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Gemeinde Ohmden BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Grubécker 2 - Siid* Vorentwurf vom 19.05.2025
1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass der Planung

In der Region Stuttgart herrscht eine groBe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die
Auswirkungen werden auch in kleineren Gemeinden wie Ohmden spurbar. Die
Nahe zum Mittelzentrum Kirchheim unter Teck und dem Ballungsraum Mittlerer
Neckar sowie die verkehrsgunstige ErschlieBung durch die Lage nahe der Auto-
bahn A8 mit den Autobahnanschlissen ,Aichelberg” und Kirchheim unter Teck-
Ost" wie auch die Nahe zur BundesstraB3e B 297 machen die Gemeinde als Wohn-
standort attraktiv. Zusatzlich bietet die naturnahe Lage mit nur geringer Entfer-
nung zur Schwabischen Alb zahlreiche Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten.

Der Wohnbauflachenbedarf kann durch die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentiale nicht gedeckt werden. In den bereits ausgewiesenen Neubaugebieten,
wie dem Wohngebiet ,,Grubacker 1“, stehen keine gemeindeeigenen Bauplatze
zur Verfugung. Die Nachverdichtungspotentiale bestehender Gebiete kdnnen auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse kurzfristig nicht entwickelt werden. Als Potential-
flache steht derzeit noch das Gebiet ,,Grubacker 2 — Nord“ zur Verfigung. Der Be-
darf kann durch dieses Gebiet allein nicht gedeckt werden.

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes 2000 fiir den Verwaltungs-
raum Weilheim an der Teck (rechtswirksam seit dem 20.07.2001) wurde der erste
Bauabschnitt des Gebietes ,,Grubacker” im Osten der Gemeinde als geplante
Wohnbauflache im Tausch fir zwei andere Wohnbauflachen in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen. Dieses Gebiet ist zwischenzeitlich nahezu vollstandig
bebaut. Weitere Wohnbauflachenpotentiale sind nicht vorhanden. Daher soll nun
im Anschluss an das Gebiet ,,Grubacker 1“ der zweite Gebietsabschnitt entwickelt
werden. Die Flachen fur das Gebiet ,Grubacker 2“ befinden sich vollstandig im
Eigentum der Gemeinde, sodass hier relativ kurzfristig Wohnbauland geschaffen
werden kann.

Die Gemeinde Ohmden hat am 29.04.2019 beschlossen, den Bebauungsplan und
die értlichen Bauvorschriften fur das gesamte Gebiet ,,Grubacker 2“ aufzustellen.
In seiner Sitzung am 16.11.2020 hat der Gemeinderat beschlossen, das Plange-
biet ,Grubacker 2“ in einen nérdlichen Teilbereich und einen stdlichen Teilbe-
reich aufzuteilen. Der Bebauungsplan zum nérdlichen Teilbereich ,Grubacker 2 —
Nord“ wurde bereits zur Rechtskraft gebracht und trat am 25.02.2021 in Kraft. Ziel
ist es nun, auch fur den sudlichen Bereich ,Grubécker 2 — Sud“ Planungsrecht zu
schaffen. Dazu hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 23.10.2023
beschlossen, den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Grubacker 2
— Sud“ aufzustellen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Entwicklung des Wohngebiets ,,Grubacker 2 — Sid*“ soll dem anhalten-
den Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde begegnet werden. Es soll ein Wohn-
gebiet mit hoher Gestaltqualitat geschaffen werden, welches der Nachfrage nach
Wohnbauflachen gerecht wird. Die Anbindung an das 6rtliche und Uberértliche
StraBen- und Wegenetz sowie die Einbindung in den Landschaftsraum und die
vorhandene Siedlungsstruktur sind weitere Zielsetzungen des Bebauungsplanver-
fahren. Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Normalverfahren.
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2.1

2.2

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Natur und Landschaft

Der Naturraum um Ohmden ist durch das Landschaftsschutzgebiet ,,Ohmden-
Holzmaden®, das Vogelschutzgebiet ,Vorland der mittleren Schwébischen Alb“
und im Westen der Gemeinde durch das Naturschutzgebiet ,Wiestal mit Rauber®
und das FFH-Gebiet ,Albvorland Nurtingen-Kirchheim“ geschutzt. Die Schutzge-
biete reichen mit Ausnahme des &stlichen Siedlungsbereichs bis direkt an die
Ortslage heran. Die stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind daher sehr
begrenzt.
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Abbildung 1: Ubersicht Schutzgebiete, LUBW, Lage Plangebiet in rot

Regionalplan

Es kommt zu einer Uberschneidung mit einem Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz
und Landschaftspflege (PS 3.2.1 (G)). Bei Vorbehaltsgebieten handelt es sich um
bedeutsame Flachen zur Erhaltung und Verbesserung der Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie zur Sicherung der biologischen Vielfalt.
Den Vorbehaltsgebieten kommt bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzun-
gen eine besondere Bedeutung zu. Das Vorbehaltsgebiet schlieBt rund um den
Ort an den Siedlungsbereich an. Ebenso grenzen nahezu an den gesamten Sied-
lungsrand FFH-, Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder Vogelschutzgebiete an.
Mit Ausnahme des Vorbehaltsgebietes wird das Plangebiet von keinen weiteren
Schutzgebieten bzw. regionalplanerischen Festlegungen Uberlagert. Die Flache
stellt im Vergleich die konfliktdrmste Entwicklungsmdéglichkeit fur die Gemeinde
dar und soll daher stadtebauliche entwickelt werden. Regionale Grinzlge sind
von der Planung nicht tangiert.

Folgende regionalen, siedlungsstrukturelle Rahmenbedingungen gelten flr die
Gemeinde Ohmden:
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— Raumkategorie ,Randzone um den Verdichtungsraum*® (PS 2.4.2 (2))
— Gemeinde ohne zentralértliche Funktion

— Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung (PS 2.4.2 (2))

— Bruttowohndichte: 55 EW/ha (PS 2.4.0.8 (2))
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte, Region Stuttgart, Lage Plangebiet in rot

Durch die Entwicklung des Baugebiets Grubé&cker 2 in den Abschnitten Nord und
Sud besteht die Mdglichkeit, Wohnraum zu schaffen. Bei Berucksichtigung des
regionalplanerischen Orientierungswertes von 55 EW/ha ergibt sich fur das ge-
samte Gebiet ,,Grubacker 2“ (ca. 3,6 ha) die stadtebauliche Zielvorgabe Wohn-
raum fur rund 200 Einwohner zu ermdéglichen. Die aktuelle Konzeption schafft
durch die Mischung von Mehrfamilienhdusern und Einfamilien- und Doppelhdu-
sern ca. 90 Wohneinheiten. Bei einer Belegungsdichte von 2,1 Personen je Haus-
halt, kbnnen Rund 190 Einwohner im neuen Gebiet wohnen. Zusétzlich kann da-
von ausgegangen werden, dass insbesondere in den Einfamilienhausern Einlie-
gerwohnungen errichtet werden, wodurch die Einwohnerzahl sich noch erhéhen
kann. Dadurch entspricht die Konzeption den regionalplanerischen Vorgaben.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Weilheim
(rechtswirksam seit dem 10.12.1993) ist das Plangebiet hauptséchlich als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Ein kleiner Teilbereich im Nordwesten ist als ge-
plante Wohnbauflache ausgewiesen. Somit ist die Entwicklung des Plangebiets
aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 1 BauGB nicht gegeben. Daher ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB erforderlich. Ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde am 24.04.2024 gefasst.

Eine unterirdische Leitung quert das Gebiet im Westen, in Nord-Sud-Richtung.
Diese bleibt bestehen und wird nicht veréandert.

Far den Bereich ,Grubéacker 2 — Nord*“ erfolgt eine Berichtigung.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan VVG Weilheim rechtswirksam seit dem
10.12.1993 (Digitalisierung Stand November 2017), Abgrenzung Plangebiet in
schwarz, Flache dargestellt als landwirtschaftliche Flache

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans ,Grubacker
Il — Sad”“ liegt Im Nordwesten ein Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,Grubécker I, in Kraft getreten am 05.03.2004. Mit Rechtskraft des vorlie-
genden Bebauungsplanes treten die bisher geltenden Vorschriften des Bebau-
ungsplans ,Grubéacker 1 in diesem Teilbereich auBer Kraft.

Im Norden grenzt der vorliegende Bebauungsplan an den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Grubéacker Il - Nord®, in Kraft getreten am 25.02.2021 und im Nord-
westen an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Grubacker 1%, in Kraft getre-
ten am 05.03.2004.
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Abbildung 4:  Angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplane, BP ,Grubéicker I, i.K.g. am
05.03.2004 (schwarz), BP ,,Grubé&cker Il - Nord*, i.K.g. am 25.02.2021 (cyan) und
Abgrenzung des vorliegenden Bebauungsplans (rot)

3 Wohnbauflachenbedarf

Die gute Anbindung, die naturrdumlich attraktive Lage der Gemeinde, die Nahe zu
Kirchheim unter Teck, Esslingen am Neckar und Stuttgart, sowie die Nahe zu Ge-
werbestandorten machen Ohmden zu einem attraktiven, ruhig gelegenen Wohn-
standort innerhalb des prosperierenden Landkreises Esslingen. Ebenso kann fest-
gestellt werden, dass in den nachsten Jahren ein innerértlicher Generationen-
wechsel in der Gemeinde stattfinden wird, bei welchem die potentiellen Bauherren
die Anzahl der Hochbetagten in der Gemeinde deutlich Ubersteigt. Um die junge
Generation am Ort halten zu kénnen und auch diejenigen, die Ohmden in den
vergangenen Jahren aufgrund des Studiums oder der Ausbildung verlassen ha-
ben, eine Moglichkeit zu bieten, in den Ort zurlickzukehren, soll attraktiver Wohn-
raum in der Gemeinde bereitgestellt werden. Ebenfalls ist u.a. aufgrund der
Corona-Pandemie, der erhdhten Zinssatze und der Kriegslagen, die den Woh-
nungsbau in Deutschland in den letzten Jahren stark beeinflusst haben, ein deutli-
cher Nachholbedarf an der Bereitstellung von Wohnraum entstanden.
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Bevdlkerungsprognose Ohmden bis 2040
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Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung Gemeinde Ohmden

Das Statistische Landesamt Baden-Wurttemberg stellt Daten zur Bevdlkerungs-
entwicklung bereit. Inbegriffen sind auch Daten zur Vorausberechnung der Ein-
wohnerzahlen. Hierbei werden zwei unterschiedliche Berechnungen herangezo-
gen: Eine Vorausberechnung, in welcher keine Wanderungen bertcksichtigt wer-
den, und eine Vorausberechnung unter Berucksichtigung von Wanderungen. Als
Ausgangsjahr fur die Vorausberechnungen des Statistischen Landesamtes wird
das Jahr 2023 herangezogen, als Zieljahr das Jahr 2045. Aufgrund des angesetz-
ten Planungszeitraums von 17 Jahren wird nachfolgend immer auf das Zieljahr
2040 Bezug genommen. Tatsachlich entspricht der Planungshorizont gerechnet
ab dem Jahr 2025 15 Jahre, aufgrund der Aktualitat der Daten des Statistischen
Landesamts wird jedoch 2023 als Ausgangsjahr herangezogen.

Im Jahr 2023 zahlt die Gemeinde Ohmden 1.760 Einwohner.

Betrachtet man die Vorausberechnung ohne Wanderungen (graue Linie) stellt
man fest, dass sich in diesem Fall die Bevolkerungszahl in Ohmden bis ins Jahr
2040 um 5,7% verringern wurde.

Die Vorausberechnung bis 2040 unter Einbezug von Wanderungen (orangene
Linie) sagt ein Wachstum der Bevolkerung um 2,8% bis 2040 voraus.

Blickt man in die Vergangenheit, lasst sich fur Ohmden fur die vergangenen Jahre
eine Wachstumsrate von 0,29% feststellen. Das bedeutet, die Bevolkerung hat
sich durchschnittlich pro Jahr um 0,29% im Vergleich zum Vorjahr erhoht.
Schreibt man diese Bevolkerungsentwicklung bis in das Jahr 2040 fort (gelbe Li-
nie), so wird bis ins Jahr 2040 eine Einwohnerzahl von ca. 1.850 Einwohnern far
die Gemeinde Ohmden erwartet.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 30



Gemeinde Ohmden BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Grubacker 2 - Stid* Vorentwurf vom 19.05.2025

4.1

Die Berechnung des Statistischen Landesamts ohne Berlcksichtigung von Wan-
derungen prognostiziert einen enormen Einfall der Bevdlkerungszahlen bis auf
eine Einwohnerzahl weit unter der des Jahres 2013. Dies scheint im Hinblick auf
den Trend der letzten Jahre nicht realistisch. FUhrt man den Trend der letzten
Jahre fort, wurde eine héhere Bevolkerungszahl als durch die Modellrechnung er-
reicht werden.

Die Siedlungsentwicklung ist grundsétzlich so zu gestalten, dass der Schwer-
punkt auf der Innenentwicklung liegt und eine behutsame Ausweitung der beste-
henden Gemeindegebiete erst nach Ausschépfung innerértlicher Baulandreser-
ven erfolgt. Die Innenentwicklung geschieht gréBtenteils durch die SchlieBung von
Baullcken, die jedoch auf der freiwilligen Bebauung oder VerauBerung der
Grundstucksbesitzer basiert. Die Staddte und Gemeinden kénnen auf ,informeller
Basis®, das heiBt durch Aufklarung und Offentlichkeitsarbeit, sowie durch Hilfestel-
lungen mit Testentwlrfen und durch die Verbesserung der planerischen Rahmen-
bedingungen sicherlich Erfolge erzielen. Die vorhandenen Rechtsinstrumente sind
jedoch schwierig anzuwenden und nur bedingt tauglich. Die Stadte und Gemein-
den sind daher auf den Entwicklungswillen der Eigentimer angewiesen, da sie
keinen Zugriff auf die Grundsticke haben. Eine durchgreifende Einflussmdglich-
keit auf Eigentumer von Bauplatzen, eine Bebauung zu realisieren oder den Platz
zur Bebauung verkaufen, gibt es nicht. Haufig sind die Eigentimer nicht bereit,
ihre Flachen an die Gemeinde oder an Dritte zu verauBern. Meist werden die Fla-
chen fur den Eigengebrauch oder die Familie vorgehalten. Hier steht oft die indivi-
duelle Lebensqualitat statt des Grundstuckserléses bei den GrundstiickseigentU-
mern im Vordergrund. Das vorhandenen Flachenpotential ,Grubacker 1 ist in den
vergangenen Jahren fast vollstandig bebaut worden. Derzeit steht der Gemeinde
noch die Potentialflache ,,Grubacker 2 — Nord“ mit ca. 1,9 ha zur Verfigung. Die
bestehende Potentialflache wird den zukunftigen Bedarf voraussichtlich nicht de-
cken kénnen.

Aus den oben genannten Grunden ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gru-
backer 2 - Sud“ erforderlich. Um den langfristigen Bedarf an Wohnbauflachen zu
sichern, scheint die Umsetzung der Planung sinnvoll, stadtebaulich begrindbar
und bedarfsgerecht.

Hinweis: Eine konkrete Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs erfolgt im Rah-
men der 21. Flachennutzungsplananderung der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Weilheim fir den Bereich ,,Grubacker 2 — Std*“, welche im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird.

Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Ohmden liegt in der Region Stuttgart, am dstlichen Rand des Land-
kreises Esslingen an der Grenze zum Landkreis Goppingen. Die Entfernung zum
nachstgelegenen Mittelzentrum Kirchheim und Teck betragt ca. 6 km, wahrend
man in 3 km den nachsten Autobahnanschluss ,Aichelberg“ der A8 erreicht. Das
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4.3

4.4

4.5

Plangebiet selbst lieg am éstlichen Ortsrand von Ohmden, ca. 1 km vom Ortskern
entfernt. Das Gebiet schlieBt stdlich an das Gebiet ,Grubacker 2 — Nord“ an.

Naturraumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich liegt die Gemeinde im Mittleren Albvorland als Teil des Schwabi-
schen Keuper-Lias-Landes. Das Mittlere Albvorland wird in seiner Gestalt durch
die Aufeinanderfolge von Braunjura- und Schwarzjuraschichten bestimmt. Die
sudliche Halfte der Gemeinde mit dem Trinkbachtal gehért naturrdumlich zum
Kirchheimer Becken, dem von der Lauter und ihren Nebenbachen ausgeraumten
Gebiet, wahrend nach Norden das Gelande zur Notzinger Platte ansteigt, einer
Schwelle im mittleren und oberen Unterjura zwischen Kirchheimer Becken und Fil-
stal. Das in Ost-West-Richtung verlaufende Trinkbachtal ist die Hauptachse der
Gemeinde. Dem Trinkbach, der in seinem Oberlauf auch Zeller Bach heif3t, flieBen
von rechts der Aubach (im Mundungsbereich verdolt) und der Berbach zu.

Wiesen und Streuobstwiesen pragen weite Teile der Gemeinde. Besonders in den
feuchten Talmulden und an den Abhéangen sind sie die vorherrschende Nutzungs-
form. Ackerflachen findet man insbesondere auf den Hochflachen rund um den
Lindenhof (Gewann Weilacker) und nérdlich des Talhofs.

Topographie

Das Gemeindegebiet steigt vom Trinkbachtal, welches im Sudwesten auf

340 m U. NN hin abfallt, nach Norden und Suden an. Der historische Ortskern liegt
nérdlich vom Trinkbach auf einer H6he von ca. 350 m t. NN. Das Plangebiet
selbst liegt éstlich vom Ortskern auf einem Héhenrlicken Richtung Zell unter Ai-
chelberg. Die Flache ist relativ eben und fallt von Norden von der Kreisstral3e mit
einer Hohe von ca. 378 m u. NN nach Suden auf ca. 375 m U. NN hin leicht ab. Auf
einer Lange von ca. 250 m entspricht dies einem Gefélle von rund 1 %.

Bestehende Nutzung

Die Flachen des Plangebiets ,,Grubacker 2 — Sid“ werden Uberwiegend als exten-
sives Grunland genutzt. Im Norden schliet das Plangebiet an das geplant Wohn-
gebiet ,,Grubacker 2 — Nord“ an. Im Nordwestlichen Bereich schlieBt das Plange-
biet an das Wohngebiet ,,Grubacker 1“ an, welches durch offene und kleinteilige
Wohnbebauung aus Einfamilien- und Doppelhausern gepragt wird. Hier befindet
sich auch ein Spielplatz, der als grine Mitte der Gesamtentwicklung ,,Grubacker*
angelegt ist.

Ungeféhr 500 m in nordéstlicher Richtung entfernt befindet sich der Schieferbruch
~Kromer“, in dem freizeitmaBig Versteinerungen gesucht werden kénnen. darauf-
folgend nach Osten liegt der Golfplatz des Golfclubs Teck e.V.. Nordéstlich liegen
der Grunschnitt-Sammelplatz und der Recyclinghof. Im Stiden wird das Plange-
biet durch einen geschotterten Feldweg begrenzt, darauf folgen landwirtschattli-
che Flachen sowie Streuobstwiesen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grd6Be von 1,70 ha und umfasst im Einzelnen folgende
Flursticke, die sich nur teilweise innerhalb der Abgrenzung befinden: Flurstiicke
Nr. 872,915, 2111, 917, 915/3

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.
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Geltungsbereich
Bebauungsplan
"Grubacker 2 - Nord"

Grubdcker 2 - Sid
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Abbildung 6: Abgrenzungsplan ,Grubacker 2 — Stud*

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Ohmden hat sich in der Vergangenheit hauptsachlich in Ost-West-Richtung ent-
lang des Trinkbachs entwickelt. Der Hauptsiedlungsschwerpunkt liegt nordlich
des Trinkbachs. Der heutige Ort geht siedlungsstrukturell auf ein StraBendorf um
Kirche und Rathaus zurlick, was noch heute in den bandartigen Fortfihrungen
ablesbar ist. Die Gebietsentwicklungen der letzten Jahrzehnte fanden hauptsach-
lich fir Wohnzwecke statt. Am westlichen Ortsrand besteht ein kleineres Gewer-
begebiet.

Flachenpotentiale in Form von Baulticken sind nur sehr vereinzelt vorhanden. In
den ,éalteren Neubaugebieten® gibt es zwar noch einzelne, nicht bebaute Grund-
stucke, diese befinden sich aber allesamt in Privatbesitz und stehen daher nicht
am freien Markt zur Verfigung. Bedingt durch die bandartige Siedlungsstruktur
der Gemeinde bestehen gréBere innerdrtliche Freiflachen. Diese waren zwar
grundsétzlich far NachverdichtungsmaBnahmen geeignet, doch war eine Entwick-
lung in den letzten Jahren nicht moglich. Zum einen handelt sich teilweise um
sehr steile Hangbereiche, zum anderen sind die Entwicklungen an der Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer gescheitert.

Dies veranlasste die Gemeinde Anfang der 2000er Jahre den Bereich ,Grubacker*
zur langfristigen Siedlungsentwicklung heranzuziehen, da hier das geringste na-
turschutzrechtliche Konfliktpotential zu erwarten war. Die damalige
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5.2

5.2.1

Gesamtkonzeption ,,Grubacker” umfasste eine Flache von rund 10 ha mit mehre-
ren Bauabschnitten. Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplans wurden
dann die vor Jahren aufgenommenen Baugebiete ,Leimhecken® und ,Bdumlen®
im Tausch fur die Neudarstellung des 1. Bauabschnitts ,,Grubacker” aus den Dar-
stellungen des FNPs herausgenommen. Somit sind derzeit keine Flachenpotenti-
ale fir Wohnbauzwecke im Flachennutzungsplan enthalten.

Aufgrund der hohen Wohnraumnachfrage soll nun nach der nahezu vollstdndigen
Aufsiedlung des Gebiets ,Grubacker 1“ und der planungsrechtlichen Sicherung
des Gebiets ,Grubacker 2 — Nord“ auch das Gebiet ,Grubacker 2 - Sud“ entwi-
ckelt werden.

Die umgebende Bestandsbebauung, wird durch offene, kleinteilige Baustrukturen
mit Einfamilienhdusern, Doppelhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdusern in
meist zweigeschossiger Bauweise gepragt. Die Dachlandschaft zeigt verschie-
dene Dachformen auf.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Struktur fir das Wohngebiet ,,Grubacker 2“ (Gesamtgebiet)
soll ein Wohnquartier mit hoher Wohn-, Aufenthalts- und Gestaltqualitat schaffen,
das zugleich mit einem geringen ErschlieBungsaufwand verbunden ist. Die stadte-
bauliche Studie vom Januar 2019 (Fortschreibung August 2019), des Buros Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH stellt die Grundlage fur den Bebauungs-
plan dar. Enthalten sind die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Grinstruktur,
ErschlieBungsstruktur, Bauabschnittsbildung und zur Verteilung und dem Verhalt-
nis der Bautypologien fur das Gebiet. Dabei wird das Gebiet in die Bauabschnitte
Nord und Sud gegliedert.

Nutzung und Bautypologien

Zum Erreichen eines HoéchstmaBes an Wohnqualitat werden ausschlieBlich sud-
und westorientierte Gebaude vorgeschlagen. Durch eine Mischung von Einfami-
lien- und Doppelhdusern im Gebiet ,Grubacker 2 — Sud“ soll ein lebendiges Quar-
tier entstehen, das eine Wohnungsvielfalt fir verschiedene Zielgruppen (Familien,
Haushaltsgrinder, Senioren, junge Alte) bereithalt.

Aufgrund der gewlnschten stadtebaulichen Dichte werden fur die Einfamilien-
und Doppelhauser eher kleinere Grundstlicke angeboten. Durch die Méglichkeit
der Ausbildung von zwei Vollgeschossen mit einem zusatzlichen Dachgeschoss
soll eine gute Ausnutzbarkeit der Flache erreicht werden.

Die GrundstlicksgréBen der Einfamilienhduser bewegen sich zwischen
ca. 330-650 m2, die Doppelhausgrundsticke zwischen ca. 250-360 m?2.

Im Gesamtgebiet (Nord und Sud) kénnen etwa 90 Wohneinheiten entstehen. Um
das vorhandene Infrastrukturangebot (Kindergéarten, Schulen, etc.) nicht zu Uber-
lasten ist eine Entwicklung in Abschnitten vorgesehen. Die ErschlieBungsstruktur
bertcksichtigt die Méglichkeit einer abschnittsweisen Entwicklung des Gebiets
und schlieBt an bestehende StraBen an. Der nérdliche Bereich wurde Uber den
Bebauungsplan ,,Grubacker 2 — Nord“ zur Rechtskraft gebracht. Nun soll auch die
rechtliche Grundlage zur Entwicklung des Gebiets ,Grubacker 2 — Sid“ geschaf-
fen werden.

Im Bereich ,Grubéacker 2 — Sud“ kdnnen etwa 30 Wohneinheiten entstehen. Bei
einer Belegungsdichte von 2,1 Personen je Haushalt wurde dies rund 63 Einwoh-
nern entsprechen.
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5.2.2

5.23
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Abbildung 7:  Stadtebauliche Studie, Szenario 2, Stand Januar 2019 (Fortschreibung Juni 2020

ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieBungsstruktur bertcksichtigt die Mdglichkeit einer abschnittsweisen
Aufsiedlung des Plangebiets. Ausgehend von den bestehenden StraBen ,,Grubé-
ckerweg® und ,Am Neubruch® wird das Plangebiet Uber StichstraBen erschlossen.
Somit soll die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Vordergrund stehen. Die Wende-
mdglichkeiten sind aufgrund der gestalterischen Zielsetzung nur fur den PKW-Ver-
kehr ausgelegt. Fur Mullfahrzeuge sowie den Rdum- und Reinigungsdienst sind
Durchfahrtsmdéglichkeiten im Einbahnverkehr vorgesehen bzw. Sammelplatze far
die Mullentsorgung. Fur die Besucher des Quartiers werden 6ffentliche Parkie-
rungsmoglichkeiten eingeplant. Im Stden des Gebiets gelangt man Gber mehrere
FuBwege zum bestehenden landwirtschaftlichen Weg und damit in den Natur- und
Landschaftsraum.

Die Fortfuhrung des bestehenden landwirtschaftlichen Weges im Suden des Plan-
gebiets nach Osten wird gesichert.

Grunstruktur

Der bestehende Spielplatz stellt die griine Mitte der beiden Gebiete ,,Grubacker 1
und ,Grubacker 2“ dar. Durch einen FuBweg gelangt man direkt aus dem neuen
Gebiet zum Spielplatz. Zur Gliederung und Gestaltqualitat im StraBenraum werden
die Parkflachen von Baumen gesaumt. Zudem sind jeweils an den
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

6.2.2

Wendmdglichkeiten Einzelbdume vorgesehen, sodass hier durch das Thema ,Hof
und Baum* Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld erzeugt wird. Zur Einbindung in
den Landschaftsraum sind an den Gebietsrandern Hecken- und Baumstrukturen
geplant.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt Uber die Zeller StraBe / K1265, die nérdlich des
Plangebiets verlauft und die Verbindung zur Ortsmitte darstellt. Der Grubackerweg
schlieBt Uber einen Kreisverkehr an die Zeller StraBe an und stellt die in Nord-Sud-
Richtung verlaufende SammelstraBe der beiden Gebiete ,,Grubacker 1 und ,,Gru-
backer 2“ dar. Der in FortfUhrung des Grubackerwegs nach Studen bestehende
landwirtschaftliche Weg wird zur ErschlieBung des Plangebiets ausgebaut.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Ohmden Siedlung“ befindet sich an der Weit-
gaBstraBe und wird von der Linie 165 (Kirchheim (T) ZOB - Jesingen — Ohmden)
bedient. In Kirchheim Teck besteht Anschluss an die S-Bahn (S1).

Innere VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ,Grubacker 2 — Nord“ wird Uber die bestehende StraBe ,Am Neu-
bruch® erschlossen. Von hier aus fuhren zwei StichstraBen mit Wendeanlagen fur
den PKW-Verkehr nach Osten in das Gebiet hinein.

Durch die Entwicklung des Gebiets ,,Grubacker 2 — Sud“ kann ein Ringschluss auf
den Grubackerweg hergestellt werden. Von dieser RingstraBe aus gehen Stich-
straBen nach Osten und Stden ab, wodurch die restlichen Bereiche erschlossen
werden kénnen. Durch die StichstraBen mit Wendemadglichkeiten fur den PKW-
Verkehr soll eine hohe Gestalt- und Aufenthaltsqualitat im StraBenraum erzeugt
werden.

Das Plangebiet ist Uber mehrere Wegeverbindungen an das 6rtliche Wegenetz,
insbesondere zum landwirtschaftlichen Weg im Suden, angebunden. Diese
Wegeverbindung fuhrt Gber den Mittleren Weg in die Ortsmitte.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die technische Infrastruktur ist im Plangebiet herzustellen. Anschlussmdéglichkei-
ten an das bestehende 6rtliche Leitungs- und Kanalnetz bestehen im Grubacker-
weg bzw. in der StraBe ,Im Neubruch®. Die Kapazitat der vorhandenen Systeme,
insbesondere bezuglich der Wasser- und Léschwasserversorgung, wird im weite-
ren Verfahren gepruft. Die L6schwassermenge von 48 m3/h ist zu gewahrleisten.

Entwasserungskonzeption

Es ist eine Entwasserung im modifizierten Mischsystem vorgesehen.
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6.2.3

7.1

Das Niederschlagswasser soll grundsétzlich, so weit méglich im Gebiet durch
Nutzung, Ruckhaltung oder Versickerung verbleiben. Von einer Versickerung von
Niederschlagswasser wird aufgrund der daftr zu geringen Wasserdurchlassigkeit
der Bodenschichten und den Grundwasserverhaltnissen abgeraten.

Die Planung sieht vor, das Niederschlagswasser von Dachflachen in zentralen Re-
genruckhaltebecken oder dezentral in Retentionszisternen zwischen zu puffern
und gedrosselt abzuleiten. Der Abfluss soll gedrosselt auf 15 I/s ha Einzugsge-
bietsflache Uber die vorhandenen Mulden in den Zeller Bach abgeleitet werden.

Bei den sudwestlichen Flurstucken ist sehr wahrscheinlich eine Ableitung des Re-
genwassers aus technischen Griinden (Héhenlage des Anschlusses an den Ka-
nal) nicht moéglich. Hier muss der gedrosselte Zisternenabfluss an den Mischwas-
serkanal angeschlossen werden.

Alle Hof- und StraBenflachen werden zusammen mit dem hauslichen Abwasser an
den Mischwasserkanal angeschlossen.

Abfallentsorgung

Die StichstraBen mit den Wohnhéfen werden aus gestalterischen Grinden und
um die Versiegelung zu reduzieren nicht mit Wendema&glichkeiten fur 3-achsige
Mullfahrzeuge versehen. Fur die Abfallentsorgung der Privathaushalte werden im
EinmUndungsbereich der StichstraBen Abholflachen fur die temporére Bereitstel-
lung der Mullbehélter vorgesehen. Die Mulleimer kénnen hier flr den Zeitraum der
Abholung abgestellt werden, ohne die Zufahrt der Mullfahrzeuge bzw. sonstigen
Verkehrsteilnehmer zu beeintrachtigen, da die Verkehrsanlage ausreichend be-
messen wurde und das Verkehrsaufkommen in diesen Bereichen untergeordnet
ist.

Gutachten / Untersuchungen

Zur grundsatzlichen Beurteilung der Planung hinsichtlich verschiedener fachlicher
Aspekte wie Boden/Baugrund, Artenschutz und Schall wurden Fachgutachten er-
stellt. Die Gutachten / Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anlagen bei-
geflgt, auf diese wird verwiesen. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusam-
menfassung des jeweiligen Untersuchungsergebnisses aufgefuhrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Auszliige aus den Gutachten angefihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Mit Hilfe einer Luftbildauswertung (,Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung
Am Neubruch, Baugebiet Grubacker 2 Ohmden, Dr. K. Hinkelbein, Filderstadt,
24.05.2019%) wurde das Plangebiet auf das mégliche Vorhandensein von Spreng-
bomben-Blindgangern untersucht.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte flr das mdgliche Vorhandensein
von Sprengbomben-Blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben.
Es besteht keine Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wurt-
temberg (KMBD) oder ein anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkun-
dungen einzuschalten. Nach dem jetzigen Kenntnisstand sind in Bezug auf
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7.2

Sprengbomben-Blindganger keine weiteren MaBnahmen erforderlich. Die Erkun-
dungs- und Bauarbeiten kdénnen diesbezuglich ohne weitere Auflagen durchge-
fuhrt werden.

Die Luftbildauswertung kann nicht als Garantie fur die absolute Kampfmittelfreiheit
des Untersuchungsgebiets gewertet werden.

Geotechnischer Bericht

Um Aussagen Uber die Beschaffenheit des Baugrundes und die Grundwasserver-
haltnisse zu erhalten wurde der Baugrund erkundet und ein geotechnischer Be-
richt erstellt. Der Bericht ,Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Neubaugebiet
L,Grubacker II“ in 73275 Ohmden, Gutachten-Nr. 2-19-081-01h6, BWU, Kirchheim
unter Teck, 10.10.2019, am 08.11.2023 aktualisiert und erganzt“ ist dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt. Auf die darin enthaltenen ausfuhrlichen Inhalte
und Untersuchungsergebnisse zu Baugrund, Grundwasser, Homogenbereiche,
Boden-/Frostempfindlichkeitsklassen, Bodenkennwerten, Korrosionsverhalten von
B&den, Chemische Untersuchungsergebnisse sowie ErschlieBung und Bebauung
wird verwiesen. Die Zusammenfassung lautet wie folgt (Auszug S. 35 ff):

»11 Zusammenfassung und Schlussbemerkungen

(...)

Das Neubaugebiet liegt in der Erdbebenzone 0 und auBerhalb von Wasserschutz-
gebieten.

Zur Baugrunderkundung wurden fiinfzehn Kleinbohrungen abgeteuft, bodenme-
chanische, bodenkundliche und chemischen Laboruntersuchungen durchgefuhrt.

Den Erkundungsergebnissen zufolge liegt zuoberst bis zu 5 - 60 cm méchtiger hu-
moser Oberboden vor. Der darunter anstehende Untergrund besteht bis zu den
Bohrendtiefen aus Auffillungen, Verwitterungston, anfangs verwitterten, dann fes-
ten Juraschichten (Posidonienschiefer und Jurensismergel).

Der Oberboden des Baugebietes enthélt geogen erhéhte Gehalte an den Schwer-
metallen Nickel und Kupfer, die die Vorsorgewerte der Ziffer 4.1 des Anhangs 2 der
BBodSchV iberschreiten. Eine Verwertung von Oberboden fir die Herstellung von
bzw. flir den Auftrag auf durchwurzelbaren Bodenhorizonten ist nur unter der Ein-
schrankung moglich, dass die Verwertung nur auf Flachen mit vergleichbaren geo-
logischen Rahmenbedingungen bzw. geogen bedingt erhbhten Schwermetallge-
halten erfolgt.

Der Unterboden sowie die darunter folgenden Horizonte weisen deutlich erhbhte,
vermutlich ebenfalls geogen bedingte, Sulfatgehalte auf, die in erster Ndherung
gemaB Ersatzbaustoffverordnung (EBV) der Materialklasse BM-0* zuzuordnen sind
und somit eine Verwertung nur unter den in der Tabelle 5 der Anlage 2 der EBV ge-
nannten Kriterien zuldssig ist.

In acht der flinfzehn Aufschliisse wurden schwache Grundwasserzutritte beobach-
tet.

Das geotechnische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichten-
profilen und geologischen Schnitten dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der angebotene und beauftragte Erkundungsum-
fang nicht in allen Punkten den Anforderungen der im September 2016 erschiene-
nen Neufassung der DIN18 300 gentgt. Falls die Anforderungen der aktuellen DIN
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18 300 eingehalten werden sollen, sind weitere ErkundungsmaBnahmen erforder-
lich.

Beim Kanal- und Leitungsbau kann in den Auffullungen und im Verwitterungston
ein weitgehend maBhaltiger Aushub und eine kurzfristig gute Standsicherheit von
Grabenwénden erwartet werden. Die Tragféhigkeit der Grabensohle wird in natdirli-
chem Untergrund gut sein.

In Auffillungen kann die Tragféhigkeit u. U. nicht ausreichen und ein Bodenaus-
tausch erforderlich werden.

Je nach Witterungs- und Grundwasserverhéltnissen vor und wéahrend der Bauaus-
fihrung kann es zu Grundwasserzutritten in Grdben und Baugruben und der Erfor-
dernis einer bauzeitlichen Wasserhaltung kommen, die in Form einer offenen Was-
serhaltung moglich sein wird.

Das voraussichtliche Erdplanum von Verkehrsflachen wird in frostempfindlichem
und fur Standardbauweisen nicht ausreichend tragfédhigem Untergrund liegen und
sind entsprechend zu bemessen. Die Erfordernis besonderer MaBnahmen (Boden-
verbesserung, Bodenaustausch, erhbhte Tragschichtdicke) ist absehbar.

Bei ausreichenden Platzverhéltnissen kénnen Graben- und Baugrubenwénde je
nach Bodenart frei unter einem Winkel von < 45°, < 60° oder < 80° gebéscht wer-
den. In weichen Schichtabschnitten und/oder bei Grundwasserzutritten kénnen be-
sondere MaBnahmen erforderlich werden.

Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der dafir zu gerin-
gen Wasserdurchléassigkeit der Bodenschichten und den Grundwasserverhéltnis-
sen abgeraten.

Da Grundwasser zumindest teilweise (iber der Aushubsohle von Kanal- und Lei-
tungsgréaben bzw. Baugruben liegen kénnte, ist ein Wasserrechtsverfahren fir die
TiefbaumaBnahmen im Zuge der ErschlieBung und fiir unterkellerte Gebédude im
Zuge der Bebauung durchzufthren.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultieren-
den Angaben im Geotechnischen Bericht gelten nur fiir die Untersuchungsstellen
und den Zeitpunkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kbnnen nicht aus-
geschlossen werden, so dass eine sorgféltige und laufende Uberpriifung der an-
getroffenen Verhéltnisse im Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und Folge-
rungen im Gutachten erforderlich ist.

Der vorliegende Geotechnische Bericht beschreibt die Untergrundverhéltnisse im
geplanten Neubaugebiet ,,Grubédcker II“ und die aus der Baugrunderkundung re-
sultierenden baulich notwendigen MaBnahmen im Zuge der ErschlieBung, soweit
sie aus dem derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und
gibt Hinweise zur spéateren Bebauung. Der Gutachter muss uber den Beginn und
die Durchfthrung von Aushub- sowie ErschlieBungsarbeiten rechtzeitig verstandigt
und beigezogen werden, ferner bei Abschluss und/oder Anderung der Planung,
um gegebenenfalls erforderliche Anderungen und Ergénzungen angeben zu kén-
nen. Sollten bei der BaumaBnahme unvorhergesehene Schwierigkeiten oder Un-
klarheiten hinsichtlich der Angaben im Geotechnischen Bericht auftreten, so ist der
Gutachter ebenfalls unverziiglich zu benachrichtigen.

Die Angabe der zu erwartenden Homogenbereiche und Bodenklassen und die in
den Schnitten (Anlage) eingetragenen Schichtgrenzen kdnnen nicht als Grundlage
fur verbindliche Massenermittlungen dienen und kénnen ein 6rtliches AufmalB nicht
ersetzen.
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7.3

7.4

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrpro-
file/Schichten-beschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens geménB
Verordnung des Innenministeriums iiber die Uberwachung von Erdaufschliissen i.
V. mit § 43 Wassergesetz dem Landratsamt Esslingen und gemé&B § 3 Lagerstétten-
gesetz dem Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg
ubersandt.

Das ErschlieBungsgutachten ersetzt kein projektbezogenes Baugrundgutach-
ten einzelner BaumaBnahmen. Hierzu sind die Richtlinien des EC 7 bzw. der
DIN 4020 zu beachten®

[Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Neubaugebiet ,Grubacker II* in 73275 Ohmden, Gutachten-
Nr. 2-19-081-01h6, BWU, Kirchheim unter Teck, 10.10.2019, am 08.11.2023 aktualisiert und erganzt]

Natura 2000-Vorprifung

Das Plangebiet grenzt im Stden und Osten an das Vogelschutzgebiet ,Vorland
der mittleren schwabischen Alb“ (Schutzgebiet Nr. 7323-441). Deshalb ist der Be-
bauungsplan gem. Art. 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34 BNatSchG hinsicht-
lich dessen Vertraglichkeit mit den festgelegten Erhaltungszielen des Schutzge-
biets zu prufen. Eine Natura2000-Vorprufung wurde bereits im Méarz 2019 fur das
Gebiet ,,Grubacker I erstellt. Dieses besteht aus der Abgrenzung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans ,,Grubacker 2 — Nord“ und des vorliegenden Bebau-
ungsplans ,Grubacker 2 — Sud*“ erstellt.

Auf die ,Natura 2000-Vorprifung fir das Vogelschutzgebiet ,Vorland der mittleren
Schwébischen Alb“ (Schutzgebiet Nr. 7323-441) zum Bebauungsplan Grubécker Il
im Gebiet der Gemeinde Ohmden, Landkreis Esslingen, AWL Arbeitsgemeinschaft
Wasser und Landschaftsplanung, Obersulm, Mérz 2019, die Anlage zum Bebau-
ungsplan ist, wird verwiesen

Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist der besondere Artenschutz geman

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berlcksichtigen. Zur Beurteilung
des artenschutzrechtlichen Potentials wurde eine Ortsbegehung durchgefuhrt, mit
dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans auf die lokale arten-
schutzrechtlich relevante Fauna festzustellen.

Auf das Gutachten: ,Bebauungsplan ,Grubédcker 2 — Sid“ Ohmden, Spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung, StadtLandFluss, Ndrtingen, 27.02.2025 wird verwie-
sen.

Als Fazit der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung lasst sich festhalten, ,(...)
dass die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter Bertick-
sichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen durch
das geplante Vorhaben nicht erfillt werden®.

Planungsrechtliche Festsetzungen wurden gem. den Ausfuhrungen in der speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung aufgenommen, sofern hierfur Rechtsgrundla-
gen bestehen. Unabhangig der getroffenen Festsetzungen, mussen die Ausfuh-
rungen im Gutachten bertcksichtigt und eingehalten werden. Die CEF-MaBnahme
LHerstellen einer Ausgleichsflache und Umsiedlung bzw. Umsetzen von Zau-
neidechsen® befindet sich derzeit in der Abstimmung.
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7.5

Altablagerung Turmwinkel

Um Aussagen Uber den mdéglichen Einfluss der Altablagerung , Turmwinkel“ auf
das Baugebiet zu erhalten, wurde hierzu eine Untersuchung erstellt. Der Bericht
»Untersuchungen zum Einfluss der Altablagerung Turmwinkel auf das Neubauge-
biet Grubacker in Omden*®, Gutachten-Nr. 1-20-012-01, BWU, Kirchheim unter
Teck, 08.11.2023, ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Auf die darin ent-
haltenen ausfuhrlichen Inhalte und Untersuchungsergebnisse verwiesen. Es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass die Altablagerung das Plangebiet ,,Grubéacker 2
— Sud* nur in einem sehr kleinen Bereich im Nordosten schneidet.

Die Zusammenfassung lautet wie folgt (Auszug S. 12 ff):

»9 Interpretation, Bewertung und Schlussfolgerungen

Die Gasmessungen und gaschromatografischen Bodenluftuntersuchungen bele-
gen, dass in der Altablagerung keine nennenswerte Gasentwicklung mehr stattfin-
det, die bei einer Bebauung des &stlichsten Abschnitts des Baugebietes beson-
dere Schutzvorkehrungen gegentiber migrierenden Gasen erforderlich machen.
[...] Anfallender Aushub aus der Altablagerung wird zumindest bereichsweise Mill
und erhéhte Schadstoffkonzentrationen enthalten, die [..] zu Mehrkosten bei der
Entsorgung fihren werden. Vor allem die im Bereich der Altablagerung erfolgen-
den ErdbaumaBnahmen sollten gutachterlich begleitet werden, um unterschiedli-
che Aushubmaterialien ordnungsgemanB zu separieren und entsprechende Dekla-
rationsanalysen flr eine sachgerechte Entsorgung anzufertigen. [...]“

[Untersuchungen zum Einfluss der Altablagerung Turmwinkel auf das Neubaugebiet Grubacker in
Omden“, Gutachten-Nr. 1-20-012-01, BWU, Kirchheim unter Teck, 08.11.2023]

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprtfung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Auf die detaillierten Ausfihrungen im Umweltbericht (,Gemeinde Ohmden, Um-
weltbericht zum Bebauungsplan ,,Grubédcker 2 — Sid*, StadtLandFluss GbR, Nirtin-
gen, 27.02.2025%), als Anlage zum Bebauungsplan, wird verwiesen.
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9

A1

A1

A2

A2.1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Alilgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet soll fur die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verfigung ste-
hen. In FortfiUhrung der Gesamtentwicklung ,Grubacker® wird fir das Plangebiet
»,Grubadcker 2“ ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Zulassigkeit von kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwe-
cken dienenden Anlagen soll die vielfaltigen Wohnbedurfnisse decken und ausrei-
chend Spielraum zur Unterbringung dieser Infrastruktureinrichtungen eréffnen,
auch wenn vordergrindig die Wohnfunktion Planungsziel ist.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, da diese an den beste-
henden Standorten konzentriert werden sollen und dort ein ausreichendes Ange-
bot besteht.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Handwerksbetriebe, die ansonsten im allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassig waren, werden aufgrund des moéglichen erhéhten Besucherverkehrs und
der Konflikte, die sich z.B. durch eine AuBengastronomienutzung ergeben kén-
nen, vorsorglich ausgeschlossen.

Séamtliche ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet
nicht zulassig, da sie nicht der gewlunschten Gebietscharakteristik des dort ge-
planten Wohngebiets entsprechen. Aufgrund des dringenden Bedarfs soll so viel
Wohnbauland wie méglich geschaffen werden und fur die Nutzung ,Wohnen* zur
Verfugung stehen.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die maximale Grund-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen festge-
setzt. Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung berUcksichtigen die
bauliche Struktur im angrenzenden Wohngebiet ,,Grubacker 1“. Auf die Eingliede-
rung der zukunftigen Bebauung in das stéadtebauliche sowie auch das landschaft-
liche Bild wird besonderer Wert gelegt. Zudem werden die Anforderungen der ver-
schiedenen Gebaudetypologien (Einfamilien- und Doppelh&user) beachtet.

Grundflachenzahl

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0.3 bzw. 0.35 soll so viel wie mdglich
nicht versiegelte Flache im Plangebiet erhalten werden um die naturlichen Boden-
funktionen zu erhalten und die klimatischen Veranderungen méglichst gering zu
halten.

Die mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
und Nr. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garage und Stellplatze mit ihren
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A2.2

A2.3

A3

A4

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) bis zu einem Wert von 0.6
soll eine zweckentsprechende Grundsticksausnutzung erméglichen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Zusammenhang mit der Hohe der baulichen
Anlagen, der Dachform und der Bauweise festgelegt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als maximale Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Im Plangebiet sind Einfamilien- und Doppelhaus vorgesehen. Die Erforder-
lichkeit eines MindestmaBes wird nicht gesehen. Durch die Hohenfestsetzung ist
die Ausbildung eines Dachgeschosses als Nicht-Vollgeschoss moglich.

Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur First- und Traufhéhe in Verbindung
mit der Bezugshdéhe sowie der Dachform und —neigung und der Festsetzung der
Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann
sich der Baukdrper in gewissem Umfang bewegen.

Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der Héhenfestsetzungen ermég-
lichen. Zudem soll gewahrleistet werden, dass sich die Dimensionierung der Bau-
kérper in stadtebaulich vertraglichem MaBe einfligt, jedoch auch die gewtnschten
Dichtewerte erreicht werden konnen.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberh6hung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

In Anknupfung an das Wohngebiet ,Grubacker 1“ soll eine lockere Bebauung mit
Einzel- und Doppelh&usern entstehen (im Sinne von Ein- und Zweifamilienhdusern
mit 1 bis max. 3 Wohneinheiten). Daher wird eine abweichende Bauweise im
Sinne der offene Bauweise, zulassig sind Einzel- und Doppelh&user festgesetzt.
Zusatzlich wird eine Langenbeschrankung fur die Gebaude festgesetzt, um die
gewunschte kleinteilige Kérnung im Gebiet zu erreichen.

Die stadtebaulich gewtnschten Gebaudetypologien werden in Zusammenhang
mit der Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen wurden aus dem stédtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend grof festgesetzt, damit den Grundstlicksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstlcks gegeben ist.
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A5

A6

A7

Die i.d.R. ,streifenartigen“ Baufenster ermdglichen eine raumbildende Bebauung,
was einen baulich gefassten StraBenraum entstehen lasst. Zugleich wurde auf
eine sinnvolle Zuordnung der privaten Garten zu den Wohngebauden geachtet.

Die Baufelder haben i.d.R. eine Tiefe von 13,0 m bzw. 15,0 m. Bei einer Regelge-
baudetiefe von 10,0 m bzw. 12,0 m ist es vorstellbar, dass z.B. Balkone oder Ter-
rassen die Baugrenzen uberschreiten ohne dass eine nachbarschaftliche Beein-
trachtigung zu beflrchten wére. Eine grundséatzliche VergréBerung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen,
héatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu gro3 werden
kénnte.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Anordnungsmaglichkeiten fur offene Stellplatze und Garagen soll die Stell-
platzversorgung in ausreichender Form auf den privaten Grundsticken sicherstel-
len und ein ,Zustellen“ des o6ffentlichen StraBenraums soll vermieden werden.

Da Stellplatze die Gestalt des StraBenraums im Vergleich zu Garagen weniger be-
eintrachtigen und die Anordnung flexibel méglich sein soll, sind diese auch auf
Flachen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Garagen hin-
gegen sind aus gestalterischen und verkehrlichen Aspekten nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und innerhalb der separat festgesetzten Fla-
chen fur Garagen (,Ga“) zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Granden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die Festsetzung eben-
falls bertcksichtigt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Im Plangebiet soll eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhau-
sern entstehen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen innerhalb des
Gebiets wird im Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise auch die gestal-
terische Qualitat des Gebiets gesichert und Nutzungskonflikte, insbesondere be-
zuglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Im 6ffentlichen StraBenraum ist nur eine
begrenzte Anzahl von &ffentlichen Parkplatzen méglich, so dass die Parkierung
auf dem privaten Grundsttck sicherzustellen ist.

Hinweis: Ein Doppelhaus besteht baurechtlich aus zwei Gebauden, sodass die
Festsetzung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude bei Doppelhausern um-
gangssprachlich bedeutet, dass je Doppelhaushélfte 2 Wohnungen zulassig sind.
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A8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A8.1 Offentliche Verkehrsflachen

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgangerverkehr getroffen.
Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan andern zu mussen.

A8.2 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
»,Parkflachen

Die Flachen fur 6ffentliche Parkplatze werden im zeichnerischen Teil festgesetzt,
da das Parkierungskonzept und die damit verbundenen Auswirkungen, z.B. Ein-
schrankung der Ein- / Ausfahrtsmoglichkeiten auf die Baugrundstlicke, eindeutig
geregelt werden soll.

A8.3 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
»,Mullfahrzeuge / Raum- und Streudienst*

Die Wendemdglichkeiten sind aus gestalterischen Granden nur fur den PKW-Ver-
kehr dimensioniert. Fir Mullfahrzeuge sowie Rdum- und Reinigungsdienste sind
Verbindungsmaoglichkeiten vorgesehen. Diese werden als Verkehrsflache beson-
dere Zweckbestimmung ,Mullfahrzeuge / Rdum- und Streudienst” festgesetzt.
Diese Wegeverbindungen dienen zugleich der fuBlaufigen Durchlassigkeit des
Quartiers.

A8.4 FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Die festgesetzten FuB- und Radwege berucksichtigen bzw. binden an die beste-
henden Wegeverbindungen an und sichern somit die Uberoértliche Ein- und Anbin-
dung sowie die fuBlaufige Verbindung zum Spielplatz. Die Wege werden so aus-
gestaltet, dass ein Befahren durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und fur Revisi-
onszwecke moglich ist.

A8.5 Verkehrsgrin

Die Festsetzung der Verkehrsgrunflachen bertcksichtigt die zur Verkehrsflache
der auBeren ErschlieBung gehérenden Béschungsbereiche sowie die Bereiche
die die StraBenverkehrsflache u.a. von den Bauflachen trennt, in der Summe je-
doch zur Verkehrsflache gehéren.

A9 Millbehalterstandorte

Da nicht alle Grundsticke durch das Mdullfahrzeug angefahren werden kénnen
(betrifft die Gebaude an den StichstraBen von PlanstraBe D) werden entlang der

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 22 von 30



Gemeinde Ohmden BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Grubacker 2 - Stid* Vorentwurf vom 19.05.2025

A10

A10.1

A10.2

A10.3

A10.4

anfahrbaren StraBen Mullbehalterstandorte fur die temporare Bereitstellung von
Behéltern vorgesehen. Somit ist die geregelte Entsorgung sichergestellt und wird
in das stadtebauliche Bild integriert.

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

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

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

Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der dafiir zu ge-
ringen Wasserdurchlassigkeit der Bodenschichten und den Grundwasserverhalt-
nissen abgeraten.

Die Planung sieht vor, das Niederschlagswasser von Dachflachen in zentralen Re-
genruckhaltebecken oder dezentral in Retentionszisternen zwischen zu puffern
und gedrosselt abzuleiten. Der Abfluss soll gedrosselt Gber die vorhandenen Mul-
den in den Zeller Bach abgeleitet werden. Ansonsten ist der gedrosselte Zister-
nenabfluss an den Mischwasserkanal anzuschlieBen.

(Konkretisierung folgt zum Planstand BP-Entwurf.)

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege / privater Stell-
platze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Dachbegriinung

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

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen 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 Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
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A1

A12

A121

A12.2

besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die eingetragenen Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichert die Ver- und
Entsorgung sowie die ErschlieBung der hinterliegenden Grundstticke im Plange-
biet.

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

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb1) - Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erflllt. Der im zeichneri-
schen Teil gekennzeichnete Einzelbaum soll zur Erfillung dieser Aufgabe und auf-
grund der hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten werden.

Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz1) - Einzelbaume

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

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

Pflanzzwang 2 (pz2) - Ortsrandeingrinung

Mit dieser Festsetzung soll ein dichter Gehdlzstreifen zur Gestaltung des Orts-
rands und optischen Einbindung der Bebauung entstehen. Mit der Anlage der
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Grunstrukturen entstehen dartber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkei-
ten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Durch die freie Anordnung der Baume auBerhalb der festgesetzten pz2 Flache
(Hecke) kbnnen diese Baume leichter gepflegt oder genutzt werden (z.B. Obst-
bdume) und dienen trotzdem der Ortsrandgestaltung durch Eingrinung der Be-
bauung.

Pflanzzwang 3 (pz 3) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gtinstig beeinflusst.

A13 Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

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

B1.1

B1.1.1

B1.1.2

B1.1.3

B1.1.4

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Durch die Bestimmungen zur Dachgestaltung soll eine harmonische Dachland-
schaft im Plangebiet geschaffen werden, die dem Quartier einen besonderen Cha-
rakter verleint. Das Gebiet soll Uber die Dachgestaltung zusammengebunden wer-
den und in seiner Identitat gestarkt und die Ausbildung von Nachbarschaften un-
terstutzt werden.

Fur die Bereiche der Einfamilien- und Doppelhduser werden Satteldacher festge-
legt, da diese zu einer gestalterisch qualitatsvollen Dachlandschaft beitragen und
dies dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild entspricht. Auch der
Ubergang zur freien Landschaft wird mit dieser Festsetzung beriicksichtigt.

Dachform Garagen

Bei der Ausgestaltung der Garagen soll eine méglichst hohe Flexibilitat gewahr-
leistet werden. Flache und flachgeneigte Dacher tragen durch begrtnte Dacher
zur Speicherung des Regenwassers bei.

Hauptfirstrichtung

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung, einem har-
monischem StraBenraum und berdcksichtigt eine mdgliche solare Energieausnut-
zung sowie den Ubergang zur freien Landschaft.

Um auf die unterschiedlichen stadtebaulichen Anforderungen reagieren zu kon-
nen — HaupterschlieBung, Wohnwege, Wohnhéhe — werden Bereiche mit unter-
schiedlicher Akzentuierung festgesetzt: Bereiche in denen eine einheitliche klare
Gebéaudestellung durch die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfolgen soll
(HaupterschlieBung) wechseln mit Bereichen in denen durch den Wechsel der
Gebéaudestellung (Hauptfirstrichtung) eine Hofsituation und ein Ubergang zur
freien Landschaft geschaffen werden soll (Wohnhofe).

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung fur geneigte Dachflachen orientiert sich am
Bestand der angrenzenden Wohngebiete und an der charakteristischen Farbge-
bung.

Die Begrunung der Flachdacher von Garagen ist aus ékologischen und gestalteri-
schen Grunden sinnvoll.
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B1.1.5

B1.1.6

B1.1.7

B1.2

B2

B3

B3.1

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die mégliche Nutzung der Dachflachen flr Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus dkologischen Grinden sinnvoll, zugleich soll durch die Rege-
lung eine ruhige Dachlandschaft gewahrt werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten / Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich harmonischen Erscheinungsbild beitragen. Berucksichtigt
werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plan-
gebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachraume zu ermoglichen.

Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Die Zielsetzung ist eine qualitatsvolle Nutzung und gute ErschlieBung der Dach-
raume zu ermdglichen. Die Reglementierung auf 1/3 der Gebaudelange soll die
Erhdhung der Wandansicht, die durch ein Quergiebel / Querhaus erreicht wird,

beschranken.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Die
Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren und
sich in das stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls bertcksichtigt.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung beriicksichtigt und ein Uber-
gang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen
beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schutzende Belange des Ge-
biets berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind aufgrund
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevélkerung und StraBenverkehrsteilnehmern werden dadurch
vermieden.

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

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstlcke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.
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B4

B5

B6

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schméler sind als die Zwischen-
raume.

Der Mindestabstand zum Boden wurde festgesetzt, um die Durchlassigkeit fur
Kleintiere zu ermdglichen, die somit das Gebiet zur Nahrungssuche nutzen kén-
nen (z.B. Igel).

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine gréBtmadgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherge-
stellt werden. Eine oberirdische Fuhrung von Leitungen wirde die gestalterische
Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer
hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an,
so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgeflhrt werden kann. Durch
diese Koordination kdnnen die Mehrkosten flr eine unterirdische Verlegung der
Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben ist auf die
nachste volle Zahl aufzurunden. Beispielhafte Erlauterung des Berechnungs-
schlussels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungen mit mehr als 100 m? von mindestens
zwei Personen bewohnt werden und fur diese auch zwei Stellplatze benétigt wer-
den. Bei Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnflache wird davon ausgegan-
gen, dass diese lediglich nur von einer Person bewohnt werden und somit auch
nur ein Stellplatz fur diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festset-
zung berucksichtigt.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Als Teil des Entwasserungskonzepts ist der Ruckhalt von Regenwasser auf den
Privatgrundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Ver-
zdgerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasser-
abflusses erreicht (siehe auch A10.1).

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 28 von 30



Gemeinde Ohmden BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Grubacker 2 - Stid* Vorentwurf vom 19.05.2025

11

12

13

(Eine Konkretisierung folgt zum Planstand BP-Entwurf)

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 17.015 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 13.030 m2
Offentl. Verkehrsflache ca. 2.730 m2
Offentl. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung:

Mullfahrzeuge / RGum- und Reinigungsdienst ca. 60 m?
Verkehrsgrin ca. 810 m?
FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg ca. 365 m2
Versorgungsflache Mullbehélterstandorte ca. 20 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Far das Plangebiet ist die ErschlieBung herzustellen. Samtliche Flurstticke befin-
den sich im Eigentum der Gemeinde. Eines amtlichen Umlegungsverfahrens be-
darf es daher nicht.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gean-
dert. Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
am 24.04.2024 gefasst.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen einer
Wohnnutzung zugefuhrt. Aufgrund des hochwertigen und durch mehrere Schutz-
gebiete gesicherten Naturraums um Ohmden sind die stadtebaulichen Entwick-
lungsmaoglichkeiten sehr begrenzt. Daher scheint die Entwicklung am 6stlichen
Ortsrand in FortfUhrung der Wohnbauentwicklung ,,Grubécker 1“ als sinnvoll. Da
sich die Flachen vollstandig im Eigentum der Gemeinde befinden, scheint eine zu-
gige Umsetzung der Planung méglich und es kann zeitnah dem dringend bené-
tigten Wohnraumbedarf begegnet werden.

Durch die verschiedenen Gebaudetypologien soll Wohnraum flr unterschiedliche
Zielgruppen entstehen. So kénnen attraktive Wohngebaude entwickelt werden,
die vor allem jungen Familien, die sich in der Gemeinde ansiedeln oder sich aber
innerhalb der Gemeinde umorientieren wollen, zu Gute kommen. Zugleich kénnen
attraktive Wohnungen geschaffen werden, die fur die alteren Generationen eine
Wohnalternative zum Einfamilienhaus darstellen kénnen.
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Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Ohmden, den

Barbara Born,

Burgermeisterin
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