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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Sonnenbiihl gehért zum Landkreis Reutlingen im Regierungsbezirk Tbin-
gen. Die Einwohnerzahl betragt ca. 7.094 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Ba-
den-Wurttemberg, 4/2023).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Siidwesten des Son-
nenbihler Teilortes Willmandingen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bitze Erweiterung I11“ werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung und damit der Sicherung von Arbeits-
platzen eines ortsansassigen Betriebs geschaffen. Damit einhergehend wird die Wettbe-
werbsfahigkeit des bestehenden Unternehmens gestarkt, was sich zugleich positiv auf die
Gesamtentwicklung der Gemeinde auswirken wird.

Der bestehende Betrieb plant kurzfristig eine Betriebserweiterung direkt an der bisherigen
Werksflache. Hierfiir eignen sich ausschlieBlich die Flachen westlich der Werksflache, da
die Flachen sudlich des bestehenden Betriebs aufgrund der topographischen Gegebenhei-
ten fur eine Betriebserweiterung nur schwer herangezogen werden kénnen. Entwicklungs-
maoglichkeiten auf den Flachen dstlich des bestehenden Betriebs sind aufgrund der angren-
zenden Wohnbebauung ebenfalls sehr schwer umzusetzen (Planung in eine Gemenge-
lage). Dies wirde zu weiteren Konflikten fihren. Daher wird im @stlichen Bereich langfristig
eine angemessene, stadtebaulich vertragliche Umgestaltung im Anschluss an den Ortskern
angestrebt (Gliederung der Art der Nutzung). Eine Betriebsverlagerung an einen anderen
Standort scheidet aus.

Das Plangebiet umfasst Teile des bestehenden Bebauungsplanes ,Bitze Anderung und Er-
weiterung” (rechtskréaftig seit 02.03.2001), sowie das gesamte Plangebiet des Bebauungs-
planes ,Bitze Erweiterung I1* (rechtskraftig seit 14.11.2008) und der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Bitze Anderung und Erweiterung” (rechtskraftig seit xx.xx.2015).

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein Gewerbegebiet sowie Mischgebiete fest.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Bitze Erweiterung III“ wird im Regelverfahren aufgestellt.

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgeflihrt.
Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt und bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung. In diesem werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bewertet. Im Umweltbericht werden
neben der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auch Angaben zu ge-
planten Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen beschrieben. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutz-
rechtlichen MalRBnahmen werden als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine Relevanzprifung durch-
gefluihrt. Diese filhrt zum Ergebnis, dass im weiteren Verfahren spezielle artenschutzrecht-
liche Prifungen durchgefiihrt werden mussen.

Aufgrund der Uberlagerung des Plangebiets im Bereich der Erweiterungsflache (Flst. Nr.
847 und 848) mit einer FFH-Mahwiese wird im weiteren Verfahren ein (planexterner) Aus-
gleich fur den Eingriff erforderlich.
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4.1

4.2

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich der bestehenden Werksflache sowie der Bereich
Ostlich des Betriebs als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im sliddstlichen Bereich des
Geltungsbereichs ist eine gemischte Bauflache dargestellt. Die Flache westlich der beste-
henden Werksflache ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren entsprechend der zuldassigen Nutzung im
Bebauungsplan zu éndern.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 25.01.2024 gefasst.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Sonnenbiihl dem ,landlichen 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 glunstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehal-
ten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3-
flachige funktionsfahige Freiraume gesichert werden.”

- ,Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung ange-
messener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlielRung mit leitungsge-
bundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und
durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.”

Regionalplan Neckar-Alb

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

Dabei ist der 6stlich von Willmandingen gelegene Ortsteil Undingen als zentraler Ort und
Siedlungsbereich 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).

Der Bereich des Plangebiets ist im Osten als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe
und im Sudosten als Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet festgelegt.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes ist ein regionaler Griinzug (Vorbehaltsgebiet)
sowie ein Gebiet flir Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet) festgelegt. Zudem befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans hier in der planerischen Unschéarfe eines Gebiets fir
Erholung (Vorbehaltsgebiet).

Seit der 5. Anderung des Regionalplanes Neckar-Alb ist der urspriinglich als Vorranggebiet
festgelegte Grunzug nur noch ein Vorbehaltsgebiet. Die Umwandlung ist mit dem Ziel er-
folgt, diesen Bereich der kommunalen Abwéagung zuganglich zu machen fir den Fall, dass
das bestehende Gewerbegebiet erweitert werden muss. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan wird dieses Ziel verfolgt. Eine Erweiterung in der erforderlichen Gréf3enordnung ist nur
auf der vorliegenden Flache méglich.

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in der planerischen Unschéarfe des Ge-
biets fur Bodenerhaltung und des Gebiets fur Erholung befindet, ist von keinen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung auszugehen.

Regionalplanerischen Darstellungen stehen dem Bebauungsplan somit nicht entgegen.
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Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans istim derzeit giltigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Sonnenbihl eine gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Sudosten ist eine gemischte Bauflache dargestellt.

Der westliche Teilbereich des Plangebiets ist als landwirtschaftliche Flache dargestellit.

Der Bebauungsplan ist nicht génzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nachzukommen, ist der Flachennutzungsplan
entsprechend den kinftig zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans ,Bitze Erweiterung
[1I“ nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.
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5.2

6.1

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet liberlagert Teile des Bebauungsplans ,Bitze Anderung und Erweiterung*
(rechtskraftig seit 02.03.2001), sowie das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes ,Bitze
Erweiterung 11“ (rechtskréftig seit 14.11.2008) und der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Bitze Anderung und Erweiterung® (rechtskréaftig seit xx.xx.2015).

Der Bebauungsplan ,Bitze Anderung und Erweiterung” setzt im nérdlichen Teil des beste-
henden Betriebsgelandes ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 fest. Im
Osten und Westen ist eine Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt, in der Mitte eine Ge-
schossflachenzahl von 1,0. Die Zahl der Vollgeschosse ist in der Mitte auf zwei begrenzt,
im Osten auf drei. AuRerdem ist die Traufhthe begrenzt: Im Osten auf maximal 13,0 m, in
der Mitte auf 9,5 m und im Osten auf 10,0 m. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt,
welche der offenen Bauweise entspricht, aul3er dass die Gebaudelange nicht beschrankt
ist. Die Dachneigung darf im gesamten Plangebiet maximal 15° betragen.

Der Bebauungsplan ,Bitze Erweiterung I1“ setzt im Siden des bestehenden Betriebsgelan-
des ebenfalls ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 fest. Die maximale
Traufhdhe ist bei 9,5 m festgesetzt, es gilt ebenfalls die abweichende Bauweise (offene
Bauweise ohne Beschrankung der Gebaudelénge). Es sind Flach- und Satteldacher mit
einer Dachneigung bis 15° zulassig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bitze Anderung und Erweiterung® setzt in ihrem
Geltungsbereich ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschoss-
flachenzahl von 1,0 und der abweichenden Bauweise (offene Bauweise ohne Beschran-
kung der Gebaudelange) fest. Es sind maximal vier Vollgeschosse zulassig und die Trauf-
hohe darf maximal 13,4 m betragen. Die Dachneigung darf maximal 15° betragen.

Nordlich des Plangebiets grenzen die Bebauungsplane ,Schmiede” (rechtskraftig seit
09.01.1987), und ,Schmiede-Erweiterung"” (rechtskraftig seit 14.05.2021) an. Beide Bebau-
ungsplane setzen ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschoss-
flachenzahl von 1,6 und einer abweichenden Bauweise (offene Bauweise ohne Beschran-
kung der Gebaudelange) fest. Die Zahl der Vollgeschosse darf maximal zwei betragen und
die Dachneigung maximal 15°. Im Bebauungsplan ,Schmiede-Erweiterung” ist auRerdem
die Traufh6he auf maximal 9,00 m begrenzt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Stdwesten von Willmandingen am dortigen Siedlungsrand.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke Nr. 76 (teilweise); 77
(teilweise); 840; 841; 842; 843; 845 (teilweise); 846; 847; 848; 851 (teilweise); 855; 861,
933; 934; 935; 936; 940; 941; 941/1; 942; 944 (teilweise); 944/1; 944/2; 945 (teilweise) und
946 (teilweise). Die GroRRe des Plangebiets in dieser Abgrenzung betragt ca. 8,65 ha.

Das Gesamtgebiet ist wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bitze Erwelterung -

Ortliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich mehrere Betriebsgebaude sowie eine dazu-
gehdrige teils asphaltierte und im tbrigen Bereich vollstandig befestigte Parkplatzflache. Im
ostlichen Bereich des Geltungsbereichs befinden sich zudem mehrere Wohngeb&ude. Im
westlichen Bereich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Zu-
dem durchquert die K 6731 (Melchinger Stral3e) den Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Sudlich und westlich des Plangebiets grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Nach Norden begrenzen bestehende Gewerbegebiete sowie die K 6731 (Melchinger
Stral3e) das Plangebiet. Im Osten begrenzen Wohn-/Betriebsgebaude sowie ein Friedhofs-
gelande das Plangebiet.

Das Gelande fallt in Richtung Norden um bis zu 23 m ab.
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7.1

7.2

7.3

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchfihrt.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Anlage beige-
fagt.

Im Zuge der Umweltprifung 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 MalRnahmen werden als verbindliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans
und in diesen integriert.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Bereich des Plangebiets wurde
eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse durchgefiihrt. Diese ist der Begrindung als
Anlage beigefigt.

Im Ergebnis der Priifung sind spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu folgenden
Arten durchzufihren:

- Brutvogel,

- Spelz-Trespe,

- Zauneidechse,

- Flederméause,

- Wirtspflanzen fir Blaulinge.

FFH-Mahwiesen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich FFH-Mahwiesen. Die Klassifizierung der Mah-
wiesen wird im weiteren Verfahren geklart. Der Ausgleich der Flachen soll innerhalb der
Gemeinde erfolgen.

Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet ist im Westen Uber einen Anschluss an die K 6731 (Melchinger StralRe)
erschlossen. Zur Verkehrsberuhigung vor der Einmiindung soll ein Fahrbahnteiler auf Héhe
der Ortstafel entstehen.

Im Osten ist das Plangebiet Gber die Gottlieb-Sauer-Stral3e erschlossen.

Es liegt eine Planung fir die Erweiterung einer Maschinenbaufabrik um weitere Produkti-
onshallen vor. Aufgrund der Lage am Ortsrand, angrenzend an bestehende Wohnbebau-
ung, ist die Erweiterung der Produktionsstatte nur in Richtung Westen und somit in den
unbebauten Bereich mdglich. Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Betriebserweiterung kann der méglichen Abwanderung des grof3ten Arbeitge-
bers im Ort entgegengewirkt werden.

Der Bereich Ostlich des bestehenden Betriebes soll stddtebaulich neu geordnet werden.
Hier soll auf dem bisher zu groRen Teilen als Mitarbeiterparkplatz genutzten Areal ein Uber-
gangsbereich zwischen groRflachigen Produktionshallen und der kleinteiligen Bebauung
des Siedlungskerns von Willmandingen entstehen. Es entsteht ein eigenstandiges Quatrtier,
welches sich durch eine stadtebauliche Kante im Norden von der bestehenden Bebauung
abgrenzt. Fir das Quartier ist u.a. eine Bebauung mit Birogebauden, Praxen, Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, Wohngebauden sowie einem Parkhaus fir die Mitarbeiter
des angrenzenden Betriebes vorstellbar. Die Errichtung weiterer Produktionshallen wird
ausgeschlossen um eine Betriebserweiterung in Richtung des Ortskerns und damit zur
Wohnbebauung zu verhindern.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.

10.1

MalRnahmen 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 und Entwasserung

- wird im weiteren Verfahren verifiziert und erganzt -

Fur die Regenwasserriickhaltung sind Rigolen / Retentionsflachen innerhalb des Gewas-
serrandstreifens entlang der Lauchert vorgesehen.

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

Mullentsorgung
Die Mullentsorgung 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 MaflRnahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet werden Mischgebiete (Ml 1 bis Ml 8) sowie ein Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt.

Innerhalb aller Mischgebiete, welche dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren dienen, sind nach § 6 BauNVO folgende
Nutzungen allgemein zuléssig: Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe (aul3er gro3flachige Betriebe des produzierenden Gewerbes und Lager-
hallen). Innerhalb der Teilgebiete MI 1 bis Ml 6 sind zuséatzlich Wohngebaude zulassig.
Um der Errichtung groR3flachiger Betriebshallen und damit der Erweiterung des angrenzen-
den Betriebes in Richtung der bestehenden Wohnbebauung entgegenzuwirken werden
grol3flachige Betriebe des produzierenden Gewerbes und Lagerhallen ausgeschlossen.
Um Nutzungskonflikten entgegenzuwirken werden Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Diese Nutzungen lassen sich von
ihrer Struktur und Nutzung nicht in dieser stadtebaulichen Lage einbinden.

Innerhalb des Gewerbegebietes, welches vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben dient, sind nach § 8 BauNVO folgende Nutzungen
allgemein zulassig: Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lager-
platze und offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude.
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10.2

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Da sie sich von ihrer Struktur und Nutzung nicht in dieser stadtebaulichen Lage einbinden
lassen, sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten nicht zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Baulinien

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) der
Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehdhe bzw. maximalen Traufh6he
hinreichend bestimmt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt.

Eine Baulinie ist sudlich der privaten Grinflache, in den Teilgebieten MI 4 und MI 8 festge-
setzt. Gebaude und bauliche Anlagen sind zwingend auf diese Linie zu bauen. Damit soll
sichergestellt werden, dass die gewlinschte stadtebauliche Kante als Abgrenzung zwischen
der bestehenden Bebauung nérdlich und dem neu entstehenden Quartier stdlich der Grin-
flache entstehen kann.

Fur die Mischgebiete Ml 1, Ml 2 Ml 3, Ml 4, Ml 7 und MI 8 wird eine GRZ von 0,6 entspre-
chend dem Orientierungswert der BauNVO festgesetzt.

Fur das MI 5 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Durch die Uberschreitung des in § 17
BauNVO festgelegten Orientierungswertes um 0,2 wird in diesem, ehemals von einer Tex-
tilfabrik genutzten sowie groRtenteils durch einen Parkplatz versiegelten Bereich ein spar-
samer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung sichergestellt. Es ist z.B. auch
die Errichtung eines Parkhauses mdglich, um eine flachensparende Unterbringung von
Stellplatzen in mehreren Geschossen zu entwickeln. Damit kann der Errichtung von fla-
chenintensiveren ebenerdigen Stellplatzen entgegengewirkt werden. Die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind dadurch nicht beeintréchtigt.
Fur das MI 6 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um den aufgelockerten Charakter der
bestehenden Bebauung zu erhalten und einen Ubergang von der dichten Bebauung im
Norden zur freien Landschaft im Stden zu schaffen.

Fur das Gewerbegebiet (GE) wird eine GRZ von 0,8 entsprechend dem Orientierungswert
der BauNVO festgesetzt.

Die maximale Geb&audehdhe (GH max.) wird im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets ge-
staffelt in Richtung Siiden ansteigend festgesetzt. Damit soll eine dem natiirlichen Gelan-
deverlauf folgende Bebauung entstehen.

Im MI 1, Ml 2, Ml 3 und dem nordlichen Teil von MI 5 orientiert sich die GH max. an den
bestehenden Wohngeb&uden entlang der Melchinger Stral3e.

Im MI 6 orientiert sie sich an den Wohngebauden entlang der Gottlieb-Sauer-Stralle.

Im Ml 4 und MI 8 wird neben der GH max. eine Mindesttraufh6he (TH min.) festgesetzt.
Durch diese soll sichergestellt werden, dass die gewlinschte stadtebauliche Kante im Nor-
den der Teilgebiete MI 4 und MI 8 deutlich ausgepragt ist.

Im Gewerbegebiet (GE) wird fur den Bereich der bestehenden Bebauung die GH max. der
tatséchlichen Bebauung tbernommen. Zudem findet eine Zusammenfassung von Berei-
chen mit bisher leicht unterschiedlichen Hoéhenfestsetzungen statt.

Im Westen des Gewerbegebietes GE wird entlang der Kreisstral3e eine hohere GH max.
festgesetzt als im rickwartigen Bereich.

In den Teilgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 ist die maximale Zahl der Vollgeschosse auf zwei
begrenzt. Die Festsetzung orientiert sich an den bestehenden Wohngebauden und soll ein
Einflgen in den hier beginnenden Siedlungskern sicherstellen.

In allen anderen Teilgebieten wird die Zahl der Vollgeschosse nicht begrenzt.
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10.3

10.4

10.5

Bauweise

Im Ml 1, MI 2, MI 6 und MI 7 gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzelhauser zuléssig sind.
Im MI 3 gilt die offene Bauweise, wobei nur Doppelhauser zulassig sind.

Im MI 5 sowie im GE ist die abweichende Bauweise al festgesetzt, bei welcher abweichend
von den Festsetzungen der offenen Bauweise die Gebaudelange nicht beschrankt ist.

Im MI 4 und MI 8 ist die abweichende Bauweise a2 festgesetzt, bei welcher abweichend
von den Festsetzungen der offenen Bauweise die Geb&udeldnge nicht beschrankt ist und
kein seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist. AuRerdem sind die einzelnen Gebaude auf
ganzer Lange der Baulinie lickenlos durch Sichtschutzwande miteinander zu verbinden,
deren Oberkante mindestens 756,50 m . NHN betragen muss. Die Sichtschutzwande sind
seitlich entlang der Baulinie bis zur jeweiligen Baugrenze zu verldngern. Damit soll eine
deutliche Auspragung der stadtebaulichen Kante zur Abgrenzung des neu entstehenden
Quartieres von der bestehenden Wohnbebauung an der Melchinger StraRe sichergestellt
werden.

Flachen flur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zul&ssig.

Offene Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, nicht jedoch innerhalb der Pflanzgebotsflachen. Stellplatze sind zusatzlich in direk-
tem Anschluss an offentliche Verkehrsflachen zulassig.

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind Nebenanlagen nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstticksflache zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1a) und (2)
BauNVO sind auch auf den nicht tberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Gemal § 22 StrG besteht entlang der KreisstrafRe K 6713 (Melchinger StralRe) aul3erhalb
des ErschlieBungsbereichs der Ortsdurchfahrt ein Anbauverbot mit einer Tiefe von 15 m.
Dieser Bereich ist von Bebauung freizuhalten.

Aufgrund der Verschiebung des Fahrbahnrandes durch den geplanten Fahrbahnteiler im
Westen des Plangebietes unterschreitet das Baufenster im nordwestlichen Teilgebiet den
Mindestabstand zur Kreisstral3e in diesem Bereich bis zu einem Mindestwert von 11,80 m.

Im Nordwesten des Plangebietes besteht ein Gewasserrandstreifen zum direkt angrenzen-
den Gewasser 2. Ordnung ,Lauchert”. Dieser Bereich ist von Bebauung freizuhalten.

Der Gewasserrandstreifen wird gemaf 8 29 Abs. 1 Nr. 2 WHG mit einer verringerten Tiefe
von 5 m in den Bebauungsplan tbernommen, da der Bereich des Gewasserrandstreifens
nach Durchfiihrung der geplanten BaumaRnahmen dem Innenbereich zugeordnet sein
wird. Zudem flhrt der Fluss zeitweise gar kein Wasser. Eine Vorwegnahme der Verringe-
rung des Gewasserrandstreifens von 10 m im Aul3enbereich auf 5 m entsprechend dem
Innenbereich ist damit gerechtfertigt.
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11.

111

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Fir die einzelnen Teilgebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden unter-
schiedliche gestalterische Ziele verfolgt. Zum einen soll ein Einfligen in den angrenzenden
Ortskern sichergestellt werden, zum anderen die Eigenstandigkeit des neu zu entwickeln-
den Quartieres hervorgehoben werden. Dementsprechend werden Festsetzungen zu
Dachform, Dachneigung und Gestaltung von Fassaden getroffen.

Mit den Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen werden je nach Teilgebiet un-
terschiedliche Ziele verfolgt.

Im Teilgebiet MI 1 sind zweiseitig geneigte Dacher zulassig. Aufgrund der Lage im Uber-
gangsbereich zwischen Ortskern und gewerblich gepragter Bebauung am Ortseingang wird
auf eine Beschrankung der Dachform nur auf das Satteldach, welches im Ortskern die vor-
herrschende Dachform ist, zugunsten von mehr Gestaltungsfreiheit verzichtet. Die Errich-
tung von Flach- oder Pultdéachern ist aufgrund der Nahe zum Ortskern nicht erwiinscht.
Diese sind deshalb nicht zulassig.

In den Teilgebieten MI 2 und MI 3 sind nur Satteldacher zuldssig. Die Teilgebiete bilden
den Beginn des Ortskerns und sollen sich gestalterisch in diesen einfligen.

In den Teilgebieten Ml 4, MI 5, Ml 7 und MI 8 sowie GE wird die Dachneigung auf maximal
15° beschrankt. Die Dachneigung orientiert sich an den bestehenden Betriebsgebauden
und grenzt sich zugleich von der ortskerntypischen Bebauung ab, sodass die Eigenstan-
digkeit des neuen Quartiers im Westen deutlich gemacht wird.

AuRerdem wird in den Teilgebieten MI 4 und MI 8 eine Mindesttraufhthe festgesetzt. Diese
garantiert gemeinsam mit den zwischen den einzelnen Gebauden zu errichtenden Sicht-
schutzwénden die Ausbildung einer stadtebaulichen Kante im Norden der zwei Teilgebiete.
Dadurch soll das stdlich der Kante entstehende Quartier in seiner Eigenstandigkeit eindeu-
tig gegeniber der bestehenden Bebauung entlang der Melchinger Stral3e definiert werden.
Im Teilgebiet Ml 6 sind zweiseitig geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung von 22°
zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich an den bestehenden Wohngeb&uden und geben
zugleich einen Gestaltungsspielraum frei.

In den Teilgebieten Ml 4, MI 5, Ml 7, Ml 8 und GE sind alle Dacher mit einer mindestens 10
cm dicken Substratschicht zu begrunen.

Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in der Neigung des Daches auszubil-
den. Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe mit der Anlage ist um bis zu 1,0 m
zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind nichtgldnzende und nichtreflektierende Materialien zu ver-
wenden.

Dachbelage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zulassig.

Fassadenbekleidungen aus stark glanzenden, stark farbigen und reflektierenden Materia-
lien (ausgenommen Glas) sowie unbeschichtetem Metall sind nicht zulassig.
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11.2

11.3

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Sie dirfen an Gebauden nur im Bereich der Fassade angebracht werden, nicht auf dem
Dach.

Da die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs besonders zu beriicksichtigen
ist, sind Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Damit kann gestalterisch
aufdringliche Werbung und damit verbundene Ablenkung vermieden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs gewahrleistet werden.

Aus gestalterischen Grunden und um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden,
sind Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht (Lauflicht-/Wechsellichtanlagen)
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Fesselballone ausgeschlossen.

Fur Grundstiicke entlang der Melchinger StraRe (K 6731) gilt zuséatzlich, dass Werbeanla-
gen so einzurichten sind, dass sie den stérungsfreien Ablauf des flieRenden Verkehrs nicht
beeintrachtigen sowie die Verkehrsteilnehmer nicht blenden.

Zusatzlich bedurfen Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu 30 m zum Fahr-
bahnrand der Kreisstral3e der ausdriicklichen Zustimmung der Stralenbauverwaltung. Es
wird darauf hingewiesen, dass Werbeanlagen entfernt werden missen, wenn im Rahmen
einer Verkehrsschau festgestellt wird, dass die Verkehrssicherheit hierdurch beeintrachtigt
wird.

Gestaltung der Baugrundstiicke

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Herstellung befestigter Flachen getrof-
fen.

Entsprechend den Anforderungen gewerblicher Nutzungen sind zur Grundstiickseinfrie-
dung im Gewerbegebiet (GE) nur Einfriedigungen in Form von Maschendraht- oder Gitter-
drahtzaunen mit einer Gesamthéhe von maximal 2,00 m plus Ubersteigschutz zulassig.
Durchgehende Sockelmauern/Mauern sind nicht zulassig.

Zu offentlichen Flachen ist mit Einfriedigungen ein Abstand von 0,50 m einzuhalten. Durch
das Abricken von offentlichen Verkehrsflachen mit Einfriedungen kann gewéhrleistet wer-
den, dass die Ubersichtlichkeit der StraRe und der Zufahrten gewahrt bleibt und diese Frei-
flache im Winter zur Schneelagerung zur Verfligung steht.

In den Mischgebieten (MI 1 bis Ml 8) sind Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen hin min-
destens an der Aul3enseite einseitig zu begrtinen. Dies kann durch vorgepflanzte Straucher,
Hecken und Buschgruppen oder auch mit Hilfe von Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen
erfolgen. Eine Kombination mit anderen Materialien, wie Holz, Metall, Granit oder &hnliches
ist dabei moglich. Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind Sichtschutzele-
mente und Einfriedungen, die aus Folien, Kunststoff oder einer Kombination aus Folien
bzw. Kunststoff und anderen Materialien bestehen, ausgeschlossen.

Entsprechend den Gestaltungsvorgaben diirfen tote und lebende Einfriedungen eine Ge-
samthéhe von 1,50 m nicht iberschreiten sowie aus Sicherheitsgriinden die Ubersichtlich-
keit der Stral3e und die Zufahrt von Garagen nicht beeintrachtigen.

Durch das Abrtcken von offentlichen Verkehrsflachen mit Einfriedungen kann gewéhrleistet
werden, dass die Ubersichtlichkeit der StraRe und der Zufahrten gewahrt bleibt und diese
Freiflache im Winter zur Schneelagerung zur Verfigung steht.
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114 Ordnungswidrigkeiten

Damit Verstd3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit BuRgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefhrt. Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften versto3t, handelt ordnungswidrig.

12. Flachenbilanz
Gewerbegebiet ca. 6,21 ha 71,7 %
Mischgebiet ca. 1,68 ha 19,5 %
Verkehrsflache ca. 0,40 ha 4.6 %
Offentliche Griinflache ca. 0,21 ha 2,5%
Private Grunflache ca. 0,15 ha 1,7 %
Geltungsbereich ca. 8,65 ha 100,0 %

Reutlingen, den 18.07.2024

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

Sonnenbiihl, den 18.07.2024

Uwe Morgenstern

Blrgermeister
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