Die Gemeinde Hulben liegt dstlich 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 fur 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-
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.

Im Bereich des Bebauungsplans wird eine Siedlungsflache fur Wohn- und
Mischgebiet sowie Gewerbe dargestellt. Um Hilben herum liegt ein regionaler
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Griunzug. Bad Urach als ein Standort fur Einkaufszentren, gro3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe liegt in 6
km Entfernung.
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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 stadtebauliche Entwicklung und
die zukinftigen Bedurfnisse grundsatzlich aufgezeigt. Der Planungszeitraum
fur einen Flachennutzungsplan betragt in der Regel 10 -15 Jahre und muss
bei sich andernden Bedingungen angepasst werden.

Der Bebauungsp!l agundsdEzlich dus dem Flachennutzungs-

plan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Urach entwickelt. Im
Flachennutzungsplanvon 1999wi rd di e Ent wFkg&hsaihgBfaPs heg
plante gemischte Bauflache und im ndrdlichen Teil als landwirtschaftliche Fla-

che ausgewiesen.

Um eine Differenzierung der Nutzungen im Gebiet zu erméglichen und klar

definierte Bereiche fur Gewerbestandorte und gemischt genutzte Baugrund-

stucke zu erreichen, wird im Baugebiet kleinteilig zwischen Mischgebiet und
eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) unterschieden. Die Nutzungen im
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GEe dirfen jedoch nur die gleichen Stérgrade wie in einem Mischgebiet vor-
weisen.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbe
innerhalb der landwirtschaftlichen Flache. Diese Flachen werden fur eine Ver-
sickerungsanlage und weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt. Durch

die planerische Unschérfe, kann davon ausgegangen werden, dass die Aus-

weisung dieser Sondergebietsflache dennoch aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt ist.

i =

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 nordlich des im Moment am Ortsrand verlaufenden

Heerwegs. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an und im Norden
und Osten liegen aktiv betriebene Pferdehéfe. Das Plangebiet wird haupt-
sachlich Uber den Heerweg, welcher direkt an die Neuffener StralRe an-
schliefdt, erschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Die Grundstiicke werden zurzeit
landwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss (unmal3stéblich), citiplan
GmbH

Der raumliche Geltungsbereichd e s Be b auungs pil aunnsf afsFs¢tc hdsilee
Flursticke 1227, 1228, 1229, 1230, 1231, 1232 und teilweise die Flurstiicke

1219, 737, 770 (sudlicher Teil Heerweg), 1233, 1234, 1235, 1236 und 1237.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha und ist durch die entspre-

chende Signatur im Planteil, Mal3stab 1:500, gem&R der Planzeichenverord-

nung eindeutig festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch das Flurstick 1250

Im Osten: durch das Flurstick 1233

Im Suden: durch die Flurstiicke 739/2, 739/1, 739/3, 761, 737/3,
737/2, 735 (Friedrichstral3e), 737/5

Im Westen: durch die Flurstiicke 1226/1, 1226, 1219

citiplan GmbH
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C.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Siedlungsbereich von Hilben und fugt sich
in der grol3raumigeren Betrachtung zuné&chst nur schwerlich ein. Durch die
beiden Aussiedlerhofe (Pferdenutzung) wird das Gebiet Fiichsle jedoch stad-
tebaulich integriert und fugt sich durch die Nutzung des Heerwegs auch funk-
tional in die vorhandene Struktur ein. Zudem nutzt das neue Baugebiet mit
Mischgebietsflachen und Flachen fur eingeschrankte Gewerbegebietsflachen
die vorgegebene Flache aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan effi-
zient aus.

Uber den Heerweg wird das Gebiet durch eine ausreichend breite Stichstrale
mit begleitendem Gehweg erschlossen. Das Ziel des stadtebaulichen Kon-
zepts ist es, ein maglichst vielfaltiges Angebot an Baugrundstiicken fur Ge-
werbetreibende oder Wohngebaude anbieten zu kénnen.

Im dstlichen Teil des Gebiets bietet sich die Unterbringung von Gewerbebe-
trieben mit eingeschranktem Storgrad an, da sich diese mit den angrenzen-
den Nutzungen der Pferdebetriebe am besten vertragen. Die Flachen im
Westen und Suden des Gebiets bieten sich fur Wohnen und Gewerbe
(Mischnutzung) an und ermdglichen so einen sanften Ubergang von der be-
stehenden Wohnbebauung stdlich davon. Zusétzlich fallt die Topgraphie
Richtung Suidwesten stark ab, sodass sich dort die Unterbringung von grof3-
flachigem Gewerbe schwierig gestaltet.

I S I e S

stidtebauliches Konzept

Abbildung: stadtebauliches Konzept (Stand 26.11.2020), citiplan GmbH
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Der noch bestehende landwirtschaftliche Weg (Flst. 1219) wird dazu aufge-
geben und in die neue ErschlieRungdesGe bi et s AF¢chsl efi integ:
ist ein flachensparender Umgang fur die 6ffentliche ErschlieBung maglich.

Die Grunflachen werden zur Versickerung und als landwirtschaftliche Flache
genutzt. In der nord-westlichen Ecke des Plangebiets ist der Standort fir eine
Mobilfunkanlage vorgesehen.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Verkehrsnetz wird an den bestehenden Heerweg angeschlossen. Dieser
muss in seinen Ausmalien an die neuen Anforderungen angepasst werden,
um den entstehenden (Last-)Verkehr angemessen abzuwickeln.

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

Das Entwasserungskonzept sieht eine Entwasserung der Grundstticke und
der Stral3en im Trennsystem vor. Die Einleitung des auf 6ffentlichen Flachen
anfallenden Regenwassers in die planungsrechtlich festgesetzte Versicke-
rungsflache erfolgt tber einen eigenen Kanal. Das Abwasser wird getrennt
davon abgeleitet und an den Hauptsammler im Heerweg angeschlossen.

citiplan GmbH
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D. Planinhalt

Es wird darauf hingewiesen, dass die textlichen Festsetzungen sowie die 6rtli-

chen Bauvorschriften nicht fir die im zeichnerischen Teil dargestellte Flache
Sondergebiet mit der Zweckbgelter, aduBenresng AMob
wird im Textteil oder den 6rtlichen Bauvorschriften explizit auf diese Flache

verwiesen. Das Sondergebietwi rd mit der Z wohlfunkamla-t i mmun g
gei f e st g e s e tdieter Flachae gind alld zavéckbezogenen Nutzungen

und Anlagen zulassig.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch drei Nutzungsformen definiert, das Mischgebiet (MI

gem. § 6 BauNVO), das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe gem. § 8

BauNVO)und das Sondergebiet mit der Zweckbes
(SO gem. § 11 BauNVO) im Norden.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes. Weiter zulassig sind sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Tankstellen und Vergnigungsstéatten und Gartenbaubetriebe
sind nicht zul&ssig.

Weiter sind aus den genannten stadtebaulichen Griinden die in 8 6 Abs. 3
BauNVO genannten Ausnahmen (Vergnigungsstétten) nicht zulassig.

Eingeschrankte Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbetreibenden, die das angrenzende
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zuladssig sind Gebaude und Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Téati-
ger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben
und die mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes vertraglich sind.

Der Storgrad entspricht dem eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO.
Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter mit der Beschrankung, dass
maximal eine Wohnung auf dem Grundstiick zulassig ist. Der Anteil der
Wohnflache darf hdchstens 40 % der erstellten gewerblichen Geschossflache
ausmachen und nicht mehr als 160 gm Wohnflache betragen.

citiplan GmbH
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Tankstellen und Wohnen ohne die Voraussetzungen des § 8 Abs. 3 Nr.1
BauNVO sind nicht zulassig.

Weiter sind im Plangebiet aus den genannten stadtebaulichen Griinden die in
§ 8 Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen, Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnigungsstatten
nicht zulassig.

Als Sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Das Sondergebi et [unks
anl agefi ausgewi esen.

Mit dieser zweckbestimmten Festsetzung wird ein Standort fir eine Mobil-
funkanlage zur Sicherung der Mobilfunkversorgung der Gemeinde Hilben
festgesetzt. Die bisherige Mobilfunkversorgung tber mehrere kleine Antennen
innerhalb des Siedlungsbereichs kann den gestiegenen Bedarf an einer ada-
guaten mobilen Grundversorgung nicht mehr gerecht werden.

Um fir die Betreiber und auch die Gemeinde Hilben selbst Planungs- und
Rechtssicherheit zu erlangen, wird der Standort fir deine Mobilfunkanlage in
diesem Bebauungsplan gesichert. (weitere Aussagen zur Standortwahl, Alter-
nativenprufung, ect. sind noch in Bearbeitung)

Malf der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird eine stadte-
bauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewahrleistet, dass sich die neuen Ge-
baudekorper in GréRe und maximalen Hohen dem Charakter der bestehen-
den und angrenzenden Baustrukturen anpassen. Da es sich um ein Mischge-
biet und ein eingeschranktes Gewerbegebiet handelt, welche den unter-
schiedlichsten Anforderungen gerecht werden missen, sind die getroffenen
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung entsprechend gewahilt.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist im Be-
reich des Mischgebiets auf die vom Gesetzgeber mdgliche Hochstzahl 0,6
festgesetzt. Im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebiets ist die maxima-
le Grundflachenzahl (GRZ) ebenso auf die vom Gesetzgeber mogliche
Hoéchstzahl 0,8 festgesetzt.

Durch die maximalen Gebaudehthen wird das Maf3 der baulichen Nutzung
zusatzlich beschrankt. Durch die getroffenen Festsetzungen sollen bei den
Gebauden bewusst das Arbeiten und Wohnen in einem Gebaude oder Einlie-
gerwohnungen gefdrdert werden, auch um einen Wohnungsmix innerhalb des
Gebiets zu erreichen.

Die zulassigen Geb&udehthen im Mischgebiet Ml sind auf eine max. Traufho-
he von 7,00 m und einer max. Firsthohe von 9,00 m fur Sattelddcher und

citiplan GmbH
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Walmdacher begrenzt. Beim Pultdach liegt die maximale Gebaudehdhe bei
8,00 m und beim Flachdach bei maximal 7,00 m. Diese maximalen Hohen
gewabhrleisten eine Einbindung in vorhandene Strukturen und einen behutsa-
men Ubergang in die Landschatt.

Durch diese Festsetzungen wird eine max. zweigeschossige Bauweise im MI
ermdglicht, da die Dachgeschosse durch die festgelegte Dachneigung (15-35°
bei Sattel-/Zelt-/Walmdach) voll ausgebaut und daher rechtlich zu Vollge-
schossen werden kdnnen.

Die zulassigen Gebaudehothen fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe
sind auf eine max. Traufhohe von 9,00 m und einer max. Firsthdhe von 11,00
m fUr Sattel-, Zelt- und Walmdacher begrenzt. Beim Pultdach liegt die maxi-
male Gebaudehodhe bei 11,00 m und beim Flachdach bei maximal 10,00 m.
Diese maximalen Hohen gewahrleisten eine funktionale Nutzung der Gebéau-
de als Gewerbebetriebe.

Die Hohen orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Durch die Héhen-
festsetzungen und die Festlegung der Dachneigung fiigt sich das Plangebiet
in die bestehende Siedlungsstruktur ein und ermoglicht auch einen stadtebau-
lich zusammenpassenden Charakter fir diesen Siedlungsbereich Hilbens.

Es wird fur die Grundstiicke keine explizite ErdgeschossfuRbodenhdhe ange-
geben. Die H6henlage der baulichen Anlagen leitet sich aus den maximal zu-
lassigen Gebaudehdhen sowie maximal zuldssigen Traufh6hen, bezogen auf
die Bezugshohe ab. Die Bezugshdhe leitet sich aus der angrenzenden Ver-
kehrsflache ab. Hier wird die Stralenachse in der Mitte des Grundstlcks fest-
gelegt. Sollte ein Gebaude von mehreren Stral3en aus erschlossen sein, ist
die héher gelegene Stral’e mafRgebend.

Zur Anpassung an topografische Begebenheiten kann die Bezugshdhe um bis
zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern der Anschluss an das offentliche Ab-
wasser- und Regenwasserkanalsystem gewahrleistet ist und die maximalen
Trauf-, First- und Gebaudehdhen nicht Uberschritten werden.

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung A Mo b i | f u wkddedi-a g e
lich eine maximale Gebaudehohe von 8,0 m fur Gebaude, die fur den Betrieb

einer Mobilfunkanlage notwendig sind und eine maximale Anlagenhéhe von

40,00 m festgesetzt.

Bauweise
Zulassig ist eine offene Bauweise. Dies entspricht der umgebenden Bebau-
ung.
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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 miissen orthogonal zu mind. ei-
ner seitlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den Bauherren einen méglichst groRen Planungsspielraum bei der Ge-
baudeplanung zu geben, wird die Uberbaubare Grundsticksflache als breitfla-
chiger Baustreifen ausgewiesen, der einheitlich 5 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache aufweist.

Nebenanlagen

Eine Nebenanlage kann grundséatzlich auf dem gesamten Grundstuick errich-
tet werden. Ausgeschlossen davon sind Flachen fur Pflanzgebote. Des Weite-
ren sind die Nebenanlagen nur auf dem der o6ffentlichen Verkehrsflache ab-
gewandten Grundstiicksbereich zulassig, um die Raumkanten in Richtung
Stral3e zu wahren.

Im Mischgebiet sind zur Wahrung des Gebietscharakters Nebenanlagen nur
bis zu 40 cbm umbauter Raum zul&ssig.

Garagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze 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.
Die Flache vor den Garagen und Uberdachte Stellplatzen wird nicht auf die
Anzahl der notwendigen Stellplatze angerechnet.

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
Zweckbesti mmung AFuCwegf und Verkehrsgre¢n
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 fir den Eingriff erzielt werden. Die Verwendung heimi-
scher, standortsgerechter Geholze bei den Festsetzungen ist zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung fur die heimische Fauna und Flora besonders re-
levant.
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Ein weiteres Ziel zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist die optimierte
Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Dies gilt zum einen hinsichtlich der
Einbindung in die Umgebung und freie Landschaft und zum anderen fiir eine
hohe Aufenthaltsqualitat fir Mensch und Fauna.

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige
Entsorgung des gesammelten Wassers. Aus diesen Grinden und aus 6ko-
logischer und wirtschaftlicher Sicht, ist es notwendig anfallendes Nieder-
schlagswasser durch Versickerung dem Naturhaushalt zuzufiihren. Zur Mini-
mierung des Versiegelungsgrads und zur Ruckhaltung des Niederschlags-
wassers sollen Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Belagen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mind. 3 cm
Breite, Schotterrasen wassergebundene Decke etc.) hergestellt werden.

Begrindung der einzelnen Pflanzgebote und offentlichen Grinflachen
Die Pflanzgebote dienen der Einbindung und den Ubergangen zwischen be-
bauter Struktur und Grinstruktur.

Pflanzgebot 1: Ortsrandeingriinung Bereich Ubergang Landschaft

Durch das Pflanzgebot 1 erfolgt eine flachige Eingriinung des Ortsrandes,
wodurch der Ubergang Siedlung i Landschaft vertraglich gestaltet wird. Die
heckenartigen Strukturen sind zudem ein sehr guter Riickzugs- und Brutort
fir Vogel aus dem angrenzenden Vogelschutzgebiet.

Pflanzgebot 2: Ortsrandeingriinung dstlicher Bereich

Durch das Pflanzgebot 2 erfolgt eine aufgelockerte Eingriinung des Ortsran-
des, wodurch der Ubergang Siedlung i Landschaft vertraglich gestaltet wird.
Die heckenartigen Strukturen sind zudem ein sehr guter Riickzugs- und
Brutort flr Voégel aus dem angrenzenden Vogelschutzgebiet. Durch die Diffe-
renzierung der Pflanzgebote 1 und 2 wird eine flexiblere Gestaltung der Uber-
gange in Richtung Osten ermdglicht.

Pflanzgebot 3: Bdume auf privaten Grundstiicken

Durch das Pflanzgebot 3 erfolgt eine Durchgriinung der Grundstiicke des
Mischgebiets und des eingeschrankten Gewerbegebiets. Aufgrund der
Grundsticksgrofien sind hier mindestens zwei Baume je Baugrundstiick ge-
maf Pflanzliste zu pflanzen.

Pflanzgebot 4: Fl&che Wasserwirtschaft

Um die Versickerung und eine nattrliche Reinigung des auf ¢ffentlichen Fla-
chen anfallenden Niederschlagswassers gewahrleisten zu kénnen, sind Fest-
setzungen im Pflanzgebot 4 notwendig. Zur Rickhaltung von Stoffen aus dem
nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser erhalt das Versicke-
rungsbecken eine 30 cm bewachsene Oberbodenschicht.
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Pflanzgebot 5 Dachbegriinung
Dieses Pflanzgebot gilt auch fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
AMobil funkanl ageid, da hier auch bauliche

Mit den Festsetzungen fir die Dachbegrinung bei Flachdachern und flach
geneigten Dachern wird die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
vom Dach verzdgert 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- / Photovoltaik-
anlagen und Dachbegriinung mdglich ist.

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 Griinordnungsplan (in
Bearbeitung) ist Bestandteil des Umweltberichts.

Es sind folgende planinterne Ausgleichsmaflinahmen notwendig:
Pfg 1: Ortsrandeingriinung Bereich Ubergang Landschaft

Pfg 2: Ortsrandeingriinung dstlicher Bereich

Pfg 3: Baume auf privaten Grundstiicken

Pfg 4: °ffentliche Gr¢gnfl2ache mit der Zwe

wirtschaft-Ver si ckerungih
Pfg 5: Dachbegriinung

Sowie folgende XX planexterne AusgleichsmalRnahmen:
(IN BEARBEITUNG)

Die detaillierten MalRnahmen sind im Umweltbericht und dem dazugehdrigen
Grunordnungsplan ausgefuhrt.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch eine StichstralRe erschlossen, deren Ende ein
Wendehammer als Mischverkehrsflache darstellt. Die Abmessungen des
Wendehammers ermdglichen mit Zwischensetzen das Wenden von 3-
achsigen Mullfahrzeugen.

citiplan GmbH
Seite 15 von 20



Gemeinde Hulben, Landkreis Reutlingen 15.12.2020
BebauungRigdlesn A
Begriindung

Entlang der ErschlieBungsstralie ist ein Gehweg geplant. Der bestehende
landwirtschaftliche Weg soll aufgeldst werden. Der landwirtschaftliche Verkehr
wird dann Uber die ErschlieBungsstral3e gefihrt und an deren Ende Uber ei-
nen Anschluss an den in Richtung Westen verlaufenden landwirtschaftlichen
Weg angeschlossen. Zur Anfahrbarkeit des Sondergebiets und zur Bewirt-
schaftung der Versickerungsflache wird ein landwirtschaftlicher Weg in Rich-
tung Norden angelegt.

Die genauen Abgrenzungen der Stral3enverkehrsflachen sind von der Ver-
bindlichkeit ausgenommen, um in der detaillierten ErschlielBungsplanung noch
eine gewisse Flexibilitdt zu gewahrleisten.
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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 grof3e Gestal-
tungsvielfalt zugelassen, so dass ein sehr grol3er Planungsspielraum entsteht
und ein individueller Planungswunsch realisiert werden kann.

Fassadengestaltung

Um eine Integration und Verkniipfung mit dem Bestand zu gewéhrleisten und
eine unerwinschte Blendwirkung in der Nachbarschaft zu vermeiden, sind re-
flektierende Fassadenmaterialien nicht zul&ssig.

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 Stral3e im Plangebiet als ErschlieBungsstra3e mit Wendehammer her-
gestellt wird, ist sie fur Stral3enrand-Parken weitestgehend ungeeignet. Durch
parkende Fahrzeuge wird die Miillentsorgung, die Anlieferung und die
Schneerdumung nicht mehr gewahrleistet. Deshalb sollen PKW vorrangig auf
privaten Grundstiicksflachen abgestellt werden. Hinzu kommt die nur einge-
schrankte Moglichkeit in der Gemeinde Hilben, 6ffentliche Verkehrsmittel zu
nutzen. Daher ist ein Zweit- oder Drittwagen oft unumgéanglich.

Um flr den erhdhten Stellplatzbedarf ausreichend Flachen zu gewahrleisten,
sind fur Wohneinheiten bis 40 m2 1 Stellplatz, zwischen 40 m2 und 70 m2 1,5
Stellplatze und fir Wohnungen tber 70 m2 Wohnflache 2,0 Stellplatze herzu-
stellen.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietstypen mit unterschiedlicher Zulassig-
keit von Wohnen, ist fir das eingeschréankte Gewerbegebiet eine gesonderte
Regelung zu treffen. Hier sind neben den fur die gewerbliche Nutzung erfor-
derlichen Stellplatzen fur jede Wohneinheit zusatzlich 2,0 PKW-Stellplatze auf
dem Grundstuck herzustellen.

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen
Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert oder di-
rekt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
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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 Griinden 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 fir 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 Belagen (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 ist in einem Mischgebiet und einge-
schrankten Gewerbegebiet zur Bewerbung der Gewerbebetriebe zulassig und
erforderlich. Um das Anbringen und die Gréf3e von Werbeanlagen regeln zu
kénnen, sind detaillierte 6rtliche Bauvorschriften notwendig. Diese o6rtlichen
Bauvorschriften gewahrleisten, dass Werbeanlagen, insbesondere Grol3wer-
betafeln durch ihre Grof3e das stadtebauliche und 6rtliche Erscheinungsbild
gestalterisch nicht nachhaltig negativ beeintrachtigen. Deshalb werden die
maximale GrofRe und auch die Art der Werbeanlage geregelt. Zur Wahrung
der Verkehrssicherheit sind zudem Werbeanlagen mit greller Signalwirkung
oder spezieller Beleuchtung nicht zuléassig, bzw. missen so errichtet werden,
dass Verkehrsteilnehmer nicht geblendet werden.

Einfriedigungen

Durch die Festsetzungen der Einfriedigungen werden die Gestaltung und die
Minderung des naturschutzrechtlichen Eingriffs geregelt. Es wird besonders
Wert auf die Unzul&ssigkeit von nicht heimischen Gehdlzen wie z.B. Thu-
jahecken gelegt.

Da im GEe und MI unterschiedliche Nutzungsanforderungen zu erwarten sind,
wird die max. Hohe fir Einfriedungen hier unterschieden. Im Ml sind Einfrie-
dungen bis max. 1,50 m zulassig, wohingegen im GEe max. 2,00 m zuléssig
sind.
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Zur Wahrung der Verkehrssicherheit muss mit Einfriedungen min. 0,50 m Ab-
stand zu offentlichen Verkehrsflachen eingehalten werden.

Aufschittungen

Solange die festgesetzte Erdgeschossfulzbodenhdhe (EFH) nicht Gberschrit-
ten wird, sind Aufschittungen zur besseren Bebaubarkeit des Grundstiicks
zulassig. Da vermutlich zur Herstellung der 6ffentlichen Erschliel3ung eben-
falls Aufschittungen notwendig sind, werden aller Voraussicht nach auch Auf-
schuttungen auf privaten Grundstucken 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 fir Niederschlagswasser und Schmutzwasser ange-
strebt.

Ein Einbau von Hebeanlagen fir die Abwasserableitung ist fur die westliche
Grundstiicksreihe notwendig.

Gering belastetes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken dezentral zu versickern. Um dies zu gewdhrleisten, sind detaillierte Fest-
setzungen in den Ortlichen Bauvorschriften notwendig. Auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser wird Uiber eine naturnah ge-
staltete Versickerungsflache im Norden 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 (8 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 Berlicksichtigung des Bebau-
ungsplans und unter der Beteiligung Kaufinteressierter in Einzelparzellen vor-
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zubereiten. Damit ist die zligige Durchfihrung der gewlinschten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebiets A F ¢ ¢ hsEHergdstellt.
D Uberschlagige Flachenbilanz
Gesamtflache 14.349 m? 100 %
Nettobauland ) 0
(Mischgebiet) 3.801  m 26 %
Nettobauland ) 0
(Eingeschranktes Gewerbegebiet) 5158 m 36 %
Nettobauland ) 0
(Sondergebiet) 250 m 2 %
Verkehrsflache 2156 m? 15 %
Offentliche , o
Grunflache Versickerungsflache 974 m T
Landwirtschaftliche Flache 2010 m? 14 %
E Anlagen
Anlage 1 Umweltbericht Stand 15.12.2020,
Anlage 1 Pustal Landschafts-
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung planung und Okolo-
Anlage 2a gie, Pfullingen
Natura 2000-Vorprufung: FFH-Gebiet
AUr acher Tal spi nnef (inBearbeitung)
Anlage 2b
Natura 2000-Vorprufung: Vogelschutz-
gebiet AMittlere Sc
Griunordnungsplan (in Bearbeitung)
Aufgestellt:

Pfullingen, den 15.12.2020

citiplan GmbH

i. A. Oliver Strobel
M. Eng. Stadtplaner

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