Stadt Niederstetten L Wohnweges von .., Haupterschliefungsstrafie soll hier eine Spielstrale ausgebildet werden. Der

Main-Tauber-Kreis bergseits liegende Wohnweg bietet die Maglichkeit einer langfristigen Weiterfiinrung in ein even-
tuelles Erweiterungsgebiet, welches jedoch nur noch die Moglichkeit zur Ausweisung von 6 bis 8
Begriindun zum Beba nc " r Baugrundstiicken bietet.
g g HH ]Jsplan Anger : Im sudlichen Bereich werden bei einer kinftigen Erweiterunggplanung umfangreiche Griinord-
Gemarkung Oberstetten nungsmafnahmen erforderlich werden, um einen sinnvollen Ubergang zwischen der Wohnbebau-

ung und dem dortigen Landschaftsschutzgebiet herzustellen.

I AnlaB der Planaufstellung

Seit Jahren besteht die kommunalpolitische Forderung, im Stadtteil Oberstetten ein Wohnbauge- V. Bebauung des Plangebietes

biet zu Uberplanen und zu erschliefen, um den é6rtlichen privaten Bauwilligen die Méglichkeit zu Das Baugebiet "Anger" wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise nach §4

bieten ein Eigenheim zu errichten. Baunutzungsverordnung festgesetzt. Das Maf der baulichen Nutzung betragt bei der GRZ 0,4 und
bei der GFZ 0,8. Es ist eine offene Bauweise géplant und zwar sowohl als Einzel- wie auch als

Die Notwendigkeit eines derartigen Wohngebietes ergibt sich einerseits aus der Tatsache, daR Doppelhausgebaude. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 begrenzt.

keinerlei verfligbares Baugelande in diesem Stadtteil mehr vorhanden ist und andererseits daraus,

daf 12 Bauwillige konkret vorhanden sind, die ihre Bauwunsche in Form eines Einfamilienwohn- Das Baugebiet ist in seiner ganzen Konzeption auf die Errichtung von Ein- bzw maximal Zweifami-

hauses in Oberstetten realisieren wollen. Der Bedarf zur Ausweisung eines Wohngebietes in lienhdusern ausgelegt. Die Beschrankung der Wohneinheiten auf 2 pro Gebaude soll verhindern,

Oberstetten ist somit begriindet. dall Geb&dude mit 3 und mehr Wohnungen entstehen. Diese Entwicklung wiirde in Oberstetten die

| gewachsene Bevolkerungsstruktur aufbrechen und den gewollt dorflichen Charakter des Bauge-
bietes &ndern. Durch die Begrenzung der Wohnungszahl je Gebsude soll die Voraussetzung fir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Ferner wiirden durch eine erhéhte
Wohnungszahl Stellplatzprobleme im Gebiet sowie verkehrstechnische Schwierigkeiten auftreten.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Niederstetten weist fiir den Ortsteil Oberstetten im jetzigen
Planungsbereich "Anger" ein Allgemeines Wohngebiet im vollen Umfange aus. Der Bebauungs-
plan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Auch der Landschaftsplan sieht fiir diesen Bereich eine Wohnbebauung vor.

| V. Sonstige Festsetzungen

Il_Abgrenzung Die zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen ergibt sich aus der maximal festgelegten Traufhéhe
Das Planungsgebiet ist wie folgt abgegrenzt: und der zuldssigen maximalen Firsthéhe. Als Bezugspunkt fiir die Bemessung der Trauf- bzw.

Firsthéhe dient die ErdgeschoRfullbodenhshe und der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
Im Nordosten durch den Wirtschaftsweg "Alte Burgsteige" und die Gemeindeverbindungsstrafe haut. Die Firsthéhe des Hauptbaukérpers darf max. 9 m, gemessen zwischen EGFH und dem
"Burgsteige" nach Krailshausen, Dachfirst betragen. Die EGFH orientiert sich an der mittleren StraRenhohe bezogen auf das jewei-
im Sudosten durch die Flurstiicke 2737 und 2742 im Gewann Kihberg, | lige Baugrundstiick.
im Stdwesten durch die bebauten Grundstlicke Gebaude Nr. 168, 166, 167, 181 und 162,
im Westen bzw. Nordwesten durch den in der Flurbereinigung hergesteliten Wirtschaftsweg Dachneigung
"Angerweg". Die zuldssige Dachneigung liegt zwischen 28° und 40°. Bei einem Bauvorhaben ergibt sich die

' maximal zuldssig Neigung aus der Hausbreite, der Taufhéhe und der Firsthéhe.

Von der Planung miterfat ist talseits und westlich des Angerwegs im dortigen Bereich eine - Die Spannweite der Dachneigung ergibt sich aus dem in letzter Zeit hdufig auftretenden Bedarf an
Teilfiache des Flurstiicks 2731 mit rund 12 ar. Grundstiicken fir die Erstellung von Fertighdusern, welche tberwiegend im Dachneigungsbereich

von 28° liegen. Auf der anderen Seite soll durch die mdgliche Dachneigung von bis zu 40° ein
l Dachausbau auch ohne verunstaltende grélere Drempellésungen maoglich sein.
lll. Ziele und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Anger" sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits- Dachform
voraussetzungen fur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern geschaffen werden. Das Pla- Es werden Sattelddcher zugelassen, Walm- und Krippelwalmdacher sind nicht zugelassen. Die
nungsgebiet weist insgesamt 20 Bauplatze in offener Bauweise aus. Die Bauplatzgréien betragen Dachform der Garagen mult bei talseitigen Grundstticken dem des Hauptgebaudes angeglichen
zwischen 5 und 8 ar. Das iberplante Gebiet umfaft rund 18,5 ha. : werden, ihre Neigung darf jedoch differieren. Bei bergseitigen Grundstiicken mufd die Dachform
Tl :\ | der Garagen ebenfalls angeglichen oder die Garage erdiiberdeckt ausgeflhrt werden.
; - \:,{:,",\4 v - ‘\

" V. Erschiiegund’_\ Nebenanlagen

3 ‘Di?:‘lé'r‘iﬁhf&m‘ﬂiggﬁh\d erschlieBungsmaRige Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt aus Als Besonderheit zu diesem Bebauungsplan ist festzuhalten, daR Nebenanlagen, z. B. Gerate-
der Tallage ar ‘bebaﬁz in Oberstetten tber den als HaupterschlieBungsstralie auszubauenden oder Holzlagerhitten, auf den Baugrundstiicken ausdriicklich erméglicht werden. lhre GréRe wird

o Angenweg us er Richtung. ' auf 20 gm begrenzt. Deren Décher sind als Satteldach und die Winde in Holzverschalung auszu-

- Je
stl@
2/ fUhren. Damit soll dem landlichen Charakter des Baugebietes ebenfalls Rechnung getragen wer-

3 "iapie innere. Ejﬁchlie&yg’g des Baugebietes erfolgt durch 2 sich verzweigende Stichstrallen die als Hen:
' \"b:,pfahrbare Wohn °ge ausgewiesen sind. Beide Stichstraen enden in einem Wendehammer Hinsichtlich der weiteren planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird im
bzw. ddlendgiegdis, Ubrigen auf den Textteil des Bebauungsplan verwiesen.

Def"we;t.Licﬁgélgéene Stichweg miindet in eine Flache, die multifunktional auch als Aufenthalts-
und Grinbereich den Bewohnern des Wohngebietes dienen soll. Ab der Verzweigung dieses
ANGER DOC
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2. Alternative Bewertung des Zmn:}m:m:m:mm

Bew tho und Skologisch orientierter Bewertungsrahmen

Der Gesetzgeber schreibt die Art und Weise der Bewertung und des Ausgleiches nicht vor.

Es wurde in den vorangegangenen Punkten versucht die Bewertung verbal auszudriicken. Diese
Bewertung und Beurteilung birgt aber die Gefahr, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen lberzube-
werten.

Um ein objektives Ergebnis zu erhalten wurden deshalb die Wertigkeiten der einzelnen Flachen
nach einem vorher festgelegten Bewertungsrahmen beurteilt und anschlieend die Wertigkeiten
vor und nach der Bebauung verglichen.

Innerhalb der Bewertungsbereiche werden fur die Einstufung der Biotoptypen folgende Kriterien
zugrundegelegt:

- Vielfalt an biotoptypischen Arten fiir das Auftreten oder die Konzeption
verschiedenartiger Elemente und Erscheinungsformen.

- Seltenheit als qualitatives Kriterium in bezug auf Verbreitung zahlenmaRiger Vorkommen oder
zeitlicher Entwicklung einer Erscheinungsform, insbesondere der Rote-Liste-Arten.

- Naturlichkeit fiir den Grad und die Entstehung anthropogener Stérungen und Belastungen.

- Gefahrdung als Verringerung des Vorkommens von Tieren und Pflanzen im Vergleich zur
Norm.

- Unersetzbarkeit entweder durch menschliche Eingriffe nicht herstellbare oder in der Natur in
absehbarer Zeit nicht regenerierbare Erscheinungsformen, z.B. Walder.

- Vollkommenheit als quantitatives Kriterium in bezug auf die optimale Ausprigung
einer komplexen Erscheinungsform innerhalb ihrer Variationsbreite.

- Représentanz fiir das Vorkommen und den Zustand eines Merkmals oder einer
Erscheinungsform im Vergleich zum Gesamtvorkommen. ’

- Strukturell-visuelle Vielfalt fir die optimale _rmzamo:mnmﬁmcamagmn:::@.

\

2.2, Bewertungsrahmen fiir die Biotopbewertung

Die Bewertung ist in Stufen von 0.0 bis 1 0 unterteilt, di
werden. Dabei ist 0,0 als niedrigster (

§24a NatSchG) eingesetzt.

e mit der jeweiligen Flache multipliziert
versiegelte Flachen) und 1,0 als héchster Wert (Biotope nach

Biotoptypen Wertfaktor
1. Versiegelte Flachen 0.0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen 0,1
3 Begriinte Dachflachen, Rasengitterflachen,

Ubererdete Tiefgaragen 0,2
4. Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen 0.3
5. Extensiv bewirtschaftete Ackerflichen mit Wildkrautern 0,6
6. Grunflachen private Griinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 0,3
7. Gartenflachen

Private Grunflachen in Misch- und Wohngebieten (Hausgarten) 0,4
8. Kleingartenanlagen : 0,4
9.  Offentliche Griinflichen 0,5
10. Offentliche Grinflachen .

Parkanlagen mit altem Baumbestand extensiver Pflege und

Nutzung, Erholungswald 0,8
11. Flachen mit Festsetzungen fir MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

(geman BauGB §9 (1) Nr. 20 und 25) 0,6
12.  Intensive Grinlandnutzung 0,4
13. Extensive Grinlandnutzung 0,8
14.  Baumschulen, Obstplantagen 0,4
15.  Streuobstwiesen 0,8
16. Brachlandflichen 0,7

Sukzessionsflichen nahrstoffarm 0,8

Sukzessionsfldchen nahrstoffreich 0,6
17.  Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
18. Laubmischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
19.  Nadelwald 0,5
20. Feldgehélze/Hecken in der freien Landschaft 0,8
21.  Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen in der freien Landschaft 0.8
22, Unbelastete Gewéasser mit Ufersaum 0,8
23.  Fischereilich genutzte Teich, Freizeitgewésser 0.4
24, 1,0

Biotoptypen nach §24a NatSchG
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2.3. Biotophewertung u leich ahmen fiir das geplante Wohngebiet
2.3.1._ Biotoptypenpotential Bestand
Fliche in gm Wertfaktor Biotoppunkte

1. versiegelte Flachen 330 0,0 0
2. intensiv bewirtschaftete

Ackerflachen 12.166 0,3 3.650
3. 6ffentliche Grinflachen 690 05 345
4, Streuobstwiesen 5.080 0.8 4.064

SUMME 18.266 8.059

Mﬂ@gmﬁmmﬂmuﬂg_de& Plangiebietes

Nach der Bebauung teilt sich das Baugebiet in folgende Flachen auf:

1. Wohnbaufldchen 13.561 gm
2. StraBen, vollversiegelt 1.150 gm
3. Wassergeb. Decke und Pflasterflachen im dffentlichen Bereich

im 6ffentlichen Bereich 1.845 gm
4. Verkehrsgrin 150 gm
5. Offentliches Grin 700 gm
6 Obstbaumwiese Bestand _860am
GESAMTFLACHE 18.266 gm
2.3.3. Biotoptypenpotential Planung
Berei n dche in am Wertfaktor Biotoppunkte
1. Straenflachen,

ErschlieRungsstralen 1.150 0,0

2. wassergeb. Decke /Pflaster
im 6ffentlichen Bereich 1.845 0,1 67

3. Wohnbauflachen (1 3.561 qm)

- 30 % bebaut 4.068 0,0

- 60 % Freif~lache 8.137 0,4 3,255

- 10 % teilversiegelt 1.356 0,1 136
4. sffentliche Grunflachen 700 0,8 560
5. Verkehrsgrin 150 0,3 45
6. Streuobstwiesen 860 0,8 688

7. Lt Planzeichnung 79
groRkronige Laubbaume
i (1.580Q) =206 - 948

SUMME 18.266 5.817

= B -

J
4
2.3.4, _ Differenz des Bioto ptypenpotentials

Bgstand -8.059
Planung +5.817
Differenz -2.242

2.3.5, Bilanzrechnung

Aus der Gegentiberstellung der errechneten Biotoppunkte des Bestandes und der Planung geht
hervor, daft sich die durch die Bebauung in den Naturhaushalt ergebenden Eingriffe in gro3en
Teilen ausgeglichen werden. Nach der Bebauung des Gebietes ist die vorhandene Obstbaumwie-
se zwar nur noch in Teilbereichen erhalten, es bleibt jedoch der vorhandene Griingurtel im nordli-
chen Bereich trotz der Neubebauung erhalten und somit wird auch der Griincharakter des Hang-
bereiches fiir die Zukunft gesichert.

3. Zusammenfassung:

Zusammenfassend ist nach der Bewertung festzuhalten, dal die Eingriffe in den Naturhaushalt durch Mini-
mierungs-, Vermeidung- und Ausgleichsmaf&nahmen als vertretbar betrachtet werden kannen. Durch eine
zielgerechte Planung sollen Eingriffe in das Landschaftsbild soweit als moglich minimiert werden. Ein voll-
standiger Ausgleich ist durch die Versiegelungsflachen erst nach einer baulichen Abrundung des Baugebiets
gegen Siiden méglich und beabsichtigt.

Entsprechende Ausgleichsmafinahmen am Rande des Plangebietes konnen derzeit nicht erfolgen und finden
ihre Grenzen in den Tatsachen, daB -:

a) gegen Westen und Nordwesten sich das Baugebiet an die geschlossene Ortslage anschlief3t.
b) gegen Norden bereits ein Streuobstwiesenbestand vorhanden ist.

c) gegen Osten einerseits landwirtschaftliche Intensivfiachen vorhanden sind, in welche keine Ein-
griffe seitens der Eigentumer geduldet werden und andererseits bergwarts bereits eine wertvolle
Baum- und Heckenlandschaft vorhanden ist, die nicht weiter aufgewertet werden kann.

d) gegen Suden sich momentan noch landwirtschaftliche Intensivflachen befinden, die aber fur eine
spatere Erweiterung des jetzigen Gebiets vorgesehen sind und erst daran anschlieBend eine
Griinordnung als Bindeglied zum sich dort schon vorhandenen Landschutzgebiet erfolgen soll.

Im Zuge der Abwagung der Interessen des Natur- bzw. Landschaftsschutzes wird festgestellt, daf die be-
rechtigten Belange der vorhandenen Bauinteressenten zur Schaffung von Wohnraum und das damit verbun-
dene gesamtwirtschaftliche Investitions- und Beschaftigungsinteresse héher einzustufen ist als die sofortige
vollstandige Behebung des teilweise noch bestehenden Ausgleichsdefizits aufgrund des vorgenommenen
Landschaftseingriffs, zumal dieser Restausgleich im Zuge einer spateren notwendigen Baugebietsabrundung
gegen Suden ohnehin nachgeholt wird und momentan nur eine Ubergangslosung ware, die durch eine Bau-
gebietsabrundung gerade an dieser Stelle zum Teil wieder zerstort wiirde. Ein 6kologisch sinnvoller Rest-
ausgleich kann jedoch - auch vor dem Hintergrund, dal Niederstetten 6kologische Modellgemeinde ist - eben

nur im Anschluf an diesen vorgesehenen Abrundungsbereich erfolgen.



des Bebauungsplanes

Das jetzige Plangebiet "Anger", Oberstetten, soll in einem Bauabschnitt verwirklicht werden. Die
ErschlieBung ist Aufgabe der Gemeinde und soll ebenfalls unverziglich erfolgen. Die erschlie-
BungsmiRige Anbindung des Gebietes an Kanal, Wasserversorgung und Ortsstralennetz ist
unproblematisch. Das Gebiet wird iiber das Ortskanalsystem an die Kldranlage Vorbachzimmern
angeschlossen.

S@mtliche bebaubaren Flachen und die Flachen der éffentlichen Verkehrswege sind von den
vorhandenen Grundstiickseigentiimern des Rohlandes bereits von der Stadt erworben. Vom
Erwerb ausgenommen bleibt die Planfliche westliche bzw. talseitig des "Angerwegs" und die

beiden Grunflachen in der Nordecke und in der Stidecke des Plangebietes.
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Kurt Finkenberger
Birgermeister




