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Gemeinde Ofterdingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Im Grund Il VORENTWURF vom 23.05.2022

1

1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

In der Region Neckar-Alb herrscht eine groBe Nachfrage nach Wohnraum. Nicht
nur in den Ballungszentren und gréBeren Stadten wie Tubingen oder Reutlingen,
auch in kleineren Gemeinden wie Ofterdingen steht der Wohnungsmarkt zuneh-
mend unter Druck. Die Ndhe zum Oberzentrum TUbingen/Reutlingen sowie zu
Méossingen als Unterzentrum und Hechingen bzw. Rottenburg als nachstgelegene
Mittelzentren sowie die verkehrsgunstige Lage an der B 27 macht die Gemeinde
als Wohnstandort sehr attraktiv. Zusétzlich bietet die naturnahe Lage zwischen
dem Landschaftsschutzgebiet Rammert und Albtrauf zahlreiche Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten.

Der Wohnbauflachenbedarf kann durch die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentiale nicht gedeckt werden. In den bereits ausgewiesenen Neubaugebieten,
wie dem Wohngebiet ,Im Grund®, stehen keine gemeindeeigenen Bauplatze mehr
zur Verfugung. Die Nachverdichtungspotentiale bestehender Gebiete kénnen auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse kurzfristig nicht entwickelt werden. Im Flachen-
nutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Méssingen — Bodels-
hausen — Ofterdingen (1. Fortschreibung, rechtswirksam seit dem 24.08.2001)
sind keine Wohnbauflachenreserven enthalten.

Der Gemeinderat hat sich daher im Jahr 2019 dazu entschieden, Wohnbauland
durch die Entwicklung neuer Wohngebiete in Form von Siedlungsabrundungen zu
schaffen. Bis Mitte 2019 wurden daher mehrere Suchflachen ermittelt und in die
weiteren planerischen Uberlegungen fiir eine Siedlungsabrundung einbezogen.
Insgesamt wurden dem Gemeinderat in seiner Sitzung am 03.07.2019 sechs
Suchflachen dargelegt. Im Folgenden wurden die zur Siedlungsarrondierung vor-
geschlagenen Suchflachen hinsichtlich der Anforderungen des § 13b BauGB ge-
pruft und als Potenzialstandorte fUr die weitere Baulandentwicklung priorisiert.

Die durch die BauGB-Novelle 2017 eingefuhrte Méglichkeit des § 13b BauGB, Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einzubeziehen und damit von
den Vorteilen des beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB)
Gebrauch zu machen, wurde genutzt. Der Gemeinderat hat am 03.12.2019 be-
schlossen, den Bebauungsplan ,Im Grund I1“ zusammen mit 6rtlichen Bauvor-
schriften aufzustellen. Zeitgleich wurden als weitere § 13b-Potenzialflachen die
Aufstellungsbeschltsse fur die Bereiche ,Banweg lll*, ,Hinter der Mihle“ und
,Oberes Eichach II“ gefasst, um mit einer Auswahl an Potenzialflachen auf derzeit
noch nicht absehbare Hinderungsgrtinde bei der Gebietsentwicklung reagieren zu
kénnen.

Far den Bereich ,Im Grund II“, der sich aus verschiedenen Grinden gut fur eine
Siedlungserweiterung anbietet, wurde in der Folge ein stadtebaulicher Entwurf er-
arbeitet. Dieser wurde dem Gemeinderat am 03.11.2020 vorgestellt. Auf Grund-
lage des stadtebaulichen Entwurfs soll nun der Bebauungsplan erstellt werden.

Die Méglichkeit der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren gem. § 13b BauGB wurde mittlerweile verlangert, so dass der Satzungs-
beschluss nun bis zum Ablauf des 31. Dezembers 2024 gefasst werden kann. Der
Gemeinderat hat daher am ............. erneut beschlossen, den Bebauungsplan
,Im Grund II“ zusammen mit Ortlichen Bauvorschriften aufzustellen.
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2.1
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Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet stellt eine unbebaute, bisher landwirtschaftlich genutzte Flache
dar, die an das bestehende Wohngebiet ,Im Grund“ anschlieBt. Die Entwicklung
dieser 2,3 ha groBen Flache bringt die Moglichkeit einer Erganzung der bestehen-
den Wohnbebauung im Norden Ofterdingens.

Durch die Entwicklung des Wohngebietes ,Im Grund 1I“ soll dem anhaltenden
Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde begegnet werden. Mit dem Bebauungs-
planverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebau-
ung des Wohngebietes ,Im Grund II“ im Anschluss an das Wohngebiet ,Im
Grund“ geschaffen.

Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, ein Wohngebiet mit hoher Ge-
staltqualitat zu schaffen, welches der Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht
wird. Erschwinglichen Wohnraum zu schaffen sowie die Férderung von Lebendig-
keit und vitaler Nachbarschaften im Quartier sind weitere Zielsetzungen der Wohn-
bauentwicklung.

Die Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche StraBen- und Wegenetz sowie die
Einbindung in den Landschaftsraum sowie in die vorhandene Siedlungsstruktur
sind weitere Zielsetzungen des Bebauungsplanverfahrens.

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Einbeziehung von AuBenbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB erfolgen. Dazu bedarf
es bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13b
BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB (iiberbaubare Grund-
stiicksflache)

GemaB § 13b BauGB koénnen AuBenbereichsflachen nur in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB einbezogen werden, wenn die
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m2 betragt.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Im Grund II“ umfasst ein Plangebiet von ca.
23.300 m2. Abzuglich der ErschlieBungsflachen wird die Vorgabe hinsichtlich der
maximal (iberbaubaren Grundstiicksflache eingehalten. Diesbezugliche Uberle-
gungen sind bereits bei der Erarbeitung des Stadtebaulichen Konzepts eingeflos-
sen.
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2.2

2.2.1

Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB (Schaffung von Wohnraum
im Anschluss an im Zusammenhang bebauten Ortsteilen)

Das Verfahren muss gem. § 13b BauGB der Schaffung von Wohnraum dienen
und an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Im Westen und im Suden schlieBt das Plangebiet an den Innen-
bereich an.

Damit ist diese Voraussetzung fur die Anwendung des § 13b BauGB gegeben.

Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB (Fristen)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes konnte ursprunglich nur bis zum 31. De-
zember 2019 eingeleitet werden (§ 13b S. 1 BauGB). Da der Aufstellungsbe-
schluss am 17.12.2019 gefasst wurde, ist diese Voraussetzung ebenfalls eingehal-
ten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nun jedoch gem. Baulandmobilisie-
rungsgesetz 2021 bis zum 31.12.2022 eingeleitet werden. Da der erneute Aufstel-
lungsbeschluss am ............ erfolgt, ist diese Voraussetzung ebenfalls gegeben.

Ursprunglich musste der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 2 BauGB gemaB §
13b BauGB bis zum 31.12. 2021 gefasst werden. Durch das Gesetz zur Mobilisie-
rung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14. Juni 2021 ist die Frist
des Satzungsbeschlusses nun bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.
Dieser Zeitvorgabe steht nach heutigen Erkenntnissen nichts im Wege.

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB unter Berucksich-
tigung der Vorgaben des § 13a BauGB

Laut § 13b BauGB ,(...) gilt § 13a entsprechend (...)“ unter der Voraussetzung
der vorangegangenen Punkte. Fur § 13a BauGB gelten ebenfalls bestimmte Vo-
raussetzungen, die erfullt sein mussen, um das beschleunigte Verfahren anwen-
den zu kénnen. Diese sind nachfolgend dargelegt:

Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB (§ 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB)

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.7 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Uber-
schritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung be-
schrankt.
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2.3

2.3.1

23.2

Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB (§ 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB)

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der direkten Umgebung oder im Plangebiet selbst befinden.

Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB (§ 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB)

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Stérfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

Q> Das beschleunigte Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB kann daher
angewandt werden.

Verfahrensvereinfachungen

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird

abgesehen von:

— der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB,

— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.
— Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist.
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3.1

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Bei kleingebietlichen Bebau-
ungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m? Grundfla-
che), wie im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbe-
durftig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erfor-
derlich. Eine Bertcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe
hierzu Kapitel 8).

Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird verzichtet. Eine frihzeitige Unterrichtung und Er-
Orterungnach § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 wird zusatzlich durchgefluhrt.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Gemeinde Ofterdingen liegt gemaB Landesentwicklungsplan 2002 in der
Randzone um den Verdichtungsraum. Im Regionalplan Neckar-Alb 2013, verbind-
lich seit dem 10.04.2015, werden spezifische regionalplanerische Vorgaben zur
angestrebten Siedlungs- und Freiraumentwicklung, sowie den hierbei zu bertck-
sichtigenden Rahmenbedingungen auf regionaler Ebene erganzt.

Ofterdingen liegt innerhalb der Landesentwicklungsachse Reutlingen / Tibingen —
Hechingen — Balingen (- Rottweil). Der Gemeinde ist keine zentralértliche Funk-
tion zugewiesen. Das nachstgelegene Unterzentrum ist Mdssingen in 3 km Entfer-
nung. Hechingen (9 km Entfernung) und Rottenburg am Neckar (12 km Entfer-
nung) sind die nachstgelegenen Mittelzentren und das Oberzentrum TUbin-
gen/Reutlingen ist gut 13 km entfernt.

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen ist ein Dichtewert (Einwohner / ha Brut-
towohnbauland) von 55 EW / ha zu berutcksichtigen. Ofterdingen ist weder als Ge-
meinde mit verstarkter Siedlungstéatigkeit (Siedlungsbereich), noch als Gemeinde
beschrankt auf Eigenentwicklung festgelegt. Nach der Begrindung zum Regional-
plan kdnnen Gemeinden, die innerhalb einer Entwicklungsachse liegen, in gerin-
gem Umfang Siedlungstéatigkeiten Uber den Eigenbedarf hinaus vornehmen.

GemaéB Regionalplan Neckar-Alb 2013, 4. Anderung, Januar 2021, liegt das Plan-
gebiet teilweise innerhalb einer Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uber-
wiegend). Der Bereich sudlich des Plangebietes ist mittlerweile entwickelt und
wird aufgesiedelt.

Es kommt gemaB dem Regionalplan zu einer Uberschneidung mit einem als Vor-
behaltsgebiet festgelegten Regionalen Griinzug (PS 3.1.1, G7). Hierzu wird im Re-
gionalplan Neckar-Alb 2013 Folgendes ausgeflhrt (G8): ,In den regionalen Grin-
zligen, die als Vorbehaltsgebiet festgelegt sind, soll durch die Trager der Bauleit-
planung vor der Inanspruchnahme eine sorgfaltige Abwagung zwischen den Be-
langen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung stattfinden.”
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3.2

Zudem liegt das Plangebiet geméaB Regionalplan in einem Gebiet fur Bodenerhal-
tung.

Abbildung 1:  Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Neckar-Alb 2013, 4. Anderung, Januar
2021, Abgrenzung Plangebiet in schwarz

Flachennutzungsplan

Ofterdingen bildet zusammen mit Méssingen und Bodelshausen die vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft Méssingen — Bodelshausen — Ofterdingen. Die vorbe-
reitende Bauleitplanung wird in der Gemeinde durch die 1. Fortschreibung des
Flachennutzungsplans (rechtswirksam seit dem 24.08.2001) gesteuert.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Somit ist die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan
geman § 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Wohnbauentwicklung ,Im Grund II“ stellt die Fortfhrung der Wohngebietsent-
wicklung ,,Im Grund“ dar. Damit wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 2:  Auszug 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (rechtswirksam seit dem

24.08.2001), Abgrenzung Plangebiet in schwarz

33 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspléane sind fur das Gebiet derzeit nicht vorhanden.
Unmittelbar sudlich grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Im Grund*
(rechtsverbindlich seit dem 18.05.2018) an das Plangebiet.
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Abbildung 3:  Ubersicht angrenzender Bebauur{ésplan Im Grund* (rechtsverbindlich seit dem
18.05.2018), Abgrenzung Plangebiet in schwarz
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4.1

4.2

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Ofterdingen liegt im stdéstlichen Teil des Landkreises Tubingen,
eingebettet zwischen der Schwabischen Alb und dem Landschaftsschutzgebiet
Rammert. Durch den Ort flieBt die Steinlach, die auch namensgebend flur das
Steinlachtal ist. Durch die BundesstraBe 27 (B 27) ist Ofterdingen direkt an die
Uberoértlichen Verkehrswege angebunden.

Bedingt durch die leichte Stidhanglage fanden die Wohngebietsentwicklungen
der letzten Jahrzehnte Uberwiegend nach Norden und Westen statt. Derzeit befin-
det sich das Wohngebiet ,Im Grund® in der Aufsiedlung. Die starke Nachfrage
nach Wohnbaugrundsttcken wurde hier deutlich und so waren innerhalb kurzer
Zeit samtliche gemeindeeigenen Grundstlcke vergeben. Das Plangebiet ,Im
Grund II* schlieBt nun im Norden an und stellt die Weiterentwicklung des Wohn-
gebiets ,Im Grund® dar.

“ *
< .v%élmﬂanenh.ofv ‘

\

Abbildung 4: Lage im Raum, AbgrenzunPIanebiet in magenta

Naturraumliche Lagebedingungen

Der Landschaftsraum der Gemeinde Ofterdingen wird durch die bewaldeten Steil-
héange der Schwabischen Alb gepragt. Der Albtrauf bildet im Osten eine domi-
nante horizontbegrenzende Struktur und stellt eine eindrucksvolle Hintergrundku-
lisse des Landschaftsraums dar.

Naturrdumlich z&hlt die Gemeinde zum Mittleren Albvorland. Die rdumliche Glie-
derung wird hauptsachlich durch den Wechsel von Braunjura- und Schwarzjura-
schichten bestimmt. Ein dem Albtrauf naturrBumliches Gegenuber stellt das groBe
Waldgebiet des Rammerts dar. Der nach Stdosten schwach geneigte, stark be-
waldete H6henzug des Keuperberglandes weist aufgrund seiner Unzugéanglichkeit
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noch vielfach eine naturliche Vegetation auf und schlieBt den Landschaftsraum
nach Nordwesten ab.

Am FuBe des Albtraufs schlieBen groBe zusammenhangende Streuobstbestande
an, die ein pragendes Merkmal der Kulturlandschaft im Mittleren Albvorland sind
und die Siedlungsbereiche umgeben. Um Ofterdingen selbst sind zudem die aus-
gedehnten Ackerflachen charakteristisch, die auf die dort verbreiteten ebenen,
fruchtbaren L6Blehme sowie die klimatische Gunst zurlickzufihren sind. Die
Acker- und Grunlandflachen sind meist nur wenig durch Feldgehdlze oder Baum-
reihen unterbrochen.

Die beschriebenen naturraumlichen Lagebedingungen bestimmen die hochwer-
tige Wohnlage des Gebiets. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschatftlich, teil-
weise auch als Pferdekoppel genutzt, Baum- und Gehdlzstrukturen sind kaum
vorhanden.

4.3 Topographie

Der Siedlungsbereich Ofterdingens liegt im Verebnungsbereich des Steinlachtals.
Ausgehend vom Steinlachtal, in dem bei 397 m . NN der tiefste Punkt der Ge-
markung liegt, steigt das Gelande nach Nordwesten zum Rammert hin an. Im
Plangebiet betragt die Steigung von Sudost (ca. 454 m U. NN) nach Nordwest (ca.
469 m U. NN) ca. 4 %.

\&
<
\&

Abbildung 5: Topographie (2-Meter-Hoéhenlinien), Abgrenzung Plangebiet in schwarz
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4.4

4.5

4.6

Bestehende Nutzungen

Bei den durch den Bebauungsplan ,Im Grund II“ Gberplanten Flachen handelt es
sich um Granlandflachen die teilweise auch als Pferdekoppeln genutzt werden.
Nach Norden und Osten schlieBen landwirtschaftliche Flachen und im weiteren
Streuobstwiesen an. Im Stiden und Westen wird das Plangebiet durch die Wohn-
bebauung ,Im Grund“ begrenzt. Die Gebiete in der Umgebung sind durch eine
offene und kleinteilige Wohnbebauung aus Einfamilien- und Doppelhausern ge-
pragt. Der Heimgartenhof (Pferdehaltung) befindet sich 6stlich vom Plangebiet in
gut 200 m Entfernung.

Schutzgebiete

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Offenlandbiotop ,Weiden-Gehdlze
und Hochstaudenflur im Gewann Unter dem Eichach nérdlich Ofterdingen® (Bio-
top-Nr. 175204160155) sowie westlich der Alten Rottenburger StraBe das Offen-
landbiotop ,,Grabenbegleitende Hochstaudenflur Mittleres Eichach nordwestlich
Ofterdingen® (Biotop-Nr. 175204160146).

Ebenfalls ndrdlich auBerhalb des Plangebietes liegen FFH-Mahwiesen.

Deutlicher weiter im Norden liegen weitere Biotope sowie das FFH-Gebiet ,Ram-
mert*.

~

i
L )

egﬁffen am 29.04.2022), Abgrenng Plangebiet in

Abbildung 6: Schutzgebiete (LUBW, zug
schwarz

Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich ein Biotopverbund mittlerer

Ein Wasserschutzgebiet sowie Uberschwemmungsgebiete und Hochwasser-
schutzgebiete sind fur das Plangebiet oder die Umgebung nicht vorhanden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 2,3 ha und wird begrenzt

im Norden: von landwirtschaftlichen Flachen

im Osten: von landwirtschaftlichen Flachen

im Suden: von der StraBe ,Im Grund“ sowie der Bebauung an der StraBe ,Im
Grund®
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5.1

5.2

im Westen: von der Alten Rottenburger StraBe sowie der Bebauung an der Al-
ten Rottenburger StraBe

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 4884, 4888/1, 4888/2,4889, 4894, 4915, 4917,
4918 und 4919.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 4880, 4881/2, 4882/2, 4883, 4885, 4887, 4890, 4891, 4892, 4893, 4895,
4900, 4901, 4905, 4906, 4908, 4909, 4910, 4911, 4912, 4913, 4914, 4930, 4929,
4928, 4927, 4926, 4925, 4924, 4923, 4922/2 und 4922/1.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

In den letzten Jahrzehnten fanden die Wohngebietsentwicklungen in Ofterdingen
im Wesentlichen nach Norden und Westen statt. Die leichte SGdhanglage mit
Blickbeziehung zum Albtrauf stellen die besondere Wohnqualitat der Gebiete dar.
Durch die Entwicklung ,Im Grund II* wird die Wohngebietsentwicklung im Norden
Ofterdingens fortgefuhrt.

Mit der Erweiterung der Ortslage Ofterdingens in nérdliche Richtung soll das
Wohnraumangebot der Gemeinde erweitert werden.

Entwicklung des Konzeptes

Nach dem Beschluss des Gemeinderats fur die Entwicklung von Wohnbaugebie-
ten im Jahr 2019 gefallen war, wurde fur das Gebiet ,Im Grund II“ Stadtebauliche
Konzepte erstellt. Die erstellten Varianten 1 und 2 unterschieden sich hinsichtlich

der erreichten Dichte und den Dachformen. Variante 2 liegt nun dem Bebauungs-
plan zugrunde.
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Abbildung 7:  Stadtebauliches Konzept ,Im Grund II, Variante 2, 20.08.2020, Baldauf Architekten
und Stadtplaner GmbH

Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht als Nutzung den klaren Fokus auf das Wohnen.
Durch die Lage am Ortsrand, angrenzend an bestehende Wohnnutzungen wirde
sich eine andere Nutzungsweise nicht in das stadtebauliche Gesamtbild einfugen.
DarUber hinaus ist der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur nicht fir andere Nut-
zungsformen dimensioniert.

Bebauung / ErschlieBung

Die Bebauung des Gebietes sieht laut stadtebaulichem Konzept (Variante 2) un-
terschiedliche Typologien vor, die sich aus Einzelhausern, Doppelhdusern und
Kettenhausern zusammensetzen.

Das Plangebiet soll von der Alten Rottenburger StraBe im Westen Uber eine zent-
rale ErschlieBungsstraBe mit dem Lembergweg im Osten verbunden werden. Die
geplante StraBe wird in den Randbereichen als WohnstraBe ausgebaut, um
grundsatzlich eine mégliche Erweiterung des Wohngebietes in Richtung Norden
zu ermdglichen. Der zentrale Bereich wird durch einen Wohnweg mit einem gerin-
geren StraBenquerschnitt ausgebaut. Diese Breite wird als ausreichend angese-
hen, um den intern entstehenden Verkehr abfangen zu kénnen.

Die Parkierung ist grundsatzlich auf dem eigenen Grundstuck vorgesehen. Im Be-
reich der Kettenhduser sind entlang des Wohnweges Carports angeordnet, um
die vorgesehenen zwei Stellplatze je Wohneinheit unterbringen zu kénnen.

Im Bereich eines zentralen Spielplatzes sind auBerdem einige Offentliche Stell-
platze vorgesehen.
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5.5

6.1

6.2

6.3

71

Griinkonzept

Das Grunkonzept sieht eine Begriinung der privaten Flachen und die Notwendig-

keit zum Pflanzen eines Baumes vor. Zum Ortsrand hin ist im 6stlichen und nordli-
chen Bereich als Ubergang zur freien Landwirtschaft eine Randeingriinung vorge-
sehen.

Eine Grunflache (Spielplatz) befindet sich zentral im Plangebiet.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die auBere VerkehrserschlieBung des motorisierten Individualverkehrs ins Plange-
biet erfolgt Uberdrtlich Uber die BundesstraBe B 27. Im weiteren Verlauf wird das
Plangebiet Uber die AspergstraBe und die Alte Rottenburger StraBe erschlossen.

Das stadtebauliche Konzept sieht zur ErschlieBung eine zentrale bandartige
StraBe vor, die parallel zur Alten Rottenburger StraBe und der StraBe ,Im Grund*
verlaufen soll.

Versorgung

Die technische Infrastruktur ist im Plangebiet herzustellen. Anschlussmaoglichkei-
ten an das bestehende 6rtliche Leitungs- und Kanalnetz bestehen im Lemberg-
weg bzw. in der Alten Rottenburger StraBe. Die Kapazitat der vorhandenen Sys-
teme, insbesondere bezuglich der Wasser- und Loéschwasserversorgung, wird im
weiteren Verfahren gepruft.

Mullentsorgung

Die geplante ErschlieBungsstraBe kann mit Mullfahrzeugen befahren werden.
Mullabstellflachen fur die Kettenhauser folgt ggf. zum Entwurf

Gutachten

Artenschutz

Die Gemeinde Ofterdingen hat zur grundsétzlichen Beurteilung des fachlichen As-
pektes Artenschutz einen Fachgutachter beauftragt.

Dem Bebauungsplan liegt daher die ,Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
mit Habitatpotenzialanalyse und integrierter Baumhd&hlenuntersuchung® des Bu-
ros Pustal Landschaftsékologie und Planung von Frau Prof. Waltraut Pustal vom
02.12.2021 als Anlage bei. Auf diese wird verwiesen.
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In Kapitel 8 heiBt es im Ergebnis:

,Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner artenreichen Wiesenflachen in Verbin-
dung mit einzelnen Streuobstbdumen Habitatpotenzial fur verschiedene Arten
bzw. Artengruppen.

Vorkommen planungsrelevanter xylobionter Kaferarten kdnnen aufgrund der Er-
gebnisse der Héhlenuntersuchung nicht ausgeschlossen werden. In einem Baum
wurde der streng geschutzte GroBe Rosenkéafer (Protaetia aeruginosa) nachge-
wiesen. Fur diesen werden entsprechende VermeidungsmaBnahmen erforderlich.

Far die Artengruppe der Heuschrecken werden tiefergehende Untersuchungen im
Rahmen einer Heuschreckenkartierung notwendig. Das Vorkommen der
Plumpschrecke (Isophya kraussii), die im Zielartenkonzept gelistet ist, kann auf-
grund des Verbreitungsgebietes und der im Gebiet vorhandenen Strukturen nicht
ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen streng geschutzter Amphibien und Reptilien ist aufgrund fehlen-
der Lebensraumeignung innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Aufgrund der Struktur innerhalb des Plangebietes mit offenen Wiesenflachen und
einzelnen Streuobstbdumen sind Fortpflanzungsstatten anspruchsvoller Vogelar-
ten mit besonderer artenschutzrechtlicher Relevanz mdéglich. Insgesamt besteht
Habitatpotential fur Vogelarten halboffener bis offener Grunflachen.

Das Plangebiet eignet sich als Jagdhabitat flr Fledermause. Eine Baumhdéhle
weist eine Eignung als Tagesquartier von Einzeltieren auf. Eine Nutzung als Wo-
chenstube oder Winterquartier kann aufgrund der Ergebnisse der Baumhdhlenun-
tersuchung ausgeschlossen werden.

Weiterer Untersuchungsbedarf

o Kartierung auf Vorkommen der ZAK-Heuschreckenart ,,Plumpschrecke”
mit 3 Begehungen im Zeitraum Mai bis Juli
e Brutvogelkartierung mit 6 Begehungen im Zeitraum von April bis Juni

VermeidungsmaBnahmen

Bauzeitenregelung

Die Rodung der Baume darf nur auBerhalb der Aktivitatszeit von Flederméausen,
das heiBt nur im Zeitraum vom 01. November bis 28./29. Februar erfolgen.

Baumtorso

Um eine Tétung von Individuen der planungsrelevanten Totholzkéafer (GroBer Ro-
senkafer) zu vermeiden und die fertige Entwicklung der Larven zu Kéfern zu ge-
wabhrleisten, ist als VermeidungsmaBnahme nach der Fallung des Baumes eine
geeignete Lagerung des Stammes im Umfeld des verbleibenden Baumbestandes
erforderlich. Durch die Lagerung ist eine erneute Besiedlung Uber mehrere Jahre
hin moglich. Das Material ist in Anlehnung an die Empfehlung von LORENZ (2012)
an geeigneter Stelle im Umfeld des verbleibenden Baumbestandes aufrecht ent-
sprechend der nattrlichen Wuchsrichtung aufzustellen (befestigen an vorhande-
nem Baum).”

Eine weitergehende Artenschutzrechtliche Untersuchung — entsprechend der Er-
gebnisse der Habitatpotenzialanalyse - findet derzeit statt.

folgt zum Entwurf
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Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB kei-
nes Umweltberichtes, dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kdnnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Die Erweiterung des bestehenden Wohngebietes in nérdlicher Richtung kann far
die Anwohner der StraBe im Grund als Beeintrachtigung der Lebensqualitat durch
den Verlust von Grun und das Heranrtcken der Bebauung empfunden werden.
Jedoch ist dies eine unvermeidbare Konsequenz der Erweiterung der Wohnbau-
flache angrenzend an den Innenbereich und vor dem Hintergrund der Bauland-
mobilisierung und Séttigung der Nachfrage nach Wohnraum zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchflih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Beltftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stlcke bleibt aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin gewahr-
leistet. Das Wohnraumangebot in Ofterdingen wird durch die Planung erganzt und
tragt so zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei. Ebenfalls
sind gunstige Auswirkungen auf die Sozialstruktur zu erwarten, ortsansassigen
Bewohnern und jungen Familien wird die Mdglichkeit gegeben in Ofterdingen
wohnhaft zu bleiben.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist gegentuber dem Bestand ein geringfugig ver-
starktes Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden StraBen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet beinhaltet nur einen geringen Anteil von versiegelten / befestigten
Flachen. In der Folge ergeben sich durch die geplante Bebauung, wenn auch lo-
kal, Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die 6kologische Funktion des Plan-
gebietes.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begriinung vorgesehen,

diese dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelar-

ten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren. Zu

diesen MinimierungsmaBnahmen gehdéren u.a.:

e Die Verpflichtung, Einzelbdume zu pflanzen,

e 40% der privaten Grundsticksflachen zu begrinen,

e auf Flachdachern eine Dachbegrinung vorzusehen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,
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e die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich daflur zulassigen Zeit
zuzulassen.

Zudem wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt. Eine ergédnzende Un-
tersuchung findet derzeit statt. Die Ergebnisse werden im weiteren Bebauungs-
planverfahren bertcksichtigt. Ergdnzung folgt zum Entwurf

Schutzgut Flache und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von circa 2,3 ha die vor dem Eingriff eine
Grunlandflache darstellt. Durch die Planung und den Bau der Verkehrsinfrastruk-
tur sowie der Wohnhauser wird unvermeidbar in die Flache eingegriffen und es
kommt zur Versiegelung von Béden. AuBerdem ist die Planung mit den bestehen-
den vereinzelten Streuobstbdumen unvereinbar, diese mussen daher weichen. Es
erfolgt somit ein gréBerer Eingriff in das Schutzgut Flache.

Dieser Eingriff wird mit der Schaffung von dringend benétigter Wohnbauflache ge-
rechtfertigt.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
Uber dem Bestand deutlich erhéht, da die Flache momentan gréBtenteils aus
Grunland besteht. Um eine Versickerung von Oberflachenwasser auch im Gebiet
zu gewabhrleisten, wird im Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzungen
festgesetzt, dass der Oberflachenbelag der ErschlieBungswege und der Stell-
platze wasserdurchlassig zu erfolgen hat und die Flachdacher zu begriinen sind.

Schutzgut Wasser

Das Gebiet gehort zur hydrogeologischen Einheit , Arietenkalk-Formation (mit Gry-
ph&ensandstein-Formation in der Ostalb)“ (Hydrogeologische Einheiten, GeolLa
HK50, LGRB), einem Kluftgrundwasserleiter mit maBiger Durchlassigkeit und mitt-
lerer bis geringer Grundwasserfuhrung. Grundwasserfuhrung in kluftigen Kalk-
und Kalksandsteinbanken.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso bestehen
keine Wasserschutzgebiete oder Quellenschutzgebiete.

Schutzgut Klima und Luft

Momentan ist das Plangebiet nicht bebaut und durch die Grinlandflache als Ort
der Kaltluftentstehung zu klassifizieren. Durch die Bebauung wird die Flache um
diese Funktion beraubt, wodurch eine geringfugige Verschlechterung des Kleinkli-
mas zu erwarten ist.

Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die geplante Begrinung der
Dacher und durch die Festsetzung, die Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen
Materialien auszubilden, sowie die Begriinung der privaten Grundstucksflachen,
die Verpflichtung zur Pflanzung von Bdumen und die Ortsrandeingrinung, mini-
miert werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegrinung verzégert Tem-
peraturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert und die
nachtliche Warmeabstrahlung verringert.

Schutzgut Landschaft

Durch die Bebauung der bisher unbebauten landwirtschaftlichen Flachen wird
sich das Landschaftsbild am nérdlichen Ortsrand Ofterdingens verandern. Durch
EingrinungsmaBen der Gebietsrander soll die Einbindung in den Landschafts-
raum standortgerecht gestaltet werden.
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Schutzgut Kultur- und Sachglter - Denkmalschutz

Eingriffe in das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans nicht bekannt. Eine negative Beeintrachtigung kann
daher ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern fuhren kdnnen und Uber die bei den einzelnen Schutzgutern aufge-
fahrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei
Umsetzung der 6kologischen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.
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A1

A1

A2

A2.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Der Gesetzgeber sieht in § 13 b BauGB vor, dass die Plangebiete der Schaffung
von Wohnraum dienen sollen. § 13 b BauGB ermdglicht die Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, um dem vorherrschenden
Wohnraummangel entgegenzutreten. Auf dieser Nutzung soll folglich der Fokus
liegen.

Als zulassig sind daher Wohngebaude festgesetzt. Direkt der Wohnnutzung die-
nende Nutzungen mochte man ebenfalls ermdglichen. Flachenintensive oder sto-
rende Nutzungen sind jedoch ausgeschlossen. Nicht zulassig sind daher Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe, da diese zum einen
der Gebietscharakteristik an der Ortsrandlage nicht entsprechen und zum ande-
ren seitens der Gemeinde gewulnscht wird, diese Einrichtungen zentral in den
Ortslagen zu platzieren.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zuldssig. Sie ent-
sprechen nicht der gewunschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohn-
gebietes. Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch
platziert und benétigen umfassende Stellplatzflachen bzw. haben einen hohen
Flachenverbrauch. Der vorgenommene Ausschluss von Nutzungen wird daruber
hinaus durch die Anwendung des § 13 b BauGB und dem Fokus auf die Wohn-
raumversorgung begrundet.

MaB der baulichen Nutzung

Auf die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in das stadtebauliche sowie
auch das landschattliche Bild wird besonderer Wert gelegt.

Ahnlich wie bei den Dachformen sind die Gebaudehdhen abgestimmt auf die be-
reits angrenzend vorhandenen Gebaudehoéhen und die in diesem Bereich ge-
wlnschte stéadtebauliche Situation.

Obergrenze der Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Ebenfalls berlcksichtigt wurden die Ortsrandlage und
damit der harmonische Ubergang der Bebauung in den angrenzenden Land-
schaftsraum (siehe auch Kapitel ,Stadtebaulichen Konzept®). Die Grundflachen-
zahl entspricht dem Orientierungswert fuir ein Allgemeines Wohngebiet gemanB §
17 BauNVO.
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A2.2

A2.3

A3

A4

A4

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Durch
die getroffene Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bei Flachdachern kann
ein Staffelgeschoss als optisches drittes Geschoss realisiert werden, ohne als
Vollgeschoss ausgebaut zu werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird neben der Uberbaubaren Grundsticksflache und
der Grundflachenzahl u.a. durch die maximale Gebaudehdhe geregelt. Dadurch
entsteht eine Hulllkurve, innerhalb derer sich der Baukorper in gewissem Umfang
bewegen kann. Dadurch soll ein notwendiger Spielraum entstehen, wahrend
gleichzeitig die Dimensionierung der Baukdrper in das Landschaftsbild sicherge-
stellt wird.

Im Plangebiet sollen sowohl Flachdacher als auch Satteldacher entstehen. Die
Festsetzung ist entsprechend getroffen.

Als Bezugshdhe wird fur die Gebaude die zukunftige StraBenhdhe festgesetzt. So-
mit wird gewabhrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen notwendig werden,
trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstticke moglich ist. Die Festset-
zung der Bezugshdéhe folgt zum Verfahrensstand Entwurf, da die genaue Stra-
Benfuhrung zum derzeitigen Planungsstand noch nicht vorliegt.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an den Darstellungen des stadtebau-
lichen Konzeptes, welches die benachbarte Bebauung und die gewinschte stad-
tebauliche Situation berlcksichtigen. Dieses setzt sich aus den Typologien Ket-
tenhaus, Doppelhaus und Einzelhaus zusammen, um eine ansprechende Mi-
schung zu schaffen und gleichzeitig die Ortsrandlage zu bertcksichtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist. Der nicht Uberbaubare Teil des Grund-
stlcks liegt meistens im sudlichen bzw. westlichen Teil.

Terrassen, sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten

Die mdgliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fir Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu

2,00 m und nicht nur bis 1,50 m gem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der staddtebaulichen
Konzeption begrindet. Diese lasst z.B. haufig einen groBzugigen Sud- und West-
garten entstehen, innerhalb dessen z. B die Errichtung einer Terrasse / oder das
das Herausragen eines Balkon oder Vordachs vorstellbar ist, ohne dass eine
nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu befurchten wére. Eine grundsatzliche Ver-
gréBerung der Uberbaubaren Grundstucksflache, unter Einbeziehung dieser pla-
nerischen Uberlegungen, héatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgeb&ude bzw.
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A4.2

A5

A6

A7

die Kubatur zu groB werden konnte. Aus diesem Grund wird die Moglichkeit der
Uberschreitung der Baugrenze, durch die aufgefiuhrten Bauteile eroffnet.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt. Mulleinhausungen und Uberdachte Fahr-
radabstellplatze mussen funktional angeordnet werden, daher sind diese auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zuléssig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen bertcksichtigen die stadte-
bauliche Gestaltung und Wirkung des Gebietes unter Bertcksichtigung der an-
grenzenden Bebauung des Gelandes.

Die angegebene Abweichung ermdglicht einen gewissen Spielraum, erhalt aber
die stadtebauliche gewollte Stellung der baulichen Anlagen.

Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzung soll an relevanten Stellen eine Garage auch auBerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache erméglicht werden.

Im Bereich der Kettenhauser sind entlang des Wohnweges zentrale Carports vor-
gesehen, um den schmaleren Grundstuckszuschnitten gerecht zu werden. Ein
Carport definiert sich durch einen Uberdachten Stellplatz mit maximal einer ge-
schlossenen Seitenwand.

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StraBe zulassig. Damit ist die klassische Plat-
zierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes mdg-
lich.

Die Festsetzung unterstitzt die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf den pri-
vaten Grundstucken erfolgen soll.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen zu vermeiden. Im 6ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von 6ffentlichen Stellplatzen moéglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstick sicherzustellen ist. In Erganzung zu dieser Festsetzung wurde
auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebaude
je Wohnung herzustellen sind erhdht.
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A8.1

A8.2

A8.3

A9

A9.1

A10

A10.1

A10.2

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Durch die 6ffentliche Verkehrsflache wird die ErschlieBung des Plangebietes er-
mdglicht.

Die Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Die dargestellten Wege dienen in Verlangerung zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen als Verbindung des Wohngebietes mit der offenen Landschaft im Norden.
Sie schaffen die Grundlagen fur eine mégliche spatere Erweiterung des Plange-
bietes.

Verkehrsgrunflache

Die Verkehrsgrunflache befindet sich bei der Einfahrt des Plangebietes und deckt
die Restflache zum bestehenden privaten Baugrundstick ab.

Grunflachen

Offentliche Griinfliche

In dem neu entstehenden Baugebiet werden Familien mit Kindern als neue Be-
wohner erwartet, fur die in Wohnungsnéhe ausreichende Spielmdglichkeiten und
Aufenthaltsflachen geschaffen werden sollen.

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

Beseitigung von Niederschlagswasser

folgt zum Entwurf

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege / privater Stell-
platze
Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls

Okologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.
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A10.4

A10.5

A10.6

Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Dachdeckung

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-

handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Auf das Markblatt der UNB zu insektenfreundlicher Beleuchtung wird verwiesen
(www://kreis-tuebingen.de/307329.html).

GemaRB § 21 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) sind neu errichtete Beleuch-
tungsanlagen an 6ffentlichen StraBen, Wegen und Platzen i.d.R. mit einer den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden insektenfreundlichen
Beleuchtung auszustatten, ggf. sind Um- oder NachrUstungen erforderlich.

Artenschutz - VermeidungsmaBnahmen

Die MaBnahmen ergeben sich aus der ,Artenschutzrechtliche Relevanzprtfung
mit Habitatpotenzialanalyse und integrierter Baumhohlenuntersuchung, Pustal
Landschaftsdkologie und Planung, 02.12.2021°.

Bauzeitenregelung

Mit der MaBnahme soll die unbeabsichtigte Tétung oder Stérung von Brutvégeln
und Fledermé&usen vermieden werden. Die Festsetzung dient der Sicherstellung,
dass der Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG (1) Nr.1 BNatSchG nicht erfillt
wird.

Baumtorso

Durch die MaBnahme soll eine Tétung von Individuen der planungsrelevanten Tot-
holzkafer (GroBer Rosenkafer) vermieden und die fertige Entwicklung der Larven
zu Kéfern gewahrleistet werden.
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A12

Al12.1

Erganzung folgt ggf. zum Entwurf

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die eingetragenen Geh- und Leitungsrechte sichern die ErschlieBung der hinteren
Wohngebaude im Bereich der geplanten Kettenhauser.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Ortsrandeingriinung

Mit dieser Festsetzung sollen dichte Gehdlzstreifen zur optischen Einbindung der
Bebauung geschaffen werden und den Ortsrand harmonisch abrunden. Gleichzei-
tig dient die Bepflanzung der natlrlichen Entwicklung und bietet Schutz-, Nah-
rungs- und Nistmadglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf, binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume
eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache (nicht im
zeichnerischen Teil dargestellt)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gtlinstig beeinflusst.
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A13 Flachen far Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringfugig und daher zumutbar.
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B1

B1.1

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. Der
Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten und
dem gewilinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Auch der Ubergang zur
freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung berucksichtigt.

Die Festsetzung von Flachdachern dient u.a. 6kologischen Grundséatzen.

Dachform Garagen

Die Begrunung der Dacher der Garagenbauten bzw. Carports ist aus dkologi-
schen und gestalterischen Grunden sinnvoll.

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kréaftiges Orangerot sind aufgrund der expo-
nierten Hanglage nicht zugelassen.

Die Festsetzung von Flachdachern dient 6kologischen Grundsatzen, da diese in
Verbindung mit der notwendigen Dachbegrinung flr eine Verbesserung des
Mikroklimas sorgen kdnnen und gleichzeitig als Trittstein der Tierwelt im Uber-
gang in die angrenzende freie Landschaft dienen kénnen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
Die Lage des Plangebietes im bereits bebauten Ortskern macht eine gestalteri-
sche Regelung notwendig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten/Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Bertcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist es, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.
Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Die Festsetzung dient dem einheitlichen stéadtebaulichen Erscheinungsbild.
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B1.2

B2

B3

B3.1

B3.2

B4

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einflgen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr Stadtbild pra-
gend. Es ist daher wichtig diesbezlglich Beschrankungen aufzuerlegen und hier
Regelungen zu finden. Die Lage am Ortsrand und die gewunschte Wohnbebau-
ung soll durch diese Festsetzung berucksichtigt werden. Ebenso sind Nachbar-
schaft schutzende Belange sowie die weite Einsehbarkeit des Gebietes bertck-
sichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden lIrritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevoélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Aufgrund der gewtnschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offen-
haltung des StraBenraums berUcksichtigt. Als offen gelten Einfriedungen, deren

Zaunteile schmaler sind als die Zwischenraume.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufgrund des abfallenden Gelédndes sind abweichende Gelandeveranderungen
von der vorhandenen Topographie zulassig. Die Festsetzung dient daher auch
der Ausnutzbarkeit bzw. Bebaubarkeit des Grundstucks.

Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung in Ofterdingen zeigt, dass in der Regel ein Stellplatz pro Wohnein-
heit nicht ausreicht. Es ist jedoch notwendig, dass auf den Baugrundstticken die
mit der Neubebauung erforderlichen Stellpléatze in ausreichender Zahl hergestellt
werden, da der 6ffentliche Verkehrsraum, vor allem in den WohnstraBen, keine
zusatzlichen Autoabstellplatze aufnehmen kann. Aus diesem Grund sieht der Be-
bauungsplan vor, die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf 2,0 Stellplatze zu
erhdéhen. Eine Ausnahme sind Einliegerwohnungen.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass die Pkws auf den privaten Grund-
sticken abgestellt werden. Dies auch im Hinblick darauf, dass durch
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verkehrswidriges Parken im 6ffentlichen StraBenraum Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeuge nicht behindert werden.

B5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

folgt ggf. zum Entwurf
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 2,3 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 18.810m?
davon  Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 7.520 m?
offentliche Verkehrsflache: ca. 4.050 m?
davon  StraBenflache: ca. 3.650 m?
Stellplatze: ca. 270 m?
FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg: ca. 40 m2
Verkehrsgrin: ca. 90 m?
Offentliche Griinflache: ca. 430 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu uberplanenden Grundstucke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es
besteht der Bedarf einer Bodenordnung, um die Grundstucke einer zweckmaBi-
gen GroBe und Grundstucksaufteilung zuzufihren.

Die ErschlieBung im Plangebiet ist herzustellen.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann,
bedarf es hier keines weiteren Verfahrens.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Schaffung von neuen Wohnungen geschaffen. Dadurch kann der
hohen Nachfrage nachgekommen werden.

Ofterdingen, den

Joseph Reichert

Bargermeister
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