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N Gemeinde Begriindung vom 06.06.2012

Anlass fiir die Planaufstellung

Die Nachfrage nach Baupldtzen im Gemeindegebiet von Ottenbach war in den
zuruckliegenden Monaten groB. Im Neubaugebiet-Bestand der Gemeinde befinden
sich derzeit keine verkauflichen Bauplatze in &ffentlicher Hand mehr. Die Bebauung
der verkauften Plétze schreitet zligig voran. Eine weitere Nachfrage nach Bauland ist
entsprechend zu verzeichnen. In diesem Sinne ist die Gemeinde bestrebt ein neues
Baugebiet in attraktiver Ortsrandlage zu entwickeln. Das angestrebte Bebauungs-
planverfahren fuBt auf einer im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufliche
ausgewiesenen Flachenwidmung.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Ortsrand im unmittelbaren Anschluss an die
bestehende Bebauung im Bereich ,Wiedenberg Il1“ und ~Wiedenberg-Amselweg“.

‘Tobel

>~

Abbildung 1: Lageplan Gebietsabgrenzung, ohne MaRstabsangabe, Grundlage: Top-Karte des
Landesvermessungsamts Baden-Wiirttemberg
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Die kunftigen Baugebietsfldchen sind bisher (berwiegend Iandwirtsdhaftlich als

Wiesen oder Streuobstwiesen genutzt. Im Siiden und Osten wird das Gebiet
weiterhin von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt.

Das geplante Baugebiet ist in Ost-West-Richtung flach mit einer durchschnittlichen
Neigung von rund 7% geneigt. Die Hohenlage bewegt sich zwischen 386 m i.NN und
396 m U.NN. Der maximale Hohenunterschied betragt somit rund 10 m.

Abbildung 2: Lageplan Gebietsabgrenzung, MaRstab: M 1:2.000,
Grundlage: Kataster Stand 13.09.2010

Das Bebauungsplangebiet umfasst das Flurstiick 87/32 in seiner Ganze, sowie die
Flursticke 88/2, 88/3, 88/4, 88/18, 88/20, 88/21, 88/22 und 88/23 in Teilen. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem abgebildeten Lageplan.
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Raumplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplan

Im Regionalplan vom 22.06.2009, rechtskraftig seit dem 12.11.2010, gehért die
Gemeinde Ottenbach zum Mittelbereich Géppingen, wo sie dem Nahbereich
Eislingen/Fils zuzurechnen ist. Die Gemeinde wird laut Regionalplan der Randzone
um den Verdichtungsraum zugeordnet. In der Darstellung des Regionalplanes grenzt
der Geltungsbereich des Bebauungsplans an die bereits bestehenden und
zeichnerisch dargestellten Wohnbaufldchen der Gemeinde. Fiir den Planbereich sind
im Regionalplan keine weiteren Eintragungen oder einer Bebauung entgegen

stehenden Festsetzungen zu verzeichnen.

Fldchennutzungsplan

Im  rechtskréftigen  Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
»Eislingen-Ottenbach-Salach” ist der betreffende, zur Uberbauung vorgesehene
Bereich als Wohnbauflaiche ausgewiesen. Eine Anderung oder Anpassung des
Flachennutzungsplans ist somit nicht notwendig, der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan heraus entwickelt und bedarf keiner Genehmigung durch das

Landratsamt.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Rechtsverhiltnisse innerhalb des Geltungsbereichs

Fur den Uberwiegenden Teil des Gebiets liegt derzeit kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Lediglich das Flurstiick 87/32, Teil der Verkehrsfliche des
Wohngebiets ,Wiedenberg lII*, ist bereits mit Planungsrecht belegt und wird an den
geanderten Grundstiickszuschnitt im Geltungsbereich angepasst.

Rechtsverhiltnisse auBerhalb des Geltungsbereichs

Im Norden und Westen des Plangebiets grenzen die qualifizierten Bebauungsplane
"Wiedenberg-Amselweg" und "Wiedenberg III" als allgemeine Wohngebiete (WA) an.
Im Siden und Osten grenzt das Plangebiet an unbeplante landwirtschaftliche

Flachen.
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Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich kommt die Gemeinde Ottenbach mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach
die Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewshrleisten und
dazu beizutragen haben, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan enthalt gemaR § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung. MaRgebliches Ziel der Gemeinde
Ottenbach ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Wohngebiets. Entsprechend der in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Grundsstze

wird fur das Plangebiet angestrebt:

 die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter
Beriicksichtigung des Standortes,

o die Sicherung der Anforderungen der im Umfeld anséssigen Wohnbevélkerung an
gesunde Wohnverhaltnisse,

e die Schaffung gesunder und attraktiver Wohnverhaltnisse,

e die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

e Schaffung und Erhalt von Natur- und Landschaftselementen im Plangebiet und

deren Integration in das Gesamtkonzept.

Da die vorhandenen Bauplatze der jiingeren Baugebiete groBtenteils bebaut sind und
eine Mobilisierung innerértlicher Bauflachen sich grundsatzlich als langwierig und
bisweilen schwierig erweist, ist die Gemeinde Ottenbach im Begriff aktuell zur
Deckung des vorhandenen értlichen Bedarfs ein weiteres Baugebiet in Ortsrandlage

zu erschlieflRen.

Grundsétzlich ist die Gemeinde Ottenbach aber durchaus bestrebt dem Postulat des
Vorrangs der Innnenentwicklung gerecht zu werden, wie verschiedene MaRnahmen
der jungeren Vergangenheit zeigen. Insbesondere die konsequente Nutzung
innerdrtlicher Potenziale und die damit verbundene Aufwertung des Ortskerns wird

momentan realisiert.
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Aktuell werden im Innenbereich mit dem Rathausneubau und dem Bau von
barrierefreien Wohnungen Brachflichen berbaut und innerértliche Potenziale,

insbesondere auch fiir verdichtes Wohnen genutzt.

Stéddtebauliches Konzept

Mit der dargestellten Planung soll ein neues Baugebiet in attraktiver Ortsrandlage im
Anschluss an bereits bestehende WohnerschlieBungen entwickelt werden. Das
Gebiet soll als Aligemeines Wohngebiet mit (berwiegender Einzel- oder

Doppelhausbebauung entwickelt werden.

Im Rahmen der NeuerschlieBung sollen 7 bis 9 Bauplidtze mit GrundstiicksgréRen
zwischen 315 m? (mgl. Doppelhausgrundstiicksteil) und 635 m? geschaffen werden.

Die Ausrichtung der einzelnen Gebaude kann in sidlicher Richtung, um eine
gunstige Stellung fur solarenergetische MaBnahmen zu erhalten, erfolgen.

In Folge der direkten Nahe und des direkten Anschlusses an das bestehende
Baugebiet ,Wiedenberg Il soll planerisch eine gréRtenteils einheitliche und
gleichartige Gestaltung mit dem angrenzenden, bereits erschlossenen, Gebiet
erreicht werden. Eine spéatere Erweiterung, bzw. ein endgiiltiger Abschluss des
Ortsrandes im Bereich ,Wiederberg* ist planerisch jederzeit moglich.

Die verkehrliche ErschlieBung soll im westlichen Teil des Gebiets tiber den bereits
bestehenden Abzweig des Wohnwegs ,Habichtweg“, zumindest im Rahmen dieses

Bauabschnitts, als StichstralRe erfolgen.

In bestehende Wegverbindungen fiir die Landwirtschaft und die Naherholung wird

nicht eingegriffen.

Eine intensive die StraRen begleitende Begriinung mittels Laubbdumen und
Hecken soll zur Gestaltung des StraRenraums und zur Durchgriinung des Gebiets

beitragen.
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Planinhalt und Festsetzungen

Bebauung - Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebiet soll in seiner Génze als Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt
werden, Nutzungsausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauGB sind nicht vorgesehen. Fiir
das Gebiet wird eine Beschrankung der Wohneinheiten pro Einzelhaus auf maximal
zwei Wohneinheiten und pro Doppelhaushélfte auf eine Wohneinheit vorgesehen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) als MaR der baulichen Ausnutzung soll auf 0,35 bzw. 0,4
begrenzt werden. Weiterhin sollen die absoluten Geb&udehdhen entsprechend
begrenzt werden. Die Bezugsebene fiir die Héhenfestsetzung liegt im Einklang der
ErschlieBungsplanung Uber dem Planungsgelande. Fir die Baugrundstiicke werden
Baufenster, sowie eine vorgegebene Firstrichtung ausgewiesen, somit kann die
einheitliche stédtebauliche Ordnung und Grundstiicksbebauung geregelt werden.
Garagen sind mit einem Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflaichen zuldssig. Dariiber hinaus sollen
Nebenanlagen auerhalb der Baugrenzen nur in Verbindung mit Garagen zugelassen

werden.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung soll im Westen des Gebiets tiber den bestehenden
Abzweig des Wohnwegs ,Habichtweg" erfolgen.

Mit dem insgesamt 7,5 m breiten Straenquerschnitt, ausgebildet als StraRenflache
der Breite von 5,5 m mit angeschlossenem 2,0 m breitem Parkstreifen, wird das im
Wohnweg "Im Spatzennest" im Baugebiet ,Wiedenberg III* bewshrte Profil
aufgegriffen. In Folge der Nutzung der geplanten StralRe als Wohnweg wird auf die
Ausbildung eines baulich abgesetzten Gehwegs verzichtet. Grundsatzlich kann somit

eine flachen- und kostenginstige ErschlieBung erreicht werden.

Griinordnung

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen wird in Form von Laubbdumen eine
Durchgrinung und gleichzeitige gestalterische Aufwertung des Wohnumfelds
angestrebt. Darliber hinaus wird fiir die Privatgrundstiicke eine Verpflichtung zur

Pflanzung eines Laub- oder Obstbaumes festgesetzt.

Weitere Belange der Grunordnung und des &kologischen Ausgleichs sind dem

Grunordnungsplan und dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Gestalterische Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften ist vorgesehen, insbesondere die Dachform
und die Dachneigung festzusetzen. Aus stidtebaulichen und nachbarschiitzenden
Grunden soll eine Beschrénkung der Dachneigung in Verbindung mit der Begrenzung
der maximalen Geb&udehéhen erfolgen. Die Festsetzung zulassiger Dachformen
wird dem hingegen zu Gunsten der kinftigen Bauherren im Rahmen eines
weitgefassten Auswahlwahlkatalogs definiert. Mit weiteren gestalterischen Vorgaben
fur die Materialauswahl und farbliche Gestalt von duRerlich sichtbaren Bauelementen,
sowie flir das Anlegen der unbebauten Flachen werden die 6rtlichen Bauvorschriften

abgerundet.

Begriindung der Planungsrechtlichen Vorschriften
1 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und BauNVO
1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
1.1.1  Allgemeines Wohngebiet - WA § 4 BauNVO
Zulgssige Nutzungen:
Sind nur die Nutzungen nach § 4 Abs.2 BauNVO.

Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauGB:
Sind geméal3 § 1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zahl der Wohneinheiten:

Die Zahl der Wohneinheiten ist gema3 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf max. 2
Wohnungen je Einzelhaus (EH) und maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushdlfte
(DHH) begrenzt.

Begriindung:
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, da der Haupt-

nutzungszweck die Wohnnutzung sein soll.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs.(3) BauNVO entsprechen nicht der gewlnschten
Gebietscharakteristik. Aus diesen Griinden sind diese Nutzungen in diesem Bereich

unzulassig.

Die Begrenzung der Wohneinheiten stellt eine gebietsvertragliche Nutzungsdichte

sicher.
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1.2
1.2.1

1.2.2

MaB3 der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 16 Abs.2 BauNVO
Grundfldchenzahl §19 BauNVO

0,35, bzw. 0,4 = Grundfléchenzahl (GRZ) entsprechend Planeinschrieb.

Der im Bebauungsplan angegebene Wert fiir die Grundflachenzahl (GRZ) ist ein
Maximalwert, welcher durch die Bemessung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen

eingeschrénkt sein kann.

Hdhe baulicher Anlagen § 16 Abs.2 Nr.4 mit § 18 Abs.1 BauNVO
Die eingetragenen Bezugshohen (BZH) gem&l Planeinschrieb sind absolute Werte in
m . NN.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehéhen (max. FH = maximale Firsthéhe und
max. TH = maximale Traufhohe) beziehen sich immer auf die eingetragenen
Bezugshéhen (BZH).

Als Firsthohe (FH) gilt das Mal3 gemessen von der Bezugsebene (BZH) bis Oberkante

First bei Sattelddchern, sowie zum héchsten Punkt der Dachflzche bei Pultdichem.

Als Traufhéhe (TH) wird die Schnittlinie zwischen Auflenwand und Dachhaut

bezeichnet. Das Mal3 wird gemessen von der Bezugsebene (BZH) bis zur Trauflinie.

Héhenfestsetzung (iber BZH:

Die Hohe der Gebaude darf untenstehende Werte nicht (iberschreiten:
e Dachform Satteldach (SD):
- Firsthéhe (FH) maximal 8,70 m
- Traufhéhe (TH) maximal 5,60 m.
e Dachform Walmdach (WD):
- Firsthéhe (FH) maximal 8,00 m
- Traufhéhe (TH) maximal 5,60 m.
e Dachform Zeltdach (ZD):
- Firsthéhe (FH) maximal 8,00 m
- Traufh6he (TH) maximal 5,60 m.
e  Dachform Pultdach (PD):
- Firsthéhe (FH) maximal 800 m
- Traufhéhe (TH) maximal 5,60 m.
e Dachform Flachdach (FD):
- Firsthéhe* (FH) maximal 6,00 m *als maximale Gebéudehdéhe
- Traufhéhe (TH) maximal 6,00 m.
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Hinweis: Die BZH stellt zugleich auch eine Empfehlung fir die
ErdgeschoBfulRbodenhéhen (EFH) dar. Bei Unterschreitung der BZH mit der EFH ist
auf eine ausreichende Entwédsserung mit Anschluss des Untergeschosses an den
oOffentlichen Kanal zu achten. Abweichungen der EFH von der BZH haben keinen
Einfluss auf die tiber der BZH festgesetzte Gebdudehdhe.

Begriindung:
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl GRZ, sowie die

Gebaudehohen bestimmt.

Die als ErdgeschoRfuBbodenhéhe EFH empfohlenen Bezugshéhen BZH, sowie
die maximalen Trauf- und Firsthéhen in Verbindung mit der Dachform und der
Dachneigung begrenzen den auBeren Rahmen der Geb&ude beziiglich der

Hoéhenentwicklung.

Die Festsetzung einer max. Bezugshéhe (BZH) und des darauf aufbauenden
Geb&udehdhenrahmens (TH / FH / DN) soll einerseits eine individuelle Festlegung
der EFH erméglichen und andererseits Klarheit iber die max. Héhenentwicklung des

Gebéaudes schaffen.

Bei der Festsetzung der BZH wird auf das angrenzende Nachbargeldnde ebenso
Rucksicht genommen, wie auf die StraBenplanung und das beabsichtigte
Geléndeniveau, welches der StraBenhéhe angepasst werden soll.

Die max. zul&ssigen Geb&udehohen orientieren sich am planerischen Rahmen der
angrenzenden Wohngebiete und sollen eine verniinftige Grundstiicksausnutzung

erméglichen.

1.3 Bauweise § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB u.§ 22 BauNVO

= offene Bauweise § 22 Abs.2 BauNVO

zuldssig sind nur Einzelhduser

A = offene Bauweise § 22 Abs.2 BauNVO

zulgssig sind nur Einzel- und Doppelhéduser
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Begriindung:

Grundsatzlich wird der geplanten Gebietscharakteristik entsprechend eine offene
Bauweise mit Beschrankung auf Einzel- oder Doppelhausbebauung festgelegt.
Fur das stdwestliche Baufenster wurde in Folge seiner geringen Grundflache

eine Einschrénkung auf Einzelhausbebauung gewahlt.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 Abs.3
BauNVO festgesetzt.

Vorbauten nach § 23 Abs. 3 BauNVO, § 5 Abs. 6 Ziff. 1+2 LBO:
Vorbauten im Sinne von § 5 Abs. 6 Ziff.1 +2 LBO (z.B. Eingangsvorbauten, Erker oder

Wintergdrten) diirfen die Baugrenze bis max. 1,5 m tiberschreiten.

Begriindung:
Die Uberbaubaren Flachen werden aus stadtebaulichen Griinden festgelegt.
Unterschiedliche Ausdehnungen bei den Baufenstern resultieren zum Teil aus

angedachten Spielrdumen fiir unterschiedliche Platzierungen der Gebzude.

Die Vorschriften der Landesbauordnung regeln im § 5 Abs.(6) die Zulassigkeit von
untergeordneten baulichen Anlagen, die bei der Bemessung der Abstandsflachen
auller Betracht bleiben. Hierbei handelt es sich um Geb&udeteile, welche den
Hauptbaukdrper ergénzen, ihn jedoch nicht entscheidend vergréRern.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch diese untergeordnete Bauteile ist zul&ssig,
damit im Baugenehmigungsverfahren hierfir keine Ausnahmen benétigt werden.

1.5 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im
Lageplan eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen

bei untergeordneten Gebé&udeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

Fir Teile des Plangebiets ist eine Neigungsrichtung fiir Pultddcher gemaf

Planeinschrieb festgelegt. Die Neigung muss fallend in Pfeilrichtung verlaufen.

Begriindung:
Die grundsétzliche Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen erfolgt aus stadte-

baulichen Gesichtspunkten.
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Dartiber hinaus wird vorbeugend einer Gefahr stdrkerer Verschattung fiir die
Bestandsgeb&ude im Norden teilweise die Richtung der Pultdachneigung

festgeschrieben.

1.6 Nebenanlagen § 14 Abs.(1) BauNVO
Auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen nach § 14
Abs.(1) BauNVO in Form von Gebé&uden, sofern Sie nicht in Garagen integriert bzw.

unmittelbar an diese angebaut sind, nicht zugelassen.

Einfriedigungen werden unter den Ortlichen Bauvorschriften geregelt.

Begriindung:
Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Gesichtspunkten. Die nicht tberbaubare
Grundstiicksfléche soll aus stadtebaulichen wie auch aus 6kologischen Griinden nur

im beschrankten Rahmen Uberbaut werden.

1.7 Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 Abs. 6 BauNVO
Garagen und (berdachte Stellplédtze (Carports) sind auBerhalb oder innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Werden Garagen parallel zu 6ffentlichen StralBen oder Wegen erstellt, ist von diesen
ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten, bei senkrechter Stellung ist ein

Mindestabstand von 5,0 m einzuhailten.

Begriindung:

Die Festsetzungen zu Garagen und Carports erfolgten aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten. Der Abstand zu den Verkehrsflaichen begriindet sich sowohl gestalterisch,
als auch verkehrsplanerisch. Im Detail sollen Grenzbauten entlang der 6ffentlichen
Flachen untersagt werden, sowie ausreichende Stellflichen fir PKW (u.a. auch vor

Garagen/Carpots) auf privatem Grund geschaffen werden.

1.8 Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist Leitlinie fiir die Ausfiihrungsplanung.

Begriindung:
Die Aufteilung der Verkehrsflachen wird separat geplant und soll nicht Bestandteil des

Bebauungsplans sein.
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1.9 Griinordnerische Festsetzungen § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB
Pflanzgebot fir Einzelbdume zur éffentlichen StraRenraumgestaltung
Fur die im Plan festgesetzten Baumstandorte entlang der ErschlieBungsstralSe sind

folgende Baumarten zu verwenden:

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Griinordnerische Festsetzungen auf privaten Flachen
Pro  Baugrundstiick ist grundsétzlich mindestens 1 Laub- oder Obstbaum
entsprechend der Artenauswabhlliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Erhaltene B&ume kénnen hierbei angerechnet werden.

Fur sémtliche Pflanzungen sind geméR der im Folgenden dargestellten Auswabhlliste
und den Vorgaben des Griinordnungsplanes heimische standort-gerechte

Laubgehéize zu verwenden.

Séamtliche Flachdachgaragen und Garagen mit flach geneigten Déchern sind extensiv
Zu begriinen.

Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zuléssig.

Begriindung:
Die griinordnerischen Belange und MaBnahmen werden im Umweltbericht naher
betrachtet und erlautert.

Die Begruinung der Flachdachgaragen ist gestalterisch und ékologisch begriindet.

Zudem tragen sie zur Retention des anfallenden Regenwassers bei.

1.10  Fléchen zur Herstellung des StralRenkérpers
§ 9 Abs. 1 Nr.26 BauGB bzw. § 127 Abs.2 BauGB
Far den Ausbau der Verkehrsflichen ist die Anlage der notwendigen
Bdschungsfidchen im Zuge der ErschlieBung erfolgt.

Die erforderlichen Bé6schungen werden auf den angrenzenden Grundstiicken

angelegt. Die Béschungsneigung betrégt in der Regel 1 : 2.

Ein Rickbau oder eine Neigungserhohung im Bereich der StraBenboschungen ist
nicht zuléssig
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Die Betonabstiitzungen (Hinterbeton) der ErschlieBungsanlagen (Randeinfassungen)

sind bis zu 0,25 m auf den angrenzenden Privatgrundstticken zu dulden.

Begriindung:
Die getroffene Festsetzung trégt den Vorgaben und Erfordernissen einer baulichen
Umsetzung und dauerhaften Erhaltung der ErschlieRungsanlagen Rechnung.

Begriindung der Bauordnungsrechtlichen (6rtlichen) Bauvorschriften

2 Ortliche Bauvorschriften fiir das Allgemeine Wohngebiet
§ 9 Abs.4 BauGB und §74 Abs.1 u. 7 LBO
2.1 Dachform und Dachneigung § 74 Abs.1 Nr.1 LBO
Hauptgebdude und freistehende Nebengebéude:
Zulgssige Dachform sind Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Pultdach
(PD) oder Flachdach (FD), die Darstellung des zuldssigen Dachneigung erfolgt durch

Planeinschrieb (Angabe Ober- und Untergrenze in Grad).

Dachgauben u. Zwerchgiebel:

Sind nur als Flach-, Schlepp- oder Spitzdachgauben auf D&chern mit einer

Dachneigung von mindestens 30° zuléssig.
Je Gebdéude darf nur eine Gaubenform verwendet werden.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf nicht Iénger sein als die halbe Dachldnge

gemessen von Giebelfldache zu Giebelfldche.
Mit Dachgauben sind folgende Absténde einzuhalten:

- vom Ortgang 1,50 m
- vom First 0,80 m

Garagen u. Carports:
wahlweise begrtintes Flach- oder flachgeneigtes Pultdach

(Neigung bis maximal 11°)

Begriindung:
Aus Griinden der gestalterischen Freiheit zukiinftiger Bauherren werden die meisten
aktuell géngigen Dachformen wie Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult- und Flachdach

zugelassen.
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Die Begrenzung der zuldssigen Dachneigungen wiederum stellt in Verbindung mit der

Festsetzung von maximal zuldssiger Wand-, bzw. Firsthéhe insbesondere eine

nachbarschiitzendes als auch gestalterisches Regularium dar.

Die Festsetzungen zu Dachgauben und Zwerchgiebeln werden aus stidtebaulichen

und gestalterischen Griinden getroffen.

Bei den Garagen sind nur flache oder flachgeneigte Dacher zuldssig, um die

Aussichtssituation hinterliegender Wohngeb&ude so weit wie méglich zu erhalten.

2.2

AuBBere Gestaltung der Gebéude § 74 Abs. 1 Nr.1 u. Abs.3 Nr.2 LBO
Dachfléchen:
Bei den geneigten Hauptdachfidchen der Wohngebdude sind nur Ziegel oder

Betonsteine in roten, braunen oder grauen Farbténen zulassig.

Décher aneinandergrenzender Gebédude sind im selben Material und Farbton

auszufiihren.
Glénzende oder reflektierende Oberflachen sind nicht zuléssig.

Hiervon ausgenommen sind verglaste Fldachen, Flichen mit Dachbegriinung, sowie

liegende Anlagen zur Solarenergiegewinnung.

Flachgeneigte Décher bis 11° (Garagen und Carports), sowie Flachdécher, die nicht
als Terrassen genutzt werden, sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Aufbaudicke

des Pflanzensubstrats muss mindestens 8 cm betragen.
Bei Carports kénnen in begrindeten Féllen Ausnahmen zugelassen werden.

AuBlenwandfldchen:
Unzuldssig sind auffallend grelle oder bunte, sowie schwarze oder dunkle Farben,
sowie reflektierende Materialien. Besonders empfohlen werden Rankgertiiste fiir

Fassadenbegriinung, insbesondere fiir grolfléchige fensterlose Fassadenteile.

Die Wénde aneinandergrenzender Gebéude sind im selben Material und Farbton

auszufiihren.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind im Fassadenbereich unzuléssig.

Seite 16 von 22



R
- \f\:@/ Bebauungsplan ,Wiedenberg Ill, 2. BA“

CrTERNIBACIH

Ny (e meinde Begrﬁndung vom 06.06.2012

2.3 Antennen § 74 Abs.1 Nr. 4 LBO
Auf jedem Gebéude ist hchstens eine Antenne zulassig.

Parabolantennen auf Dachflichen sind der Dachfarbe anzupassen und dlirfen

hdchstens einen Durchmesser von 0,90 m aufweisen.

Begriindung:

Die Einschrénkung der Décher auf wenige Materialien und rote, braune sowie graue
Farbténe soll dem Wohngebiet einen gewissen einheitlichen Charakter geben und die
Verbindung zum angrenzenden Wohngebiet "Wiedenberg 11" optisch herstellen.

Eine extensive Dachbegriinung z.B. halt etwa 40-60 % des Jahresniederschlags
zurtick und bindet Staub aus der Luft. Die Dacher der Garagen und Carports sind aus

diesen Griinden ebenfalls extensiv zu begriinen.

Diese Festsetzungen 2.2 und 2.3 sind dariiber hinaus gestalterischen
Gesichtspunkten geschuldet und sollen eine ansprechende Gesamtgestaltung des
Gebiets, bzw. des 6ffentlichen und halbéffentlichen Raums gewahrleisten.

2.4 Gestaltung der Aulenanlagen und Stellplétze § 74 Abs.1 Nr.3 LBO
Die nichtiiberbaubaren Fléchen sind gértnerisch mit tiberwiegend standort-heimischen

Pflanzen zu gestalten.

Unbefestigte Flachen sind mit einer Abdeckung von mindestens 30 cm Oberboden

anzulegen. Dazu kann der im Baugebiet anfallende Oberboden verwendet werden.

Die Befestigung der Pkw-Stellpldtze und der Garagenzufahrten ist mit sickerfahigem
Belag auszufiihren.

Mit Befestigungen der Zufahrten und Stellplatzen ist ein Abstand zur Nachbargrenze
von mind. 0,5 m als Pflanzstreifen einzuhalten. Ausnahmen bedtirfen der Zustimmung

der Gemeinde.

Die Gestaltung der AuBenanlagen ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Begriindung:
Die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke wird festgelegt

um ein positives Erscheinungsbild des Gebiets zu erreichen.
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Gleichzeitig dienen diese Flachen dem Klimaschutz, da die wasserdurchlassige
Herstellung der Stellplatze, Zufahrten und Wege zu einer Minimierung der Flachen-
versiegelung filhren und somit zu der Erhaltung der Grundwasserneubildung
beitragen.

2.5 Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 Abs. 1Nr. 17 BauGB i.V.m. § 74 Abs.1 Nr. 3u. § 10 Nr.1,2,3 LBO

Selbsténdige  Aufschittungen und  Abgrabungen entlang der &ffentlichen
Verkehrsfldchen sind nur bis maximal 0,7 m, gemessen vom bestehenden Gelédnde,

zuldssig.

Die ortliche und hohenméaige Lage von selbstdndigen Aufschiittungen und

Abgrabungen ist in den Bauunterlagen zeichnerisch darzustellen.

Bei hoéhenmaBigen Uberschreitungen innerhalb der bebaubaren Fléchen und
insbesondere im Grenzbereich zu Nachbargrundstiicken kann in topographisch
begrindeten Féllen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von der

zusténdigen Baurechtsbehérde eine Befreiung erteilt werden.

Bei Uberschreitungen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die geplanten
Héhenversétze und Hoéhenverldufe in Form von Schnittdarstellungen zeichnerisch
abzubilden.

Das bestehende Geldnde bezeichnet das Gelidnde nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmalinahmen. Dieser Geldndezustand wird durch Geldndeaufnahmen
und Gelédndeschnitte der Ingenieurgesellschaft VTG Straub mbH

dokumentiert.

Begriindung:
Diese Festsetzung sichert eine optisch vertragliche Einbindung der Anlagen ins
Umfeld.
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2.6 Einfriedigungen und Stitzmauern § 74 Abs.1 Nr.3 LBO
Entlang offentlicher Flachen sind als Einfriedigungen nur Hecken oder beidseitig

eingewachsene Knliipf- oder Holzz&une zuléssig.

Die Auswahl der Hecken und Strdauchern ist aus der beigefiigten Pflanzliste
(Gliederungspunkt 1.9) zu treffen.

Einfriedigungen aller Art und selbststéndige Stitzmauern miissen einen Abstand von
mindestens 0,5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalten. Bei geschnittenen

Hecken ist AuBBenseite malRgebend, dies ist bei der Pflanzung zu beachten.

Hecken und Stréucher diirfen eine Hoéhe eine Gesamthéhe von 1,5 m nicht
(iberschreiten. Entlang der éffentlichen Verkehrsflichen sind deren Héhenlage nach

Vollausbau als unterer Bezugspunkt heran zu ziehen.

Stitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur bis zu einer
max. Héhe von 0,7 m (iber dem bestehenden Gelédnde zulassig.

Die drtliche und héhenméBige Lage von Stitzmauern ist in den Bauunterlagen

zeichnerisch darzustellen.

Bei hohenméBigen Uberschreitungen innerhalb der bebaubaren Fléchen und
insbesondere im Grenzbereich zu Nachbargrundstiicken kann in topographisch
begriindeten Féllen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von der

zustandigen Baurechtsbehérde eine Befreiung erteilt werden.

Bei Uberschreitungen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die geplanten
Héhenversétze und Hoéhenverldufe in Form von Schnittdarstellungen zeichnerisch

abzubilden.

Das bestehende Gelénde bezeichnet das Geldnde nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmalBnahmen. Dieser Geléndezustand wurde durch Geldndeaufnahmen

und Geléndeschnitte der Ingenieurgesellschaft VTG Straub mbH dokumentiert

Begriindung:

Diese Festsetzung sichert eine optisch vertragliche Einbindung der Anlagen ins
Umfeld. Die Einhaltung eines Mindestabstandes mit Einfriedigungen von &ffentlichen
Verkehrsfldchen wird mit dem notwendigen Sicherheitsraum fiir Verkehrsteilnehmer

begriindet.
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27 Niederspannungsfreileitungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB, § 74 Abs. 1 Nr. 5 .BO und § 50 Abs. 3 TKG
Niederspannungsfreileitungen, insbesondere Telefon und Breitbandkabel sind nicht

zuldssig.

Begriindung:
Diese Festsetzungen sind gestalterischen Gesichtspunkten geschuldet und sollen
eine ansprechende Gesamtgestaltung des 6ffentlichen und halb-6ffentlichen Raums

gewabhrleisten.

2.8 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser § 74 Abs.3 Nr. 2 LBO
Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist fiir Dachflachenwasser und unbelastetes
Oberflachenwasser je Gebdude eine Regenwasserzisterne in Form einer
Retentionszisterne zu erstellen, wobei das Retentionsvolumen mindestens 2 m*® pro
100 m? versiegelte Fldche betragen muss.

Der zulédssige Ablauf der Retentionszisterne betrédgt 0,2 1/2 m*

Werden die Dachfldchen begriint, kann der anteilige Retentionsteil der Zisterne

entfallen.

Begriindung:

Zur Vermeidung von hydraulischen Spitzenbelastungen sind Retentionszisternen
vorgeschrieben.

Durch die Begriinung der Dachflachen wird ebenfalls eine Retentionswirkung erzielt,

so dass hier der anteilige Retentionsteil der Zisterne entfallen kann.

2.9 Verkaufsautomaten § 74 Abs. 1 Nr.2 LBO
Die Anbringung von Verkaufsautomaten entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist

unzuléssig.

Begriindung:
Diese Festsetzungen sind gestalterischen Gesichtspunkten geschuldet und sollen
eine ansprechende Gesamtgestaltung des 6ffentlichen und halb-6ffentlichen Raums

gewahrleisten.
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MaBRnahmen zur Verwirklichung

ErschlieBung
Die geplante VerkehrserschlieBung wird im Abschnitt 6.2 — Verkehr erlautert.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und auch mit Wasser fiir Feuerléschzwecke wird
durch den Anschluss an das o6rtliche Netz, das hierfiir ausreichend dimensioniert ist,

sichergestellt.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird momentan von der EnBW sichergestellt. Zukiinftig wird die
Gemeinde Ottenbach vom Stauferwerk mit Sitz in Eislingen/Fils versorgt werden.

Gasversorgung
Ein Anschluss des Gebietes an das Gasversorgungsnetz der EVF ist mdglich.

Telekommunikation

Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz ist méglich.

Entwésserung

Die grundsétzliche Entwésserung des Gebiets wird im Trennsystem erfolgen. Der
Anschluss der neu zu erstellenden Kanile erfolgt an den vorhandenen
Schmutzwasser- und Regenwasserkanslen im Baugebiet ,Wiedenberg Ill — 1. BA*.
Die vorhandenen Kanéle sind hierfiir hydraulisch ausreichend dimensioniert.

Die planerische Verankerung einer verpflichtenden Vorschrift fir die Errichtung von

Retentionszisternen wird im Zuge der weiteren Planung angestrebt.
Umweltbericht / AusgleichsmafRnahmen

Der Umweltbericht des Landschaftsarchitekturbiiros Klaus Saur ist Teil dieser

Begriindung.

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in die Natur wird durch entsprechende

MaRnahmen durchgefihrt.
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Baugebiet "Wiedenberg I, 2. BA" 6.045 m?
Flache fur Wohnnutzung WA 4.989 m?
Verkehrsflachen 1.056 m?
Grinflachen 0 m#

Bebauungsplan ,Wiedenberg llI, 2. BA“

Begriindung vom 06.06.2012

100%

82,5%
17,5%
0,0%

Seite 22 von 22



