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Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Im nordlichen Bereich des bereits bebauten Grundstiicks Flst.-Nr. 373/10 soll im Sinne der
Nachverdichtung und Innenentwicklung ein weiteres Wohngeb&ude errichtet werden. Hierfur
soll fir den nordlichen Teilbereich des Flurstlicks Baurecht geschaffen werden und die Fla-
che aus dem Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Unterwasser-Wolfersbach*
herausgenommen werden sowie der Bestandsbebauungsplan ,Hlbschberg-Wolfsmatt®, wel-
cher im Norden des Flurstiicks angrenzt, entsprechend liber dieses Grundstlick Flst.-Nr.
373/10 eine Erweiterung erfahren.

Hierfir ist die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Hiibschberg-Wolfsmatt® notwendig.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Gber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grundstiicksflachen und die Grtlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” geméaR § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu @ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu priifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

13

. o Vorgabe
Prifung der Voraussetzungskriterien orfiillt?

1. Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet befindet sich bereits innerhalb eines einfachen
Bebauungsplans und ist an drei Seiten (Osten, Stiden und Wes-
ten) von bestehender Bebauung umgeben. Im Sidosten befin- Ja Ja
det sich die Strale ,Wolfsmatt”. Nordlich reicht das Grundstick
direkt an das Gewasser ,Unterwasserbach® heran.
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2. Betragt die festgesetzte GroBe der Grundflache weniger als
20.000 m??
Nettobauland 776 m? x Grundflachenzahl 0,5
= Grundflache 388 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache geman § 19 Ja Ja
Abs. 2 BauNVO betragt 388 m? und daher weniger als

20.000 m2. Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,

raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht

VOr.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet". Nein Ja
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? Nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfullt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemai § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchflihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 16.11.2022 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans ,Hibschberg-Wolfsmatt* gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 16.11.2022 wurde vom 02.01.2023 bis zum
01.02.2023 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 21.12.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 21.12.2022 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 16.11.2022 aufgefordert.
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Aufgrund der Anpassung der Grundflachen- und der Geschossflachenzahl fir die 3. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Htibschberg-Wolfsmatt® wurden die Planunterla-
gen nochmals erneut ausgelegt. Auch wurden die Uberschwemmungsflachen (HQ100 und
HQextrem) in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Die erneute Offenlage gemal § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 02.03.2023 bis zum
16.03.2023 statt. Die erneute Beteiligung der Behorden fand im gleichen Zeitraum statt. Die
von den Anderungen betroffenen Behdrden wurden durch das Anschreiben vom 22.02.2023
tiber die Durchfiihrung der erneuten Offenlage informiert und zur Abgabe einer Stellung-
nahme zu den Unterlagen mit Stand vom 14.02.2023 aufgefordert.

Die im Rahmen der erneuten dffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie
die Stellungnahmen der beteiligten Behorden und Trager &ffentlicher Belange wurden vom
Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 05.04.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde
der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.03.2023 als Satzung beschlossen. Die Begrin-
dung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Auf Flst.-Nr. 373/10 soll, auf Wunsch des Eigentlimers, ein weiteres Wohngebaude im Nor-
den des Grundstiicks errichtet werden. Hierdurch soll eine neue Baufléache fir die Errichtung
eines Wohngeb&udes entstehen und somit die Innenentwicklung und Nachverdichtung inner-
halb des Gemeindegebiets der Gemeinde Ottenhdfen im Schwarzwald vorangebracht wer-
den. Dies ist ebenfalls ein Anliegen der Gemeinde, da hierdurch auf eine Bauflache im Au-
Renbereich verzichtet werden kann. Die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans ,Un-
terwasser-Wolfersbach, in dessen Geltungsbereich das Grundstiick Flst.-Nr. 373/10 bislang
liegt, stehen diesem Vorhaben bisher jedoch entgegen.

Daher soll im Norden des Baugebiets ein weiteres Baufenster ausgewiesen werden und hier-
fiir das im Westen des Plangebiets bestehende Baugebiet ,Hubschberg-Wolfsmatt® um be-
sagtes Grundstiick geandert und erweitert werden. Der bestehende &ffentliche FuRweg auf
Flurstiick Nr. 373/9 wird ebenfalls aus dem oben genannten einfachen Bebauungsplan her-
ausgenommen und in die Erweiterung des qualifizierten Bebauungsplans ,Hibschberg-
Wolfsmatt“ durch diese 3. Anderung und Erweiterung aufgenommen.

2.2 Artenschutz

Gemah der Bestandserfassung vor Ort vom 06.10.2022 besteht die zu bebauende Flache
aus Gartengelande, einer kleinen Teilflache mit intensiv geméhtem Zierrasen sowie aus der
Bebauung durch einen Holzschuppen. Der Schuppen soll nach Aussagen des Eigentimers
moglichst erhalten bleiben. Der tibrige Gebaudebestand auf dem Grundstuick bleibt unveran-
dert.

Der Gartenbestand, vor allem im zur Bebauung anstehenden Nutzgarten, bietet keine Hin-
weise auf artenschutzrelevante Lebensraumbedingungen. Im Bereich des Schuppens wur-
den keine Brutnischen, die auf geeigneten Lebensraum fir hohlenbriitende Vogelarten
schlieRen lassen oder als Lebensraum firr Fledermause in Betracht kdmen, gefunden.

An das Grundstiick grenzt nach Norden auf dem Nachbargrundsttick eine Trockenmauer aus
groRen Steinen an. Diese wurde ebenfalls auf Vorkommen von Mauer- und Zauneidechsen
untersucht. Hier konnten ebenfalls keine Hinweise auf Eidechsen gefunden werden.
Insgesamt betrachtet ist das Plangebiet von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Ergebnis der Potenzialanalyse:

Nachgewiesene oder potentielle Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Pflan-
zenarten sind im Gebiet nicht vorhanden.

Fledermause und Saugetiere:

Fur 5 Fledermausarten (GroRes Mausohr, Breitflligelfledermaus, Fransenfledermaus, Wim-
pernfledermaus, Zwergfledermaus) ware ein Vorkommen potentiell mdglich. Bei der Inspek-
tion des im Baugebiet liegenden Schuppens und auch der angrenzenden Wohngebiete
konnten keine Hinweise auf ein aktuelles Vorkommen festgestellt werden. Sowohl die Be-
schaffenheit der Dachbedeckung als auch das Fehlen sonstiger Offnungen nach auf3en las-
sen ein potentielles Vorkommen als sehr unwahrscheinlich erscheinen.

Ein Winterquartier fir Fledermause kann nach der Geb&udebesichtigung ebenfalls ausge-
schlossen werden.

Eine gelegentliche Nutzung des Gartens als Nahrungsraum flr Fledermause aus angrenzen-
den Lebensraumen ist moglich, aber aufgrund der Vegetation im Planungsgebiet eher un-
wahrscheinlich.

Avifauna:

Als Vogelarten sind vor allem Bewohner der Hausgérten zu verzeichnen. Sie nutzen in gerin-
gem Umfang die vorhandenen Freiflachen und den spérlichen Gehdlzbestand als Nahrungs-
raum. Beobachtungen oder Hinweise auf bodenbriitende Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche)
oder auf die weiteren streng geschitzten Arten des Zielartenkatasters (z. B. Grauammer,
Roter Milan) konnten nicht festgestellt werden. Im Bereich des Schuppens konnten des Wei-
teren keine Hinweise auf gebaudebriitende Vogelarten gefunden werden.

Reptilien:

Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Mauereidechsen wurde im Gebiet nicht beobachtet.
Es konnten auch keine Hinweise auf diese Arten im Bereich der Trockenmauer auf dem
Nachbargrundstlick gefunden werden.

Ein Vorkommen der Mauer- und Zauneidechse ist auch aufgrund der Haustierdichte (Hunde,
Katzen) im bestehenden Wohngebiet nicht anzunehmen.

Unter Berticksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Bauvorhabens wurde fir alle streng und besonders geschitzten Arten eine geringe Be-
eintrachtigung festgestellt.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der jeweiligen Arten, die zur Verletzung der Tatbe-
stande nach § 44 BNatSchG fiihren wiirden, ist nicht gegeben.

Aufgrund des Habitatpotenziales der benachbarten Trockenmauer ist diese vor Eingriffen
und Veranderungen zu schutzen.

Unter dieser Voraussetzung ist aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Beeintrachtigung zu
erwarten.
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Uberschwemmungsgebet
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Grundiage:

- Reurriiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Gecbasisdatn © LGL
(e Igi-bw de. Az 2851.9-1/19)
und & BKG (www.bkg tund.de)

I x b ' o

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW, 23.01.2018; eigene Darstellung

In gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fiir Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im AuRenbereich, in Bauleitpldnen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch und
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

Die Flurstiicke Nr. 373/10 und 373/9 befinden sich bereits innerhalb des Geltungsbereichs
des einfachen Bebauungsplans ,Unterwasser-Wolfsbach®.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Norden innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets, bei Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es jedoch nicht zu ei-
nem Verlust von Riickhalteflaichen bei einem hundertjdhrlichen Hochwasserereignis
(HQ100), da fir diesen Bereich zum Schutz des Gewéssers ein Gewésserrandstreifen mit
einer Breite von 5,0 m einzuhalten ist, innerhalb welchem jegliche bauliche Anlagen unzulas-
sig sind.

Der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "Hiibschberg-Wolfsmatt" stehen da-
her keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
§ 76 WHG entgegen.

Das Plangebiet ist von bereits bebauten Grundstlicken, einem Bachlauf und einer Verkehrs-
fliche (bisher FuRweg) umgeben. Daher ist auf dem Plangebiet nicht mit einflieRendem
Oberflachenwasser zu rechnen, da es durch die eben genannten Strukturen vor dem Einflie-
Ren auf das Plangebiet behindert werden kann.
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Begrundung
3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grofie von etwa
0,09 ha (928 m?) und wird begrenzt

im Norden durch den Unterwasserbach

im Osten durch das bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 373/11 und die Stralke "Wolfsmatt"
im Sliden durch das bebaute Grundstuick Flst.-Nr. 373/8

im Westen durch das bebaute Grundstiick 372/13 und die private Stichstralie
"Wolfsmatt".

Umfasst wird das Grundstiick mit der Flurstlicknummer 373/10 und der &ffentliche FuRweg
auf Flurstlick Nr. 373/9.

N\ Z 7 &2 ¥ N

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtrdumliche Elnblndung

Abblldung 3: Luftbild mit Elntragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Unterwasser der Gemeinde Ottenhofen inner-
halb des bereits bebauten Bereichs des Ortsteils ,Unterwasser”.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Flurstiick Nr. 373/10 ist bereits zur Halfte mit einem Wohnhaus bebaut und daher auch
als Baugrundstiick genutzt. Das Flurstiick Nr. 373/9 fungiert als &ffentlicher Fulweg.

3.2.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet (Flst.-Nr. 373/10) ist in privatem Besitz. Das Flurstlick Nr. 373/9 des Ful3-
wegs liegt im Eigentum der Gemeinde Ottenhdfen.

3.24 Topographie und Geldndeverhaltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb des Talbereichs in flachem Gelande.

3.2.5 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich des kristallinen Grundgebirges (Oberkirch-Granit). Dieses wird im Talbe-
reich von quartdren Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen unbekannter Méchtigkeit bedeckt.
Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

3.2.6 Gewdsser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich aufgrund der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes keine Einschrénkungen
oder erhohte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstellung des Grundwasserschutzes.
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3.2.7 Verkehrliche ErschlieBung

Der neu zu bebauende Bereich des Plangebiets wird Uber die private ErschlieRungsstrale
,Wolfsmatt“ aus Westen sowie in Verlangerung zu dieser privaten Erschliellungsstralie
durch den offentlichen FuBweg auf Flurstiick Nr.- 373/9 verkehrlich erschlossen.

3.2.8 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet kann an die bestehende Ver- und Entsorgung in der Stichstralie ,Wolfsmatt"
im Westen angeschlossen werden.

3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

Biotopverbund

Alle offentlichen Planungstrager sind seit dem 23.07.2022 durch § 22 Abs. 2 NatSchG dazu
verpflichtet, bei ihren Planungen und MaRnahmen die Belange des Biotopverbunds zu be-
rdcksichtigen.

Das Plangebiet liegt jedoch nicht innerhalb eines Biotopverbunds. Daher sind von dieser
Seite ebenfalls keine Einschrankungen zu erwarten.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt bereits im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Unterwas-
ser-Wolfersbach®.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

4.21 Festlegungen
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Abbildung 4: Regionalplan Sudlicher Oberrhein - Raumnutzungskarte (Auszug);
Quelle: Regionalverband Sudlicher Oberrhein, eigene Darstellung
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Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von réumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums". Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg so-
wie im Regionalplan Sidlicher Oberrhein 2017 festgelegt.

Im rechtswirksamen Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist fir den Planbereich ,Siedlungsfla-

che Bestand — Wohn- und Mischgebiet* nachrichtlich dargestellt. Daher widerspricht die Pla-
nung nicht den Vorgaben der Regionalplanung und Raumordnung.

4.3 Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan
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Abbildung 5:Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kappelrodeck (Auszug); Quelle Geoportal
Raumordnung Baden-Wiirttemberg, 30.08.2022, eigene Darstellung

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hibschberg-Wolfsmatt, 3. Anderung und
Erweiterung” sind deshalb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Verwaltungs-
gemeinschaft Kappelrodeck zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kappelrodeck ist

fir den Planbereich eine Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus

dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landrats-
amt Ortenaukreis ist daher nicht erforderlich.
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4.4 Verhéltnis zu anderen Planungen

Das Plangebiet liegt bereits innerhalb des einfachen Bebauungsplans ,Unterwasser-Wolfers-
bach*.

Abbildung 6: Lageplan des Bebauungsplans "Unterwasser-Wolfersbach" (Auszug) mit Darstellung Plangebiet;
Quelle: Gemeinde Ottenhodfen, eigene Darstellung
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3. Anderungund (£
Erweiterung

Abbildung 7: Planzeichnung des Bebauungsplans "Hiibschberg-Wolfsmatt" (Auszug) mit Darstellung Bereich 3.
Anderung; Quelle: Gemeinde Ottenhdfen, eigene Darstellung

Nach Inkrafttreten der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hiibschberg-
Wolfsmatt* treten an die Stelle des Plangebiets die Festsetzungen dieses neuen Bebauungs-
plans der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hubschberg-Wolfsmatt”. Die
Festsetzungen des bisher giiltigen Bebauungsplans ,Unterwasser-Wolfersbach® werden
dann fiir den dortigen Bereich aufgehoben und durch die des neuen aufgestellten Bebau-
ungsplans ersetzt.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

51 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hiibschberg-Wolfsmatt* soll
die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 373/10 ermog-
licht werden. Hierdurch soll die Innenentwicklung und Nachverdichtung in diesem Bereich
gestarkt und auf die Inanspruchnahme eines weiteren Grundstiicks im unbeplanten Au3en-
bereich verzichtet werden. Dieses Vorgehen entspricht dem nachhaltigen Umgang mit be-
baubarer Flache, da diese bereits innerhalb eines erschlossenen Gebiets gelegen und die
Erschliefung auf diese Weise gesichert ist. Zur Sicherstellung der Zufahrt zu dieser neuen,
bebaubaren Flache soll der &ffentliche FuRweg auf Flurstiick Nr. 373/9 mit in den Geltungs-
bereich dieser 3. Anderung und Erweiterung teilweise als Mischverkehrsflache und teilweise
weiterhin als FuRweg aufgenommen werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Es ist die Errichtung eines Einzelhauses (Einfamilienhaus) auf dem Plangebiet vorgesehen.

5.2:1 Planungsalternativen

Das Plangebiet ist bereits in Eigentum des dortigen Vorhabentragers. Planungsalternativen
im Bereich anderer Grundstlicke waren somit nicht sinnvoll und daher auch nicht vorgese-
hen.

5.2.2 Sektorale Konzepte

Nutzungskonzept

Das Flurstlick Nr. 373/10 soll auch weiterhin als Wohnbaugrundsttick fur die Errichtung von
Wohngebauden genutzt werden.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird (iber die private ErschlieRungsstrafie ,Wolfsmatt” im Westen sowie als
Mischverkehrsflache Uiber das bisher als 6ffentlicher FuBweg fungierende Flurstlick Nr. 373/9
im Anschluss an die Strafte ,Wolfsmatt“ verkehrlich erschlossen. Das restliche Teilstlick des
Flurstlicks Nr. 373/9 wird weiterhin als 6ffentlicher Fulweg ausgewiesen.

Grilin- und Freiflachenkonzept

Im Norden des Plangebiets wird eine private Grunflache festgesetzt, welche den Zweck ei-
nes Gewasserrandstreifens erfiillen wird. Hierdurch wird der in der Nachbarschaft gelegene
Unterwasserbach vor schadlichen Einwirkungen geschiitzt. Dieser private Grlnstreifen wird
eine Breite von 5 m ab Oberkante der Boschungsoberkante des Baches aufweisen.

6. Planinhalte und Festsetzungen
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind durch Planeintrag festgesetzt.

Seite 14 von 21



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hibschberg-Wolfsmatt, 3. Anderung und Erweiterung® Gemeinde Ottenhofen

Fassung: Satzung <
tand: 24.03.2023

Begrundung

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl (GRZ):

Die Grundflachenzahl wird fir das Plangebiet der 3. Anderung und Erweiterung abweichend
des Orientierungswertes des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete von 0,4 auf einen
Wert von 0,5 festgesetzt.

Durch diese Erhdhung wird dem geringen Platzangebot auf dem Plangebiet Rechnung getra-
gen, sodass dort im Sinne einer dem Bereich entsprechenden Nachverdichtung vor Ort ein
weiteres Wohngebaude auf dem bisher als Gartenflache beanspruchten Teilbereich der Fla-
che errichtet werden kann. Hierdurch kann eine Flache von ca. 388 m? durch Hauptgebé&ude
beansprucht und gleichzeitig auf eine Bebauung an anderer Stelle auf einem bisher unge-
nutzten und unversiegeltem Grundstiick verzichtet werden. Die fiir eine weitere Bebauung
angedachte Flache wird, wie bereits erwédhnt, momentan als Gartenflache mit Beeten, etc.
genutzt. Daher wird hier eine bereits strukturell durch Gartenbau veranderte Flache fur eine
Bebauung vorgesehen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird abweichend vom Orientierungswert des § 17 BauNVO von
1,2 auf einen Wert von 1,0 festgesetzt.

Durch diese Festsetzung kann eine ausreichende Geschossflache auf dem Plangebiet, trotz
des relativ geringen Platzangebots, auf der Flache entwickelt werden. Es kann dementspre-
chend ein Wohngeb&aude mit zwei Vollgeschossen errichtet werden. Die maximal mogliche
Geschossflachenzahl des § 17 BauNVO von 1,2 fiir das allgemeine Wohngebiet wird jedoch
nicht ausgereizt, da eine Geschossflache von ca. 776 m? flir das geplante Wohngebaude
ausreichend ist.

6.1.3 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Firstrichtung vorgegeben. Diese kann im
vorliegenden Fall sowohl senkrecht als auch parallel zur Strakenachse vorgesehen werden.
Grund fiir diese abweichende Festsetzung zur Firstrichtung, im Gegensatz zu den bereits
bestehenden Gebduden, ist zum einen die beengte Situation im flr die Bebauung vorgese-
henen Bereich auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 373/10. Ein ausreichend dimensioniertes Ge-
baude wére bei gleichbleibender Firstrichtung ausschlieBlich parallel zur Stralenachse nicht
moglich. Zum anderen kann durch die freie Wahl der Firstrichtung die Ausnutzung der Son-
nenenergie durch Photovoltaikanlagen verbessert werden, indem das Gebaude dementspre-
chend ausgerichtet werden kann.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstraen

Das Plangebiet wird an die private ErschlieRungsstrale "Wolfsmatt" angeschlossen. Von
dort kdnnen die weiteren, auch Uberortlichen Verkehrswege, erreicht werden.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Die Energie- und Warmeversorgung kann tiber die bestehende Infrastruktur im Gebiet ge-
wahrleistet werden.
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6.3.2 Wasser

Die Wasserversorgung kann Uber die bestehende Infrastruktur im Gebiet gewéhrleistet wer-
den.

6.3.3 Entwéasserung

Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann tber den bestehenden Schmutzwasserkanal, an welchem das beste-
hende Gebdude auf dem Grundstlick bereits angeschlossen ist, entwassert werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Plangebiet kann Uber den bestehenden Regenwasserkanal, an welchen das beste-
hende Gebdude auf dem Grundstiick bereits angeschlossen ist, entwassert werden.

6.3.4 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebiets mit der notwendigen Telekommunikation kann tber den Be-
stand gewahrleistet werden.

6.3.5 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB im Plangebiet un-
terirdisch zu fiihren. Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdi-
sche Verlegung erfolgen, sodass ein moglicher Mehraufwand gegenlber oberirdischer Verle-
gung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Tra-
ger der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Private Griinflachen

Im Norden des Plangebiets wird eine 5,0 m bereite private Griinflache eingeplant, welche als
Gewasserrandstreifen dem Schutz des dortigen Gewassers ,Unterwasserbach® dient. Dort
ist die Errichtung sédmtlicher baulicher Anlagen sowie das Lagern séamtlicher Materialien zum
Schutz des Gewassers vor schadlichen Einwirkungen nicht gestattet.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Durch die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hibschberg-Wolfsmatt* er-
folgt kein Eingriff in Natur und Landschaft, da durch das Hauptgebdude und das dortige Bau-
fenster gentigend Abstand in Richtung des Gewassers ,Unterwasser” eingehalten werden
kann.

Die auf dem Nachbargrundsttick befindliche Trockenmauer, die potenziell als Lebensraum
fur Reptilien genutzt werden kdnnte, ist jedoch entsprechend zu schitzen und zu erhalten.
Hier sind jedoch keine Eingriffe durch die Tatigkeiten auf dem Plangebiet vorgesehen.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als mafllgebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden. Alternativen sind Dach-
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eindeckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des
Grundwassers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von
unbeschichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei eingeschrankt. Ubliche An-
teile pro Gebaude, die verwendet werden kdnnen, sind bis zu 20 m? Flachen aus unbe-
schichteten Metallen. 20 m? entsprechen bei einem Einfamilienhaus in etwa zwei Regenrin-
nen, zwei Fallrohren und zwei Gauben mit einer Wangenflache von je 4 m? In diesen Fallen
ist von einer geringen Belastung des Niederschlagswassers auszugehen. Dadurch kann ein
Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastun-
gen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstlicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als ,versickerungsfahige Verkehrsflache®
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes geférdert. Darlber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung gefordert werden.
Lagerflachen und ihre Zufahrten kénnen ebenfalls versickerungsfahig gestaltet werden. So-
mit kann die Grundwasserbildung zusatzlich geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern
lasst. In dem in Deutschland gultigen ,Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen®
der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), KoIn, werden die Fla-
chenbefestigungen mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfu-
gen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deck-
schichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass flr die Strafenbeleuchtung insektenfreundliche Auf3enleuchten,
vorzugsweise warmweile LED-Leuchten, zu verwenden sind. Zusatzlich wird die Verwen-
dung von Leuchtgehdusen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschutzt
sind und deren Oberflachentemperatur 60°C nicht Ubersteigen, vorgeschrieben.

Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses
folglich weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel
auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.5 Belange des Klimaschutzes

GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung, insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfugung.

Bereits bei der Festlegung des Mafes der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulosen. So
wird durch das Verhéltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.
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Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung firr die Kaltluftabflisse in Ottenhéfen. Rele-
vante Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintrachtigt. Aufgrund der Nutzung des Plangebiets als Hausgarten ist
auch kein Entstehungsgebiet fur Kaltluft zu erwarten.

Weitere Beitrage flr den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell nur teilweise bebaut. Es besteht ein Wohngeb&dude auf dem 0ostli-
chen Teilbereich des Grundstlicks. Der restliche Bereich wird als Nutzgarten / Gartenflache
fur das bestehende Wohnhaus genutzt.

6.6.2 Mensch

Das Plangebiet hat keinen erhohten Erholungswert aufgrund der Nutzung als privates Bau-
grundsttick mit Bebauung und Nutzgarten.

6.6.3 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt. Durch die weitere Bebauung auf dem Grundsttck
nimmt diese Versiegelung weiter zu. Dies fuhrt zu einer weiteren Einschrankung der Boden-
funktion, hier besonders fiir die Grundwasserbildung. Jedoch ist durch die geringe Grofie
des Plangebiets nicht mit negativen Auswirkungen auf den ubergeordneten Gesamtbereich
zu rechnen.

6.6.4 Tiere und Pflanzen

Aufgrund der Nutzung des Plangebiets als Wohnbaugrundstiick mit teilweiser Bebauung und
Nutzung als Nutzgarten ist mit keinen negativen Auswirkungen auf streng oder besonders
geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.

Das Plangebiet kann fir anpassungs- und stresstolerante Arten als Nahrungs- und Lebens-
raum dienen, die jedoch keine negativen Auswirkungen aufgrund der geringen Grofie des
Gebiets und dem dadurch entstehenden Verlust an Fldche zu befurchten haben.

6.6.5 Klima und Luft

Das Plangebiet hat aufgrund der bestehenden Nutzung keine besondere Bedeutung fir das
Klima und die Frischluftentstehung fir das Gesamtgebiet. Daher sind hier keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

6.6.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.

6.6.7 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet hat aufgrund der bestehenden Nutzung und Grofie sowie der Gestaltung
keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftbild und den Erholungswert des Gesamt-
gebiets. Daher sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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6.6.8 Abwéagung der Umweltbelange

Das Plangebiet hat aufgrund der bestehenden Nutzung und GréRe sowie der Gestaltung
keine besondere Bedeutung und keine negativen Einflisse auf die diversen Umweltbelange
fir das Gesamtgebiet in der Umgebung.

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hiibschberg-Wolfsmatt® bleiben weiter
unverandert bestehen.

6.8 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.8.1 Gewasserrandstreifen

Zum Bereich des Unterwasserbachs ist ein Gewasserrandstreifen von 5 m als Abstandsfla-
che zum Schutz des Gewassers einzuhalten.

Nach § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-
Wiirttemberg (WG) ist in Gewasserrandstreifen verboten:

die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirtschaft sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusam-
menhang mit zugelassenen Anlagen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behin-
dern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen. Zuldssig sind MalRnahmen,
die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht far MaR3-
nahmen des Gewasserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung,

- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen
Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich
von 5 Metern,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und
die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fiinf Metern ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehélzen mit Ernteintervallen von
mehr als 2 Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Blihstreifen in
Form von mehrjéhrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen flr Insekten.

Uberflutungsfléache (HQ1o0)
Im Uberschwemmungsgebiet ist geman § 78a Absatz 1 WHG unter anderem untersagt:

- die Errichtung von Mauern, Wallen oder ahnlichen Anlagen die den Wasserabfluss be-
hindern konnen

+ das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflache.

« Bauliche Anlagen der Verkehrsinfrastruktur diirfen dazu nur hochwasserangepasst
errichtet oder erweitert werden.

Sollte Riickhalteraum durch MaRnahmen verloren gehen, ist in geeigneter, vollstreckbarer
Weise sicherzustellen, dass der verlorene Riickhalteraum mindestens vor Satzungsbe-
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schluss eines aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplanes baulich ausge-
glichen wird.

Uberschwemmungsflache bei extremem Hochwasser (HQextrem)

HQexrem-Uberflutungsflachen sind im Bebauungsplan gemafR § 9 Abs. 6a BauGB und im Fla-
chennutzungsplan gemaR § 5 Abs. 4a BauGB nachrichtlich zu Gbernehmen als ,Risikoge-
biete aufierhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG"

1. die Grundstiicksnutzung mdgliche Hochwasserschaden flr Mensch, Umwelt oder
Sachwerte ausschliel3t,

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
errichtet werden; dabei ist die Hohe eines moglichen Schadens zu berlcksichtigen;

3. keine neuen Heizodlverbraucheranlagen errichtet werden;

4. bestehende Heizolverbraucheranlagen - soweit wirtschaftlich vertretbar - bis zum 5. Ja-
nuar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher
nachgeristet werden;

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrie-
ben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser bescha-
digt werden konnen.

Wassergefahrdende Stoffe diirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freige-
setzt werden. Dies betrifft auch Jauche-, Gille- und Silagesickersaftanlagen.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet wird auf Flurstlick Nr. 373/10 weiterhin als Baugrundstick und auf Flurstlick
Nr. 373/9 als offentliche Verkehrsflache genutzt werden. Daher wird sich an der Hauptnut-
zung keine Veranderung ergeben.

Aufgrund der weiteren Bebauung auf dem Grundstilick wird die Flache des Nutzgartens redu-
Ziert.

7.2 Verkehr

Durch die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem Plangebiet wird es zu keinen
negativen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation vor Ort kommen.

Zur Verbesserung der Einfahrtsituation zur weiteren Bebauung wird der nordliche Randbe-
reich des bestehenden FuBwegs als gemischte Verkehrsflache festgesetzt. Die restliche Fla-
che des Flurstiicks Nr. 373/9 wird weiterhin als &ffentlicher Fulweg in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aufgenommen.

7.3 Ver- und Entsorgung
7-31 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Durch die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem Plangebiet wird es zu keinen
negativen Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur fir die Entwasserung des Regen-
und Schmutzwassers vor Ort kommen.
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7.3.2 Trinkwasser

Durch die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem Plangebiet wird es zu keinen
negativen Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur fir die Wasserversorgung vor Ort
kommen.

7.3.3 Elektrizitat

Durch die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf dem Plangebiet wird es zu keinen
negativen Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur fir die Stromversorgung vor Ort
kommen.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB gelten alle
getéatigten Eingriffe im Voraus der MaRnahme als bereits ausgeglichen.
Nichtsdestotrotz sind die Umweltbelange weiterhin zu beriicksichtigen.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Da das Plangebiet in privater Hand des Vorhabentrégers (Bauherr) liegt, sind Umlegungsver-
fahren im privatrechtlichen Verfahren umzusetzen.

8.2 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Gebiets Uber die private ErschlieRungsstrafte ,Wolfsmatt® ist privat-
rechtlich zu sichern.

8.3 Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Planung werden Uber den privaten Vorhabentrager (Bauherr) getragen.

8.4 Planungsrecht

Es ist geplant, die Rechtskraft der Planung im Sommer 2023 zu erreichen.

Lauf, 24.03.2023 Ro-don/la
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