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4.1

Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Bodelshausen liegt im Landkreis Tubingen. Die Einwohnerzahl betragt der-
zeit 5.796 Einwohner (Statistisches Landesamt Baden-Wdurttemberg, 1. Quartal 2021)

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Oberhausen® 3. Anderung und Erweiterung werden die Zuldssig-
keitsvoraussetzungen fur die Bebauung der bisher als Garten des Gebaudes Oberhausen
8, genutzten Teilflache des Flurstlicks Nr.2470/2 und 2468 geschaffen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird eine (berbaubare Flache fiir ein weiteres
Wohngebaude geschaffen.

Die Art und das Mal} der Nutzung des urspringlichen Bebauungsplanes werden auf das
nun neu gebildete Baugrundstlick Ubertragen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird ein Beitrag zur flichensparenden Arrondie-
rung des Ortsrandes geleistet und somit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen.

Verfahren )
Der Bebauungsplan ,Oberhausen® 3. Anderung und Erweiterung wird im Regelverfahren
aufgestellt.

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsprogramm 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Bodelshausen der ,Randzone um den

Verdichtungsraum Stuttgart* zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze

(Quelle: LEP 2002, Kap. 2.3.).

- Die Randzonen um die Verdichtungsraume sind so zu entwickeln, dass eine Zersiedlung
der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitéat vermieden, Frei-
raume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben flr Verdichtungsraume
wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt werden.

- Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und in Sied-
lungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das uberdrtliche Straflennetz kon-
zentriert werden.

- Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende, flachen- und
energiesparende Bebauung und eine verkehrsguinstige und wohnortnahe Zuordnung
von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hinzuwirken.

- Die Zentralen Orte sind als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren zu starken und durch
Bereitstellung qualifizierter Infrastruktur- und Fldchenangebote auch als Standorte zur
Wahrnehmung von Entlastungsfunktionen fir Verdichtungsraume zu entwickeln.

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

- Fur eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Teile von Freirdumen sind
vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Insbesondere ertragreiche Bdden sind zu sichern.
Méglichkeiten, mit Planungen auf Flachen geringerer Bodengute auszuweichen, sind zu
nutzen.

- Okologisch bedeutsame Teile sowie fiir die Erholung besonders geeignete Teile von
Freiraumen sind vor Beeintrachtigungen zu schitzen, zu vernetzen und mit entspre-
chenden Flachen benachbarter Raume zu verknipfen.
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4.2

Regionalplan Neckar-Alb

Der Regionalplan ,Neckar-Alb“ 2013 weilt Bodelshausen keine zentraldrtliche Funktion zu.
Das nachste Unterzentrum ist Mdssingen in nordostlicher Richtung zu dessen Verflech-
tungsbereich Bodelshausen gehort. Das nachste Oberzentrum ist Hechingen in stdwestli-
cher Richtung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist als Wohngebiet dargestellit.
Bodelshausen liegt nach der Strukturkarte an der Landesentwicklungsachse Reutlin-
gen/Tubingen - Hechingen - Balingen - Albstadt (- Sigmaringen).

Durch die Anbindung der Uberregionalen Bundesstralle B27 ist der Ort gut an die weiteren
Orte der Entwicklungsachse angebunden.

Der westliche Bereich des Plangebietes (Flst. 2468) ist als Vorbehaltsgebiet fir regionale
Grinzlige sowie als Vorbehaltsgebiet flir den Bodenschutz ausgewiesen.

In den regionalen Grlinziigen, die als Vorbehaltsgebiet festgelegt sind, soll durch die Trager
der Bauleitplanung vor der Inanspruchnahme eine sorgfaltige Abwagung zwischen den Be-
langen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung stattfinden. Bei erforderlichen
baulichen MalRnahmen im Vorbehaltsgebiet flir den Bodenschutz (rote Schragschraffur) ist
die Flacheninanspruchnahme und damit die Zerstérung und Versiegelung des Bodens auf
ein Minimum zu beschranken.

Insbesondere sind bauliche Malhahmen soweit wie mdglich auf solche Gebiete zu kon-
zentrieren, die fur bestimmte bodenabhangige Nutzungen und Funktionen eine geringere
Bedeutung haben.

Die Gemeinde raumt der geplanten baulichen Nutzung in Bezug auf das Vorbehaltsgebiet
fur regionale Grinzige sowie das Vorbehaltsgebiet fiir den Bodenschutz den Vorrang ein.
Die Uberbaubare Flache auf dem Flurstiick 2468 im regionalen Grinzug und der Flache flr
den Bodenschutz wird so gering als mdglich ausgeformt und fiir die geplante Bebauung
auch der bisherige Garten des bestehenden Gebaudes auf Flurstlick 2470/2 einbezogen.
Weiterhin wird die Grenze des Aulienbereichs des sudlich angrenzenden Flurstiickes
2470/6 aufgriffen und nach Norden in das Plangebiet verlangert und dort die Flache des
Wohngebiets in Richtung Westen begrenzt. Westlich des Allgemeinen Wohngebietes wird
eine private Grinflache festgelegt um dort versiegelte Zufahrten und weitere bauliche An-
lagen nicht zulassig zu machen. Somit wird die Versiegelung des bisherigen Gartenbe-
reichs auf ein Minimum begrenzt und trotzdem Wohnflache geschaffen. Damit wird dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplans werden somit keine regionalplanerischen Be-
lange verletzt.

Auszug Geoportal Raumordnung- Baden- Wirttemberg 06.08.2021

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Bebauungsplan ,Oberhausen“ 3. Anderung und Erweiterung Seite 4/8

1. Bebauungsplan Begriindung 21.09.2021
2. Ortliche Bauvorschriften Vorentwurf
Gemeinde Bodelshausen, Gemarkung Oberhausen, Landkreis Tubingen 1-1395

5.1

6.1

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung vom 25.04.2001 der Verwaltungsge-
meinschaft Mdssingen-Bodelshausen-Ofterdingen ist die Flache des Plangebiets im Osten
als bestehende Wohnbauflache dargestellit.

Im westlichen Bereich ist keine Signatur vorhanden. Der Flachennutzungsplan wird bei der
nachsten Fortschreibung angepasst.

Auszug Flachennutzungsplan VG Mdssingen-Bodelshausen-Ofterdingen (unmafRstablich)

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberhausen. Es wird be-
grenzt durch den Weg Flst 2470/4 im Siden, einem unbebauten Grundstiick im Osten,
sowie Wiesenflachen im Norden und Osten.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick Nr. 2468 und 2470/2. Der Geltungsbereich be-
tragt in dieser Abgrenzung ca. 0,27 ha.
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6.2

6.3

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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\\ Die Katastergrundlage wurde vom Landesvé?‘me\s\éhnqsanﬁ Tubingen Stand 10/2020 zur Verfiigung gestellt.

Geltungsbereich Bebauungsplan ,Oberhausen” 3. Anderung und E

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und nahezu eben.

Das Plangebiet ist im Osten bereits mit einem Wohnhaus mit Garten bebaut. Der westliche
Teil wird als Garten genutzt. Stdlich und nérdlich grenzen Wohngebaude an.

Ostlich befindet sich ein freier Bauplatz, der jedoch nicht verfligbar ist.

Bestehende Bebauungsplane

Der urspriungliche Bebauungsplan ,Oberhausen® (in Kraft getreten am 27.08.1988) umfasst
den gesamten Siedlungsbereich von Oberhausen.

Bei der 1. Anderung ,Oberhausen (in Kraft getreten am 15.11.2003) wurden die Ortlichen
Bauvorschriften in Bezug auf die Dachform geandert.

Eine weitere Bebauungsplananderung war eine Deckblattanderung vom 30.07.2008. Hier-
bei wurde das Pflanzgebot im Westen des Flst. 2470/2 an die derzeitige Grundstlicksgrenze
angepasst. Die Anderung wurde nicht rechtskraftig.

Bei der 2. Anderung ,Oberhausen* (in Kraft getreten am 17.02.2011) wurden die Ortlichen
Bauvorschriften in Bezug auf die Dachdeckung geandert.

Da die Deckblattanderung vom 30.07.2008 nicht rechtskraftig wurde, wird das derzeitige
Verfahren als 3. Anderung geflhrt.
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Der bestehende Bebauungsplan setzt auf der Flache des Plangebiets Uberwiegend ein All-
gemeines Wohngebiet und ein Pflanzgebot fest.

Umweltvertraglichkeit / Artenschutz

Ein Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt.

Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung fanden Untersuchungen durch einen Tierokologen
am 03.03.2021 vor Ort statt (Potentialabschatzung Artenschutz Scheck, Mai 2021).
Folgendes kann aus der Untersuchung zusammenfassend zitiert werden:
Gesamtbewertung

Eine Bebauung des Grundstiicks 2468 ist aus artenschutzrechtlicher Sicht konfliktfrei még-
lich. Die bisherige Nutzung als sehr ,aufgerdumter” Hausgarten bietet insgesamt wenig Le-
bensraumpotenzial fiir geschiitzte Arten. Eine Uberplanung des bebauten Grundstiicks
2470/2 ist unter Beibehaltung der bisherigen Bebauung und Nutzung ebenfalls nicht mit
artenschutzrechtlichen Konflikten verbunden.

Zur Feststellung der Biotopstruktur wurde eine Ortsbegehung am 04.04.2021 im Rahmen
des Umweltberichtes durchgefuhrt.

Die Ergebnisse wurden in den Umweltbericht eingearbeitet. Dieser ist als Anlage der Be-
grundung beigefugt.

Folgendes kann aus der Untersuchung zusammenfassend zitiert werden:

L,Lebensrdume der Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie und des Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie sowie Lebensrdume des Anhangs | der FFH-Richtlinie wurden im Untersu-
chungsgebiet nicht festgestellt. Schadigungen von Arten im Sinne des Umweltschadens-
gesetzes werden bereits im Zusammenhang mit dem Artenschutz vermieden.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Versiegelung von Béden und somit zum Verlust von
Bodenfunktionen. Diese weisen eine geringe bis mittlere Bedeutung auf.

Bei Niederschlagsereignissen tritt aufgrund der neuen Versiegelungen eine Erh6hung des
Oberflachenabflusses ein, da das Niederschlagwasser nicht versickern kann. Eine erheb-
liche Verringerung der Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der vergleichsweise ge-
ringen Neuversiegelung nicht zu beftirchten.

Fir die geplanten baulichen Eingriffe miissen nach § 1a Abs. 3 BauGB Ausgleichsmal3nah-
men stattfinden. Um die Angemessenheit der erforderlichen Kompensationsmalinahmen
nachzuweisen, wurde fiir die Schutzgliter Boden, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
eine Bilanzierung nach der Okokontoverordnung (OKVO 2010) durchgefiihrt. Eine detail-
lierte Aufstellung zur Bilanz enthélt Anhang 1.“ (Umweltbericht)

Insgesamt errechnet sich somit ein Ausgleichsbedarf von -5 276 OP. Dabei sind im Ge-
biet festgesetzte Baumpflanzungen bereits berlicksichtigt.

Zum weiteren Ausgleich wird eine planexterne MalRnahme auf Flurstiick 2534 vorgesehen.
Durch Sie ist ein Wertgewinn von 6 059 OP zu erreichen. Das Kompensationsdefizit kann
damit ausgeglichen werden, es entsteht ein geringfiigiger Uberschuss von 780 OP.

Es werden artenschutzrechtliche Malinahmen wie Regelungen zur Gehdlzfallung und na-
turschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen wie die Pflanzung von Baumen und eine ex-
terne MalBnahme als Ackerrandstreifen und Bluhstreifen zur Kompensation festgelegt.

,Durch die vorgeschlagenen MalBnahmen werden die Beeintrdachtigungen auf das unbe-
dingt erforderliche Mal3 gesenkt. Verbleibende erhebliche Beeintrdchtigungen werden
durch planinterne sowie durch planexterne Mal3nahmen im Bereich der Gemarkungen voll-
stdndig kompensiert.”
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Anderung des Bebauungsplans
Die 3. Bebauungsplananderung bezieht sich auf die Fist. 2468 und 2470/2.
Der schriftliche Anderungstextteil bezieht sich nur auf diese Flurstlcke.

Ausschnitt Bebauungsplan ,Oberhausen® (rechtskréftig seit 27.08.1988)
Geltungsbereich ,Oberhausen” 3. Anderung und Erweiterung rot gestrichelt.

Art der Nutzung
Die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet im bestehenden Bebauungsplan wird um
einen Bauplatz nach Westen erweitert.

Baugrenze

Das neu gebildete Baugrundstlick erhalt eine tGberbaubare Grundstlicksflache.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.

Abwasserbeseitigung
Die Wasserversorgung wird von der gemeindeeigenen Wasserversorgung sichergestellt.
Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt in den bestehenden Mischwasserkanal.

Fir Neubauten soll das anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstuick ver-
sickert werden, oder sofern dies nachweislich nicht mdglich ist, Gber eine Rickhaltung in
den Mischwasserkanal abgeleitet werden. Um die ordnungsgemale Versickerung gewahr-
leisten zu kdnnen, muss die Art und Grof3e der Flache der Versickerung durch einen Fach-
planer nachgewiesen werden.

Lediglich der Uberlauf aus der auf dem Grundstiick zu schaffenden Riickhalteeinrichtung
darf an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die abschlie3ende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung des
Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen Uberhaupt fur die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, wie auch die Art und Bemessung der Ver-
sickerungsanlage, erfolgt unter Berucksichtigung des konkreten Einzelvorhabens im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.
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Durch die Vorgaben der Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen kann der Eingriff
minimiert werden und zu starker Versiegelung durch Hofzufahrten bei Neubauten entge-
gengewirkt werden.

Naturschutz

Um eine Durchgriinung des Bauplatzes zu gewahrleisten und den Eingriff zu kompensie-
ren wird die Pflanzung von neuen mittel- bis groRkronigen Baumen festgelegt. Wenn Be-
standsbaume erhalten werden kdnnen, kdnnen diese auf das Pflanzgebot angerechnet
werden. Aus artenschutzrechtlichen Grinden missen die Bestandbaume jedoch nicht er-
halten werden.

Reutlingen, den 21.09.2021 Dietenheim, den 21.09.2021
Clemens Kiinster Uwe Ganzenmdliller
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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