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Gemeinde Ohmden BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften , Alter Wasserturm® VORENTWURF VOM 16.03.2020 / erg. 17.03.20

2.1

211

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

Der Wasserturm der Gemeinde Ohmden wird seit der Inbetriebnahme des neuen Was-
serhochbehalters im Jahr 2015 nicht mehr fur den Betrieb der Wasserversorgung beno-
tigt. Der Wasserturm wurde im Zuge der Entwicklung des Wohngebiets ,WeitgaBbett” im
Jahre 1960 erbaut. Das Grundstuck ist vollstdndig von einer lockeren Wohnbebauung
aus Einzel, Doppel- und Reihenhéusern umgeben. Die verschiedenen Uberlegungen zur
Nachnutzung des Turms zeigten, dass eine Nutzung als ,Wohnturm*® aufgrund der Lage
und der Umgebung als geeignet erscheint. Die Gemeinde entschied sich daher, einen
Investor fur das Objekt zu suchen. Den Zuschlag erhielt Frau Ulrike Volles aufgrund des
schlussigen Nutzungs- und Baukonzepts.

Die Umnutzung des Wasserturms kann mit dem bestehenden Planungsrecht nicht um-
gesetzt werden, daher ist die Anderung des bestehenden rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans 2. Anderung ,WeitgaBbett“ (rechtsverbindlich seit dem 12.03.1983) erforder-
lich. Da das vorliegende Konzept des Investors realisiert werden soll, erfolgt die Aufstel-
lung des Bebauungsplans als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB.

Die Gemeinde Ohmden hat am 16.03.2020 beschlossen, den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Alter Wasserturm®“ zusammen mit 6rtlichen Bauvorschriften aufzustellen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 340 m2.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Planung soll der stillgelegte Wasserturm einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.
Als InnenentwicklungsmaBnahme soll eine derzeit nicht genutzte Flache reaktiviert und
das Bauwerk im Sinne der Nachhaltigkeit wieder genutzt werden. Der Turm in seiner fur
das Quartier prdgenden und auch identitatsstiftenden Funktion (,WasserturmstraBe®) soll
erhalten werden. Als Landmarke ist er bei Bewohnern und Besuchern eingepragt und un-
terstltzt die Orientierung im Gebiet, was eine weitere Qualitat des Bauwerks ist und
ebenfalls gesichert werden soll. Zudem ist er als Zeitzeuge und technisches Bauwerk der
Nachkriegsmoderne stadtebaulich bedeutend.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Dazu bedarf es bestimmter Vorausset-
zungen die im Folgenden dargelegt werden.

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Gemeinde innerhalb des Wohngebiets
»WeitgaBbett“ und ist durch den Turm bebaut bzw. durch einen Rohrkeller unterbaut. Die
ErschlieBung ist Uber die WasserturmstraBe und die WeitgaBstraBe gegeben.

Bei der MaBnahme handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer derzeit unge-
nutzten Flache und beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.
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Die inhaltliche Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist damit gegeben.
2.1.2 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewéahit
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt:

— weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

— 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berlcksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls) (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB).

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 340 m2. Damit liegt die Uberbau-
bare Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weit unterhalb des Schwel-
lenwertes fur den das beschleunigte Verfahren, ohne Vorprufung des Einzelfalls nach An-

lage 2 BauGB, gewahlt werden kann. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann angewendet wer-
den.

2.1.3 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt
werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine Vor-
haben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jeweiligen Prufwerte
nicht Uberschritten werden.

2.1.4 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich entsprechende
Schutzgebiete in ausreichender Entfernung befinden. Das Plangebiet liegt nicht im Um-
feld (Achtungsabstand) sogenannter Stérfallbetriebe.

- Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewendet werden.
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2.2 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

2.2.1 Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen Beteiligung
abgesehen werden und es bestehen Wahimdéglichkeiten bei der férmlichen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB Gebrauch gemacht. Bei der Wahimdéglichkeit bei der
férmlichen Beteiligung wird die Auslegung nach § 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3).

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB im verein-
fachten Verfahren abgesehen:
— von der Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

— vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

— von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind,

— von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
— vom Monitoring nach § 4c BauGB.

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

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

2.2.3 Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 (Naturschutzrechtliche Ausgleichs-
regelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Bei kleingebietlichen Bebauungsplanen (§
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1; weniger als 20.000 m? Grundflache), wie im vorliegenden Fall,
gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurftig. Damit ist die Bilanzierung und
Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Bertcksichtigung der Umweltbe-
lange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapitel 8).
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3 Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse

3.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte Region Stuttgart ist das Plangebiet als Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet (Uberwiegend) nachrichtlich dargestellt. Zudem ist der Wasserbe-
halter als nachrichtliche Ubernahme zur Versorgung gekennzeichnet. Dieser wird jedoch
nicht mehr benétigt, da 2015 ein neuer Wasserhochbehélter in Betrieb genommen wur-
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3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan VVG Weilheim a. d. Teck 2000 (rechtwirksam seit dem
10.12.1993) ist das Plangebiet ,Alter Wasserturm® als Versorgungsanlage fur Wasser
ausgewiesen. Somit ist die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan
gemaB § 8 Abs. 2 Bau GB nicht gegeben.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geéndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stéddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Das Plangebiet , Alter Wasserturm*® ist vollstandig von Wohnnutzungen umschlossen.
Damit wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beein-
tréachtigt.

Abbildung 2: Auszhg aus dem Flachennutzungsplan VVG Weilheim a. d. Teck 2000 rechtswirksam seit
dem 10.12.1993 (Digitalisierung Stand November 2017), Lage Plangebiet in magenta
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3.3 Bebauungsplane

Fur den Planbereich gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan 2. Anderung ,WeitgaB-
bett” (rechtsverbindlich seit dem 12.03.1983) mit einer Festsetzung als Versorgungsfla-
che fur einen Wasserbehalter. FUr die angrenzenden Bereiche sind ein reines Wohnge-
biet (WR) bzw. allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Alter Wasserturm® wird
der bestehende Bebauungsplan 2. Anderung ,WeitgaBbett® fir den Planbereich gean-

e

% 2016

S

Abblldung 3: Auszug bestehender rechtsverblndllcher Bebauu‘hgsblan 2. Anderung ~WeitgaBbett” (rechts-
verbindlich seit dem 12.03.1983), Abgrenzung Plangebiet in magenta
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4

4.1

4.2

4.3

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches

Lage im Siedlungsraum

b |

Abbildung 4: Lage in magenta

Die Gemeinde Ohmden liegt in der Region Stuttgart, am &stlichen Rand des Landkreises
Esslingen an der Grenze zum Landkreis Géppingen. Die Entfernung zum néchstgelege-
nen Mittelzentrum Kirchheim unter Teck betragt ca. 6 km, wahrend man in 3 km den
nachsten Autobahnanschluss ,Aichelberg” der A 8 erreicht.

Das Plangebiet selbst liegt im &stlichen Teil von Ohmden, am Kreuzungsbereich Weit-
gaBstraBe im Norden und der WasserturmstraBe im Westen, ca. 670 m vom Ortskern ent-
fernt.

Topographie

Das Plangebiet liegt 6stlich vom Ortskern auf einem Héhenrlcken Richtung Zell unter Ai-
chelberg. Die Flache ist eben und befindet sich auf ca. 375 m Gber NN.

Bestehende Nutzung

Bestehende Nutzung auBerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist umgeben von einer offenen Bebauung aus Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhdusern mit groBem Grunanteil. Prdgend sind Satteldachgebaude, meist mit zwei
Vollgeschossen und Dachgeschoss bzw. einem Vollgeschoss mit zuséatzlichem Dachge-
schoss.

Bestehende Nutzung innerhalb des Plangebietes

Der Wasserturm wurde im Jahr 1960 erbaut und hat eine Héhe von ca. 21 m. Der
Durchmesser des Wasserbehalters betragt ca. 8 m. Der Wasserbehélter ist mit einer
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warmeisolierenden, beigefarbenen Blechverkleidung versehen. Auf dem Gebaude sind
derzeit vier Mobilfunkantennen angebracht, welche im Rahmen des Vorhabens zu de-
montieren sind. Die Freiflachen sind in geringem Umfang mit Strauchern bewachsen. Der
Betonturm ist unterhalb des Behalterteils mit Efeu bewachsen. Auf dem Baugrundstick
befindet sich eine Trafostation.

Abbildung 5: Bestehender Wasserturm

4.4 Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 340 m2 und wird begrenzt

Im Norden: von der WeitgaBstraBe

Im Osten: von der Wohnbebauung WeitgaBstraBe

Im Sitden: von der Wohnbebauung Wasserturmstra3e
Im Westen: von der WasserturmstraB3e

Das Plangebiet umfasst vollstandig das Flursttck Nr. 1899.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5.1

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Der Wasserturm wurde im Zuge der Wohngebietsentwicklung ,WeitgaBbett* in den
1950/60er Jahren zur Sicherung der Wasserversorgung der Gemeinde erbaut. Im Jahr
2012 wurde bei einer Rohnetzberechnung und Rohrnetzanalyse festgestellt, dass der be-
stehende Turm eine zu geringe Léschwasserreserve umfasst. Daraufhin wurden zwei Va-
rianten, die Sanierung des Wasserturms mit Bau von Feuerldschzisternen und der Neu-
bau eines Hochbehalters, untersucht. Die Entscheidung wurde zu Gunsten der Variante
Neubau Hochbehélter getroffen. Der neue Hochbehalter konnte im Jahr 2015 in Betrieb
genommen werden, womit der Wasserturm funktionslos wurde.

Die umgebende Bebauung wird durch eine offene, eher kleinteilige Bebauung aus Ein-
familien-, Doppel- und Reihenhausern in meist zweigeschossiger Bauweise gepragt. Sat-
teldacher bestimmen die Dachlandschaft.

Die Gemeinde entschied, den Wasserturm als Wohnturm aufgrund seiner Einbindung in
das Wohngebiet ,WeitgaBbett“ und seines Alleinstellungsmerkmals umzunutzen. Zudem
soll durch den Erhalt des Bauwerks

o die derzeit ungenutzte Flache reaktiviert werden.

¢ ein kostenintensiver Abriss vermieden und die Immobilie im Sinne der Nachhal-
tigkeit revitalisiert und wiederverwertet werden,

o die identitatsstiftende und orientierungsgebende Qualitat des Wasserturms fur
das Wohngebiet erhalten werden und

e der Bedeutung als technisches Bauwerk der Nachkriegsmoderne Rechnung ge-
tragen werden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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5.2

Far die Umnutzung wurde ein Investor mit einem schlissigen Nutzungs- und Baukonzept
gefunden. Dieses Konzept soll durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nun umgesetzt werden.

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Das Konzept sieht vor, den stillgelegten Wasserturm zum Wohnen zu nutzen. Im beste-
henden, eigentlichen Wasserbehalter werden ein Arbeits-/Gastezimmer, Dusche/WC und
die Kiche angeordnet. Darauf aufbauend ist ein 24-eckiger Holzaufbau geplant, in dem
der Schlaf- und Wohnbereich untergebracht werden. Die bestehende Wendeltreppe geht
bis zur obersten Ebene. Zusétzlich wird ein Aufzug auBerhalb des Turms angebracht.

Der bestehende Behalter hat eine H6he von 18,8 m, der héchste Punkt des Turms liegt
bei 21,3 m. Die Oberkante Attika des Aufbaus ist mit einer Héhe von 22,9 m geplant und
ist damit 1,6 m hoher als die jetzige Betonstutze. Diese Hohe resultiert aus der Angliede-
rung an die obere Neigung der vorhandenen Betonstutze und der Neigung des Daches
nach innen. Der Aufbau kragt waagrecht 1,5 m Uber den im Durchmesser 8,0 m breiten
Behalter hinaus und hat damit einen AuBendurchmesser von ca. 11,0 m.

.......

Bestand -
Neubau -

Abbruch

373.20 m 0. NHN

Abbildung 8: Schnitt AA
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Auf dem Dach soll eine vergoldete Kugel (Durchmesser 0,4 m) mit Spitze angebracht
werden. Alternativ ist ein Wetterhahn méglich. Diese Einrichtung soll als Turmabschluss
die Wirkung des Turms als ,Landmarke® unterstitzen und dient gleichzeitig als Blitz-
schutz.

Um die Sicht auf die ndhere Umgebung, vor allem auch die Nachbargrundstlcke, einzu-
schranken sollen an der Fassade Sichtschutzlamellen angebracht werden und die Brus-
tungshdéhe der Fenster ist mit 1,1 m Uber dem FuBboden geplant. Durch diese MaBnah-
men soll der Sichtwinkel nach unten eingeschrankt werden.

Im Erdgeschoss ist zur Ergdnzung des Wohnraums ein Anbau geplant sowie eine Gara-
ge und Stellplatze. Der Anbau ist mit seiner Hauptflache auf den bestehenden Rohrkeller
aufgesetzt und mit der Garage verbunden.

Die gesamte Planung kommt mit geringen Abbrucharbeiten aus. Die vorhandene Fassa-
denbegrinung wird geschont, ebenso wie das Turmfalken-Nest an der Unterseite des
Behalters. Die Stellplatze werden mit wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt. Anbau,
Garage sowie Turmdach werden begrunt. (Siehe auch Vorhaben- und ErschlieBungsplan
2/10 ,AuBenanlagenplan®). Als Heizung ist eine geothermische Anlage geplant.

Bestehende Stiitzen

Best. Wendeltreppe bis H.=18.80m

Abbruch
Bestand -

Abbildung 9: Abbruchplan

5.3 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt an der WeitgaBstraBe (nérdlich des Grundsticks) und der Wasser-
turmstraBe (westlich des Grundstticks). Somit ist die ErschlieBung gesichert. Alle relevan-
ten Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
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Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das auf den
Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser wird versickert bzw. Uber eine Zis-
terne zurlckgehalten und u.a. fur die Bewéasserung der Gartenflachen insbesondere un-
terhalb der Turmflache genutzt.

Die obere Ebene des Turms kann von der WasserturmstraBe I16schtechnisch mit einer
Feuerwehr-Drehleiter erreicht werden. Die Aufstellung des Léschfahrzeugs und der Dreh-
leiter ist auf der 6ffentlichen Flache der WasserturmstraBe mdglich. Eine Feuerwehr-
Drehleiter ist im Verbandsgebiet vorhanden.

6 Gutachten / Untersuchungen

(Hinweis: Die innerhalb der Auszige aus den Gutachten aufgefuhrten Nummerierungen,
Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.)

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

In einer artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung wurde geklart, ob das Gebaude
bzw. deren Fassade in irgendeiner Form aktuell durch einheimische Vogelarten oder
durch europarechtlich geschutzte Fledermause als Teilhabitat genutzt wird und ob wei-
terhin durch die teilweise Uberbauung der turmumgebenden Freiflache Verbotstatbe-
stédnde gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt werden kénnen. Die faunistische Untersu-
chung wurde anhand einer Begehung am 15.01.2020 durch Herrn Dipl.-Biol. Dieter Veile
(Obersulm) durchgefuhrt. Die ,,Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung zum Bau-
vorhaben Alter Wasserturm, Gemeinde Ohmden, AWL Arbeitsgemeinschaft Wasser und
Landschaftsplanung, Obersulm, Januar 2020 ist dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt, auf diese wird verwiesen. Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar (Auszug S. 7ff):

,Bei einer Begehung am 15.01.2020 wurden die beschriebenen Strukturen im Untersu-
chungsbereich hinsichtlich ihrer Habitateignung fur planungsrelevante Tierartengruppen
begutachtet. Vorkommen geschutzter Pflanzenarten konnten aufgrund der Nutzung und
der Standortbedingungen generell ausgeschlossen werden und waren damit kein Ge-
genstand der weiteren Betrachtung.

Fur Fledermaus-, Reptilien-, Amphibien-, und Kaferarten sowie fur Schmetterlinge wird
kein weiterer Handlungsbedarf festgestellt.

Fur Vogelarten wurde ein mégliches Vorkommen festgestellt.
~vogelarten:
1. Einschatzung der Population/en

Far Vogelarten, die gerne in Gebaudenischen, unter Dachvorspringen oder in Dachspal-
ten brlten (Bachstelze, Hausrot-schwanz, Haussperling, Mauersegler, z. T. auch Amsel)
existieren keine geeigneten Nistplatze im AuBenbereich des Turms. Der dichte Bewuchs
durch Efeu ermdglicht freibritenden Vbgeln (in Betracht kommt v. a. die Amsel) den
Nestbau. Irrelevant sind in dieser Hinsicht hingegen die wenigen vorhandenen Gehdlze.

An der Unterseite des ehemaligen Wasserspeichers (Abb. 2) befindet sich auf einem
dichten Geflecht von Stromleitungen ein Turmfalkenhorst, der laut Aussagen von Anwoh-
nern regelmaBig genutzt wird.

2. Einschéatzung der Beeintrachtigung
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Durch den Umbau des Gebaudes kdnnte der Horst des Turmfalken beschadigt und da-
mit Verbotstatbestdnde gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG erfullt werden. Da
der Efeubewuchs erhalten wird, sind freibriitende Arten nicht vom Vorhaben betroffen.
Die Gehdlze der Freiflache dienen nicht als Nistplatz.

3. Handlungsempfehlung

Anbringen eines dauerhaft funktionsfahigen Turmfalkennistkastens an der Unterseite des
ehemaligen Wasserspeichers im oberen Turmabschnitt. Es sind keine weiteren MaBnah-
men erforderlich.”

[Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung zum Bauvorhaben Alter Wasserturm, im Gebiet der Gemeinde
Ohmden, Landkreis Esslingen, AWL Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung, Dieter Veile,
Obersulm, Januar 2020]

Das Anbringen eines Turmfalkennistkastens wird als Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Bis zum néchsten Verfahrensstand, dem BP-Entwurf, wird das Anbringen eines weiteren
Turmfalkennistkastens im Aktionsradius zum heutigen Turmfalkenhorst geprtift.

7 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes / keiner
Umweltprifung (siehe Kapitel 2.2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange
hinreichend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die
Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine
Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaBnahme han-
delt, welche grundséatzliche AuBengebietsentwicklungen vorzuziehen ist.

Es werden 6kologische Festsetzungen getroffen, die den Schutzgltern Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima zu Gute kommen, wie:
— die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur private ErschlieBungsflachen,

— die Verpflichtung auf den Flachdachern, eine Dachbegriinung vorzusehen,
— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung,

— das Anbringen eines Turmfalkennistkastens,

— die Begruinung der privaten Grundstucksflache.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf
das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Durch die Umnutzung werden die erforderlichen AbbruchmaBnahmen auf ein Minimum
beschrankt. Durch die Stilllegung des Wasserturms sind die zu beliebigen Tages- und
Nachtzeiten auftretenden Pumpengerausche entfallen.

Die Umnutzung und Aufstockung des ehemaligen Wasserturms kann von den Nachbarn
/ Anwohnern ggfs. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Wohnqualitadt empfunden wer-
den. Durch die Erh6hung des Turms um ca. 1,6 m und das Auskragen um ca. 1,5 m
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kann sich die Belichtungs- und Beluftungssituation in der Nachbarschaft verandern. Die
im Bestand ausreichende Belichtungs- und BelUftungssituation wird sich jedoch durch
den Umbau nicht wesentlich verschlechtern. Es ist anzumerken, dass die genannten
baulichen Veranderungen im Turmgeschoss deutlich in der H6he Uber der Bestandsbe-
bauung in der Umgebung liegen und damit nicht unmittelbar auf Sichtebene. Um die Pri-
vatsphare der Nachbarn zu schitzen, werden an der Fassade Sichtschutzlamellen ange-
bracht und die Brustungshéhe der Fenster ist mit 1,1 m Uber dem FuBboden geplant.

Die Kubatur des Wohnturms unterscheidet sich aufgrund seiner friheren Eigenschatft als
technischen Bauwerk fur die Wasserversorgung grundsatzlich von klassischen Wohnge-
bauden. Die besondere stadtebauliche Erscheinung des Turms soll aufgrund seiner Be-
deutung und Qualitat fir das Wohngebiet erhalten werden. Die Reduzierung der Ab-
standsflachen auf das fur die Umnutzung des alten Wasserturms zu Wohnzwecken not-
wendige MaB erscheint daher geboten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bebaut und teilweise versiegelt. Die vorhandene Fassadenbegrinung
wird geschont, ebenso wie das verlassene Turmfalken-Nest an der Unterseite des Behal-
ters

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt. Vorkommen ge-
schutzter Pflanzenarten konnten aufgrund der Nutzung und der Standortbedingungen
generell ausgeschlossen werden. Fur Fledermaus-, Reptilien-, Amphibien-, und Kéferar-
ten sowie fur Schmetterlinge wird kein weiterer Handlungsbedarf festgestellt. Fur Vogelar-
ten wurde ein mdgliches Vorkommen festgestellt. Durch Anbringen eines dauerhaft funk-
tionsfahigen Turmfalkennistkastens an der Unterseite des ehemaligen Wasserspeichers
im oberen Turmabschnitt werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
nicht erfullt. (Siehe Kapitel 6 und Anlagen zum Bebauungsplan ,Artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung zum Bauvorhaben Alter Wasserturm, im Gebiet der Gemeinde
Ohmden, Landkreis Esslingen, AWL Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftspla-
nung, Dieter Veile, Obersulm, Januar 2020)

Schutzgut Flache und Boden

Das Plangebiet hat eine Flache von 340 m2 und ist bereits zum Teil versiegelt bzw. be-
baut. Durch den Erweiterungsbau und die Garage einschl. der Stellplatze werden zuséatz-
lich Flachen versiegelt. Der Einsatz von wasserdurchldssigen Belagen sowie die geplante
Dachbegrunung wirken sich positiv aus.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima relativ gering.
Die Umgebung ist durch Wohnnutzung mit einem hohen Durchgrinungsgrad gepragt.
Durch die Bebauung der innerértlichen Flache sind lediglich geringfligige Veranderungen
des lokalen Klimas zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die
geplante Begrunung der Dacher und durch die Festsetzung, die Stellplatzflachen mit
wasserdurchlassigen Materialien auszubilden, minimiert werden. Die Warmespeicherung
durch die Dachbegriinung verzdgert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen
am Tag wird verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verringert.
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Al

A2

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist vollstandig von Bebauung umgeben. Die geringfugige Erhéhe des
Turms wird sich auf das Landschaftsbild nicht auswirken.

Das Ortsbild wird durch die Reaktivierung der Flache/des Bauwerks positiv beeinflusst.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Die Region um Ohmden ist ungewohnlich reich an Schwarzjura-Versteinerungen, die in
ihrer ausgezeichneten Erhaltung auf der Erde einzigartig sind. Daher erklarte das Regie-
rungsprasidium Stuttgart a, 15. Mai 1979 das Versteinerungsgebiet Holzmaden, was
auch die Gemarkung Ohmden umfasst, zum Grabungsschutzgebiet. Sind bei der Durch-
fihrung eines Bauvorhabens Arbeiten im anstehenden Schiefer erforderlich, sind diese,
sowie ggfs. Entdeckte Versteinerungen anzuzeigen.

Durch die Umnutzung des ehemaligen Wasserturms kann das Bauwerk erhalten werden
und der Bedeutung als technisches Bauwerk der Nachkriegsmoderne wird Rechnung ge-
tragen.

Wechselwirkungen

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern fuhren kénnen und Uber die beiden einzelnen Schutzgutern aufgefuhrten
Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der
Okologischen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in die Schutzguter Tiere und Pflan-
zen, Flache und Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und Sachguter durch
die Planung nicht starker als bisher eingegriffen wird. Insgesamt findet durch die neue
Bebauung / Gestaltung eine Aufwertung des Areals statt.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Zulassige Vorhaben

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane beschreiben das Bauvorhaben des Vorhabentra-
gers. Der Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde ist Voraus-
setzung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. In ihm wird geregelt, zu welchen
Leistungen, unter Beachtung der Vorhaben- und ErschlieBungsplane, der Vorhabenstra-
ger sich verpflichtet.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist die Mdglichkeit gegeben, abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflachen zuzulassen. Auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation
und der erhaltenswerten Eigenart der Bebauung - Erhalt des ehemaligen Wasserturms
und Umnutzung zum Wohnen — wird ein vom Bauordnungsrecht abweichendes MaB der
Tiefe der Abstandflachen festgesetzt.

Im Vergleich zum bestehenden Turm ist der h6chste Punkt des Aufbaus ca. 1,6 m héher
als im Bestand. Der Aufbau kragt Gber den urspringlichen Wasserbehélter ca. 1,5 m hin-
aus. Die im Bestand ausreichende Belichtungs- und BelUftungssituation wird sich daher
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A3

A3.1

A3.2

A3.3

A3.4

durch den Umbau nicht wesentlich verschlechtern. Im Norden und Westen grenzt das
Grundstuck an die WeitgaBstraBe und die WasserturmstraBe. Im Osten und Suden gren-
zen Garagengebdude an das Grundstick an. Ein weiteres Heranrlcken von Wohnge-
bauden bei einer Neubebauung ist durch die Festlegung der Baufenster im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan 2. Anderung — WeitgaBbett nicht méglich.

Der Wohnfriede in der Nachbarschaft soll durch verschiedene bauliche MaBnahmen am
Turm gesichert werden. So werden durch Sichtschutzlamellen und entsprechende Brus-
tungshdhen Einblicke, durch die sich die Nachbarn in ihrer Privatsphare gestort fuhlen
kénnten, vermieden. Es ist anzumerken, dass der Abstand des eigentlichen Wohnteils
des Turms zu den Nachbargeb&uden einen groBeren Abstand (vertikal) hat, als bei-
spielsweise bei einer Reihenhausbebauung.

Die Grinde des Brandschutzes stehen den verminderten Abstandsflachen nicht entge-
gen.

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

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Modifiziertes Mischsystem

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten Fallen
das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen auf den priva-
ten Flachen zu versickern bzw. zu sammeln und gedrosselt in den Mischwasserkanal ab-
zuleiten.

Die Einleitung in einen Vorfluter oder einen Regenwasserkanal ist aufgrund der 6rtlichen
Situation nicht méglich.

Dachdeckung

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Behand-
lung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind diese aus-
geschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers auszuschlieBen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze hat ebenfalls ékolo-
gische Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwasser-
neubildung beitragen.

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es verhin-
dert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche
Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil
davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zurtick und
lassen das Uberschusswasser erst zeitverzégert in die Kanalisation abflieBen.
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A3.5

A3.6

A4

B1

B1.1

B1.2

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten
ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch das dauernde Umflie-
gen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fur gréBere
Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbereich des Lichts.
Die meisten Insekten nehmen Gberwiegend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen
380nm und 400nm wabhr. 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 erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-
Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Turmfalkennistkasten

An der Unterseite des ehemaligen Wasserspeichers befindet sich auf einem dichten Ge-
flecht von Stromleitungen ein Turmfalkenhorst, der laut Aussagen von Anwohnern regel-
maBig genutzt wird. Daher ist ein dauerhaft funktionsfahiger Turmfalkennistkasten an der
Unterseite des ehemaligen Wasserspeichers im oberen Turmabschnitt anzubringen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Be-
langen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im
Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Die Dachform ergibt sich aus den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen. Der Anbau im
Erdgeschoss sowie die Garage sind mit einem Flachdach geplant. Die Dachflachen des
Wasserturms sind nach innen geneigt, wodurch das Dach als Flachdach in Erscheinung
tritt. Durch die Dachform Flachdach wird der besondere stadtebauliche Charakter des
Vorhabens unterstutzt und der Anbau hebt sich von den Satteldachgeb&uden in der
Nachbarschaft ab.

Fassadengestaltung / Materialien

Die Fassadengestaltung mit Festlegung von Materialien und Farben wird zum nachsten
Verfahrensstand konkretisiert.
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B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen, Ge-
staltung und Hohe von Einfriedungen

B2.1 Gestaltung der unbebauten Flache

Die Festsetzung dient der Durchgrinung und der gestalterischen Aufwertung des Gebie-
tes.

B2.2 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen. Des
Weiteren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und
auch keine Mauerfundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischenrdume.

B3 Abweichende Abstandsflachentiefe

Wie bereits dargelegt, werden auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation im
Plangebiet und der erhaltenswerten Eigenart der Bebauung die Abstandsflachen redu-
ziert. Auf die Begrindung Ziffer A2 wird verwiesen.

10 Flachenbilanz

Grundstuck: ca. 340 m?
Gebaudegrundflache (inkl. Dachvorsprung Turm und Vordach EG): ca. 180 mz
Gebéudegrundflache (ohne Dachvorsprung Turm und Vordach EG): ca. 150 m?
Stellplatze, Zufahrten und Wege: ca. 60 m?2
Garage (inkl. Dachvorsprung): ca. 40 mz
Garage (ohne Dachvorsprung): ca. 30m?
Garten (nicht durch Turm inkl. Dachvorsprung Uberbaut): 60 m?
Garten (nicht versiegelte Fldchen) ca. 130 m?

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Das Grundsttick ist durch die WeitgaB- und WasserturmstraBe bereits erschlossen.

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

Das Grundstlck wird an den Vorhabentrager verauBert. Weitere Regelungen, wie zum
Beispiel zu verschiedenen Kostenfaktoren und deren Verteilung sowie Uber weitergehen-
de Aufgaben zwischen der Gemeinde Ohmden und dem Investor sind in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen ebenso enthalten wie im Durchfihrungsvertrag.
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12 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird innerortlicher Wohnraum geschaffen. Der
ehemalige Wasserturm erfahrt eine neue Funktion wodurch das Bauwerk revitalisiert und
wiederverwertet wird. Ein kostenintensiver Abriss der Immobilie kann so vermieden wer-
den. Die identitatsstiftende und orientierungsgebende Qualitadt des Wasserturms fur das
Wohngebiet wird erhalten.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 wird von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ohmden, den

Barbara Born, Blrgermeisterin
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