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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)

1. Bebauungsplan ,,Oberhausen® 3. Anderung und Erweiterung

Gemeinde Bodelshausen, Landkreis Tubingen

Die Bebauungsplananderung besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil
(Teil B1) vom 27.09.2022.

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
(Lageplan M 1:500) begrenzt. Die Anderungen gelten nur im Geltungsbereich der 3. Anderung und
Erweiterung.

ANDERUNGSTEXTTEILL - in der Fassung vom 27.09.2022

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802

In Erganzung der Planzeichnung vom 27.09.2022 gelten die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,,Oberhausen“ vom 08.04.1988 in Kraft getreten am 27.08.1988.

Der Bebauungsplan ,,Oberhausen® vom 08.04.1988 in Kraft getreten am 27.08.1988 wird wie
folgt geandert bzw. erganzt:

Anderung:

1.4 Pflanzgebot
Flachen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Alter Text:
Im Bereich des im Plan festgelegten Pflanzgebotes sind standortgerechte Obstbaume
(Hochstamm) anzupflanzen.

Neuer Text:
Pflanzgebot: Pflanzungen von Baumen
Zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen sind innerhalb des Geltungsbereichs
vier mittel- bis grolBkronige Baume festzusetzen. Baume, die im Geltungsbereich erhalten
werden, kbnnen hierbei angerechnet werden.

Folgende Arten sind zu verwenden:
Feld-Ahorn Acer campestre (auch in Sorten)
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Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata

Obsthochstamme in Sorten

Es sind Baume mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu verwenden. Die Obstbaume
haben einen Mindeststammumfang von 10-12 cm aufzuweisen. Die Pflanzgruben sind mit
einem Volumen von mindestens 16 m?® durchwurzelbarem Boden einzuplanen. Fir die of-
fene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um den Stamm herum
sind mindestens 6 m? vorzusehen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen, abgangige Baume
sind zu ersetzen.

Ergédnzung:

1.4.1

1.6

1.7

1.71

Flachen mit der Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung: Vorhandene Gehodlzbestéinde

Am Sud- und Westrand des Baugebietes sind die vorhandenen Gehdlzbestande als Pflanz-
bindung dauerhaft zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-

rung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)

Fur Neubauten ist das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach-, Hof-

und StralRenflachen auf dem eigenen Grundstuck zur Versickerung zu bringen. Falls die

Versickerungsfahigkeit nachweislich nicht moéglich ist, kann das Niederschlagswasser tUber

eine Ruckhaltung (Retentionszisterne) in den Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Die Rickhaltung ist so auszufihren, dass nicht mehr Wasser in den Mischwasserkanal

abgeleitet wird, als auf dem unbefestigten Grundstlick angefallen ist. Der Nachweis ist

durch einen Fachplaner zu erbringen.

Wird das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert, ist folgendes zu beachten:

- Der Grundstuickseigentimer hat dafir Sorge zu tragen, dass die angrenzenden Grund-
stucke nicht beeintrachtigt werden.

- Die Art und GréfRRe der Flache der Versickerung ist durch einen Fachplaner nachzuwei-
sen.

- Die Versickerungsmulde bzw. die Rickhaltung ist mit einem Notuberlauf zu versehen,
der in den Mischwasserkanal abgeleitet werden kann.

Die abschlieRende fachliche Beurteilung des Grads der Verunreinigung und Belastung des
Niederschlagswassers bzw. die Beurteilung, welche Flachen tberhaupt fir die dezentrale
Niederschlagswasserbeseitigung geeignet sind, wie auch die Art und Bemessung der Ver-
sickerungsanlage, erfolgt unter Berlcksichtigung des konkreten Einzelvorhabens im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

Daruber hinaus ist die Schaffung eines zusatzlichen Nutzwasservolumens (z.B. fir
Toilettenspllung, Gartenbewasserung) moglich und erwinscht.

Grunflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Private Grunflachen
Zweckbestimmung: Hausgarten
Die gekennzeichnete Flache ist als Grinflache auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
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1.8

1.9

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

MaBnahme 1: Bauzeitenregelung
Geholzfallungen sind aufllerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar durchzuflhren.

MaRnahme 2: Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen

Zur Minderung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasserhaushalt sind
die Stellplatzbereiche von Neubauten mit wasserdurchlassigen oder -zuriickhaltenden Be-
lagen wie z.B. wassergebundenen Decken, Schotterrasen, Pflasterflachen mit wasser-
durchlassigen Fugenanteilen, offenporigen Beldgen oder Rasengittersteinen herzustellen.

MaRnahme 3: Private Freiflaichen (Vorgarten)

Vorgartenflachen dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden. Sie missen
als Grunflache oder gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

Die Freiflachen sind im Hinblick auf inre Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
naturnah zu gestalten und mit gebietsheimischen Gehdlzen zu bepflanzen und mdglichst
insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen, flachigen Steingarten durch
die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Ma-
terialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzuldssig, sofern nicht technisch er-
forderlich (insbesondere Versickerungsflachen, Rigolen, Traufstreifen etc.).

Planexterne AusgleichsmaBnahmen
Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflachen und -maRnahmen
(§1a(3)BauGBi.V.m. § 11 (1) S. 2 Nr. 2 BauGB)

Planexterne AusgleichsmaBnahme E1-

Zuordnung Okokonto

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits wird aus der OkokontomafRnahme 242 ,Waldre-
fugien Gutsverwaltung Weitenburg“ ein Anteil von 5 276 Okopunkte dem Bebauungsplan
zugeordnet. Der Grundstlickseigentimer verpflichtet sich, die entsprechenden Anteile bei
der Flachenagentur Baden-Wirttemberg zu erwerben.
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2.2

23

Hinweise

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Flst.Nr. 2470/2 ein Teil der Altabla-
gerung ,Wasengasse“. Die Flache ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst und
mit ,B (Entsorgungsrelevanz)“ bewertet. Dies bedeutet, es handelt sich weder um eine Alt-
last, noch um eine altlastverdachtige Flache. Allerdings wird bei Eingriffen in den Unter-
grund eine Aushubiberwachung unter gutachterlicher Aufsicht erforderlich, da der Bo-
denaushub (z.B. bei einer spateren BaumalRnahme) nicht uneingeschrankt verwertet wer-
den kann oder ordnungsgemaf entsorgt werden muss.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich der Angulatensandstein-Formation.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Denkmalschutz

Das uberplante Areal liegt im Randbereich der archaologischen Pruffallflache ,mittelalterli-
che Siedlung Oberhausen mit Burgstall und abgegangener Johanneskapelle®.

In ungestoérten Arealen kénnen sich hier archaologische Befunde und Funde zur frihen
Ortsgeschichte erhalten haben, die gem. § 2 DSchG Kulturdenkmale sind. An der Erhaltung
archaologischer Kulturdenkmale besteht gem. § 6 DschG grundsatzlich ein 6ffentliches In-
teresse. Erdarbeiten einschlieflich von Baugrunduntersuchungen,

Oberbodenabtrage und ErschlieRungsmalinahmen im Geltungsbereich des Bebauungspl-
angebiets bedurfen daher der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
hoérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (Dr. M. Hensch; 07071/ 757-2449; mathias.hensch@rps.bwl.de) anzuzeigen. Ar-
chaologische Funde (Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Be-
funde (Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.)

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Oberhausen” 3. Anderung und Erweiterung

Gemeinde Bodelshausen, Gemarkung Oberhausen, Landkreis Tiibingen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Schriftlichen Teil
(Teil B2.) vom 27.09.2022.

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
(Lageplan M 1:500) begrenzt.

ANDERUNGSTEXTTEILL - in der Fassung vom 27.09.2022
Fir die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S.
1, 4).

In Ergéinzung der Planzeichnung vom 27.09.2022 gelten die Festsetzungen der Ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Oberhausen® vom 08.04.1988 in Kraft getreten am
27.08.1988 mit der 1. Anderung in Kraft getreten am 15.11.2003 und der 2. Anderung in Kraft
getreten am 17.02.2011.

Reutlingen, den 27.09.2022 Bodelshausen, den 27.09.2022
Clemens Kuinster Florian King
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan ,,Oberhausen® 3. Anderung und Erweiterung
2. Ortliche Bauvorschriften ,,Oberhausen“ 3. Anderung und Erweiterung

Gemeinde Bodelshausen, Landkreis Tiibingen

Aufstellungsbeschluss 21.09.2021
- Offentliche Bekanntmachung 01.10.2021
Frihzeitige Beteiligung Burger 04.10.2021 - 03.11.2021
Frihzeitige Beteiligung

Trager offentlicher Belange 04.10.2021 - 03.11.2021
Auslegungsbeschluss 10.05.2022
- Offentliche Bekanntmachung 27.05.2022
- Offentliche Auslegung 07.06.2022 — 06.07.2022
Satzungsbeschluss

(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften) 27.09.2022
Ausgefertigt: Bodelshausen, den 28.09.2022

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgemafd durchgefihrt.

Burgermeister Florian King

Das Genehmigungsverfahren gem. § 10 (2) BauGB
wurde durch das Landratsamt TUbingen mit
Erlass Nr. abgeschlossen

Ortstibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich Bodelshausen, den

Blrgermeister Florian King
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