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ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan >>Bletzenfeld I<< wurde am 28.01.191992 vom Ge-
meinderat der Stadt Oberndorf am Neckar als Satzung beschlossen und
am 28.03.1992 zur Rechtskraft gefiihrt. Der Bebauungsplan wurde sei-
nerzeit aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Schaffung von Wohnbaugrundstiicken auf dem ,Lindenhof* zu schaffen.

Im Bereich des ,Robert — Gleichauf — Platzes* wurde im Jahre 2000 ein
Anderungsverfahren ,Bletzenfeld | - 3. Anderung* durchgefiihrt. Der Sat-
zungsbeschluss wurde am 12.12.2000 gefasst; der Bebauungsplan er-
langte am 15.12.2000 Rechtskraft.

Seinerzeit wurde die Anderung durchgefiihrt, um hier weitere Flachen fiir
Mehrfamilienhduser zu schaffen. Dazu wurden u.a. die Baufenster und
die maximalen Héhen geéndert. Seither wurden die Fl&chen allerdings
nicht bebaut.

Mittlerweile wurde ein Investor gefunden, welcher auf den Flachen 3
Mehrfamilienhduser errichten méchte.

Da sich allerdings die Art und Weise zu bauen sowie die stadtebaulichen
Uberlegungen und Grundsatze seit 1992 verandert haben, ist es erfor-
derlich, dass der urspriingliche Bebauungsplan in diesem Teilbereich
den heutigen Anforderungen angepasst wird.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat der Stadt Oberndorf beschlos-
sen, dass der Bebauungsplan ,Bletzenfeld I einer 5. Anderung unterzo-
gen werden soll. Der Planbereich wird kiinftig als ,Bletzenfeld | — 5. An-
derung“ bezeichnet.

Folgende Anderungen werden notwendig:

a) Die Baugrenzen sollen der stadtebaulichen Konzeption und
der Anordnung der 3 Gebaude angepasst werden. Dies betrifft
vor allem das nérdliche Grundstiick. Hier ist die bestehende,
rautenférmige Baugrenze schwer zu bebauen.

Die stdlichen Baugrenzen werden lediglich um die Aufzugsan-
lage des Projekts ergénzt und nur geringfiigig erweitert.

b) In den &rtlichen Bauvorschriften werden die zuldssigen Dach-
formen erweitert:

o Satteldacher 15° bis 45 °

o Walmdacher 15° bis 45 °
Versetzte Pultdacher 15 ° bis 45°
Pultdacher 10° bis 25°
Flachdéacher

Bisher waren nur Satteld&cher 30° bis 40° zulassig. Dies
grenzt die architektonische Freiheit sehr ein, obgleich keine
stéadtebaulichen Griinde dies erfordern wiirde.
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c) Tiefgaragen werden kiinftig auch auRerhalb der Baugrenzen
zugelassen, wenn sie erduberdeckt ausgefiihrt werden.

Weitere Anderungen in den textlichen Festsetzungen sind nicht geplant.
Allerdings werden die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen gemal aktueller Rechtsprechung in verschiedene Satzungen
aufgefiithrt und den derzeit giiltigen Rechtsvorschriften angepasst.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Durch die Projektierung von 3 Mehrfamilienhdusern ist es erforderlich
den Bebauungsplan ,Bletzenfeld — 3. Anderung® in einem Teilbereich zu
andern, da sich seit der letzten Anderung die Gestaltungsanspriiche und
Architektur teilweise recht stark verandert haben.

Damit schafft die Stadt Oberndorf die planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine geordnete und rechtssichere Grundlage
zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum im Bereich des Lin-
denhofs. Gleichermalen kann eine seit Jahren bestehende innerortliche
Baulilicke geschlossen werden.

Damit entspricht die Planung den Anforderungen an die Zukunft hinsicht-
lich sozialer und geselischaftlicher Aspekte.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des Bebauungsplanes >>Bletzenfeld | —
5. Anderung<< sowie der Bereich fiir die Ortlichen Bauvorschriften sind
im zeichnerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellt.
Die Abgrenzung des Bebauungsplans ist so gewahlt, dass die durch eine
Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Problemfelder
innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und geldst wer-
den kénnen.

Folgende Flurstiicke sind von der Anderungsplanung direkt betroffen:

816/27, 816/28 und 816/29

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Stadt Oberndorf am Neckar hat am 27.07.2021 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan >>Bletzenfeld | — 5. An-
derung<< im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in éffentlicher
Sitzung gefasst.

In gleicher Sitzung wurde der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3(2)i.V. § 13a BauGB sowie zur Benachrichtigung der Behérden nach
§ 4 (2) i.V. § 13a BauGB gefasst. Nachfolgend wurden nun die Verfah-
rensschritte abgearbeitet.



5.1

Durch eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB kann auf eine erneute detaillierte Umweltpriifung verzichtet wer-
den. GleichermaRen wird auf eine frithzeitige Burgerbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB verzichtet.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist insbesondere aus
folgenden Griinden méglich:

* Fur die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeits-
prafung nach UVPG notwendig.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000-Gebiete
durch die Planung beeintréchtigt werden kénnten.

= Die zuldssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
mit ca. 1.400 m? unter dem Grenzwert von 20 000 m2.

Berechnung:

Geltungsbereich 4. Anderung: 2.300 m?
Nutzbare Flache: 1.380 m?
GRZ 0.6

= Die Flachen des Plangebiets sind allesamt bereits tiberplante In-
nenbereichsflachen. Durch die Planung kann zusatzlicher Wohn-
raum innerhalb eines bestehenden Bebauungsplans geschaffen
werden.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs wurde vom 06.09.2021 bis
08.10.2021 durchgefiihrt. Parallel dazu wurden die T6B und Behérden
daruber informiert.

Nachdem die Stellungnahmen aus diesen beiden Verfahrensschritten
durchgefiihrt wurden, hat sicher der Gemeinderat am 23.11.2021 mit die-
sen befasst und ber sie entschieden. AnschlieRend wurden der Bebau-
ungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften als Satzungen beschlossen.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flidchennutzungsplan

Die Stadt Oberndorf ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Oberndorf
— Epfendorf — Fluorn-Winzeln. Eine zentrale Aufgabe der Verwaltungs-
gemeinschaft ist die Aufstellung eines gemeinsamen Flachennutzungs-
plans. Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2010 — 2. An-
derung sind die Fl&chen als Wohnbaufl&che ausgewiesen. Damit gilt die
Planung im Sinne des § 8 (2) Satz 1 BauGB als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Eine Genehmigung ist deshalb nicht erforderlich.



Bild: Auszug aus dem FNP 2010 — 2. Anderung

5.2 Rechtskriftige Bebauungspline

Der Bebauungsplan >>Bletzenfeld | — 5. Anderung<< liegt inmitten des
folgenden rechtskréaftigen Bebauungsplans:

Bebauungsplan >>Bletzenfeld | — 3. Anderung<<, rechtskraftig seit
15.12.2000
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Bild: BBP ,Bletzenfeld | — 3. Ander

3

In den Uberschneidungsbereichen ersetzt die vorliegende Planung die
Urspriingliche.



7.1

7.2

LAGE IN DER ORTSCHAFT,
DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im Stadltteil Lindenhof. Im Westen grenzt die ,Pfar-
rer-Kéhler-StraRRe” / ,Robert-Gleichauf-Platz* an die Planung an.

Die nun vorliegende Planung &ndert den urspriinglichen Bebauungsplan
im o0.g. Bereich. Bisher ist das Plangebiet bereits planungsrechtlich als
~Allgemeines Wohngebiet (WA)“ ausgewiesen. Das Grundstiick stellt
eine innerdrtliche Bauliicke dar. Insofern sind keine landschaftlich pra-
genden Elemente vorzufinden.

Schutzgebiete, schutzwiirdige Bereiche oder andere zu erhaltende Fla-
chen sind im Bereich der Plananderung nicht vorhanden.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird wie bisher als ,Allgemeines Wohnge-
biet (WA)“ ausgewiesen.

Die Zulassigkeiten richten sich wie bisher nach § 4 BauNVO. Anderun-
gen an der Art der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan >>Bletzenfeld | — 3. Anderung<< setzt bisher eine
GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 und eine GFZ (Geschossflachenzahl)
von 1,8 fiir die Planflache fest.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit maximal 3 festgesetzt.

Diese Parameter werden unveréndert in den BBP ,Bletzenfeld | - 5. An-
derung“ ibernommen.

Gleichermalen gilt dies auch fiir die maximale Gebiudehéhe, welche
bisher schon auf 10,5 m begrenzt war.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets wird eine >>offene
Bauweise (0)<< festgesetzt. Dieser Punkt wird so unverzndert ibernom-
men.



7.4

7.4.1

7.4.2

743

8.1

8.2

8.3

8.4

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist bereits durch die beiden

StralRen ,Pfarrer-Kéhler-Strafe” und ,Robert-Gleichauf-Platz“ vorhanden
und in der bisherigen Dimension auch ausreichend.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht be-
rihrt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird durch die Anderungsplanung nicht unmittelbar
berihrt. Hier ist in den 6rtlichen Bauvorschriften bereits geregelt, dass
1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen sind.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach aufRen an die vorhandenen Infrastrukturen an-
geschlossen.

Wasserversorgqung

Das Gebiet ist mit Trink- und L6schwasser versorgt.

Abwasserableitung

Das Plangebiet ist bereits entwéssert. Kanale, die bereits verlegt sind,
kénnen belassen werden. Anderungen an der Entwésserungssystematik
sind nicht erforderlich.

Stromversorgung

Die Energieversorgung ist tiber die EnBW sichergestellt.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG ist ein Anschluss an das bestehende
Fernmeldenetz gegeben.



8.5

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmiill und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag
des Landkreises Rottweil durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Rottweil sichergestellt.

UMWELTBERICHT

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans umfasst insgesamt be-
reits nach § 30 BauGB bebaubare Fléchen. Eine Priifung der Beeintréch-
tigung der Schutzgiter kann daher mit einfachen Mitteln erfolgen. Im Ub-
rigen sind die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach §
13a BauGB gegeben.

Folgende Schutzgiter wurden behandelt:

Schutzqut Mensch

Die Flachen der Anderungsplanung sind bisher als Alilgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen und als Bauland existent. Die 5. Anderung
wirkt haupts&chlich darauf hin, dass 3 Mehrfamilienhzuser neuen Wohn-
raum fir Oberndorf schaffen kénnen. Durch diese Anderung werden
keine zusatzlichen Belastungen, Immissionen oder Verkehrsstrome ver-
ursacht.

FUr das Schutzgut Mensch ergeben sich somit keine Verdnderungen
durch die Anderung des Bebauungsplans.

Schutzgut Boden

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung sowie der Baugren-
zen wird planungsrechtlich keine Mehrflache neu erschlossen bzw. ver-
siegelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bletzenfeld | — 3.
Anderung“ wurden die Flichen als Aligemeines Wohngebiet (WA) (GRZ
0,6 — Versiegelungsgrad 60%) und Wegeflachen (Versiegelungsgrad
100 %) ausgewiesen. Damit ist eine Vorbelastung vorhanden. Es kommt
zu keinen weiteren Eingriffen ins Schutzgut Boden. Nach § 13 a BauGB
gelten die Eingriffe in das Schutzgut Boden als ausgeglichen.

Schutzqut Luft/Klima
Die geplante Nutzung &ndert hinsichtlich dieses Schutzguts nichts We-

sentliches. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bletzenfeld | — 3.
Anderung“ wurden Eingriffe in das Schutzgut Luft/Klima getétigt. Vorbe-
lastungen durch die bestehenden und geplanten Geb&ude sind gravie-
rend. Somit sind keine Veranderungen im Bereich dieses Schutzguts
festzustellen.



10.

11.

11.1

Schutzqut Tiere/Pflanzen

Die Beeintrachtigungen sind planungsrechtlich durch die Bebaubarkeit
nach § 30 BauGB schon vorhanden. Wertvolle Strukturen sind nicht er-
kennbar.

Durch die Anderungsplanung kénnen AuRenbereichsflachen geschont
werden, die beim Schutzgut Pflanzen und Tiere sicherlich hochwertiger
waéren.

Nach § 13 a BauGB gelten die Eingriffe in das Schutzgut Boden als aus-
geglichen.

Eingriffs- und Ausqgleichsbilanz

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren geandert. Somit kann auf einen detaillierteren Umweltbericht sowie
auf eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz verzichtet werden: der
Ausgleich ist im beschleunigten Verfahren als bereits erbracht zu bewer-
ten.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange, die einer Planung entgegenstehen kénn-
ten, konnten nicht festgestellt werden. Die Flachen liegen mitten in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA). Das Gebiet ist Bauland. Im Gelinde
konnten keine Strukturen festgestellt werden, welche potentielle Habitate
fur streng geschutzte Pflanzen und Tiere darstellen wiirden.

Die bestehende Bauliicke ist nicht als Habitat fiir streng geschitzte Arten
geeignet. Die Vorbelastungen sind durch die bisherigen Nutzungen sehr
groB. Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen sind deshalb nicht
erforderlich.

BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht notwendig.

GEOLOGIE

Archéologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereichs nicht zu er-
warten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. Denkmalpflege un-
verzlglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zu-
tage treten. Dies gilt auch, wenn alte Grenzsteine oder zhnliches von den
BaumafRnahmen betroffen sein soliten.
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11.2

12.

12.1

12.2

13.

Geotechnik

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wird das Regierungsprasidium
Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau gehért. Die
Stellungnahme wird entsprechend als Hinweis beachtet.

»Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich der Erfurt-Forma-
tion (Unterkeuper). Darunter folgen Gesteine des Oberen Muschelkalks.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohl-
rédume, Dolinen) sind nicht auszuschlieen und aus néherer Umgebung
bekannt. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflzichenwésser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung ei-
nes entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfoh-
len. Wegen der Gefahr der Ausspdilung lehmerfiillter Spalten ist bei An-
lage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehistellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemapl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiiro empfohlen.“

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Fur die Dachformen ergehen Festsetzungen. Das Spektrum der Dach-
formen wird um die gangigen Dachformen (SD, WD, vPD, PD und FD)
erweitert, um hier auch moderne Architektur zu ermdglichen. Bisher wa-
ren nur Satteldacher zuldssig.

Das Spektrum der Dachneigungen wird von 15° bis 45° gefasst. Bisher
war dies von 30° bis 45°.

AuRenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kinftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfiihrungen beeintréchtigt wird, setzt die Planung Erdverka-
belungen fest. GleichermalRen wird aus der bestehenden Planung ein
Passus Ubernommen, der Sammelantennen regelt.

ZEITLICHE REALISIERUNG

Unmittelbar nach Erlangen der Rechtskraft werden die geplanten MafR3-
nahmen umgesetzt.
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