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Federfilhrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:
Angelika Garthe
Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Hahnenbiihl" und Ortliche Bauvorschriften fiir dieses Gebiet in
Rottenburg am Neckar - Hemmendorf: Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Hemmendorf 01.07.2013 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 09.07.2013 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

14.12.2010 GR Beschluss zum Erwerb von Grundstlicken im Bereich des geplanten
Baugebiets ,,Hahnenbdhl*

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t

1. die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hahnenbihl“ gemaR § 2 BauGB zusammen mit der
Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften gemaR § 74 LBO in Rottenburg am Neckar —
Hemmendorf. Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt.

2. den Entwurf des Bebauungsplans ,Hahnenbudhl“ in der Fassung vom 17.06.2013 zusammen
mit der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften vom 17.06.2013 gemaR § 3 (2) BauGB
offentlich auszulegen und die Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB durchzufuhren.

Anlagen:

1. Bebauungsplanentwurf ,Hahnenbihl“ vom 17.06.2013, ohne MalR3stab
2. Texitteil (Entwurf) vom 17.06.2013
3. Begrundung (Entwurf) vom 17.06.2013

Stephan Neher Thomas Weigel Angelika Garthe
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Finanzielle Auswirkungen: Ja, siehe Begriindung
HHJ Haushaltsstelle” Planansatz
2013 000.000.00 EUR
000.000.00 EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Bereits verfugt Gber EUR
Verpflichtungserméchtigung
Somit noch verflgbar EUR
ja nein
Antragssumme It. Vorlage EUR
- in H6he von EUR
Danach noch verfugbar EUR
- Ansatz VE im
HHPI. EUR Diese Restmittel werden
noch bendtigt ja nein
- apl/Gpl. EUR

Die Bewilligung einer Uberplan-

mafigen / aulRerplanmalfigen

Ausgabe ist notwendig

in Hohe von EUR

Deckungsnachweis:

* beginnt mit 1 = Verwaltungshaushalt; beginnt mit 2 = Vermdgenshaushalt

Jahrliche Folgelasten/-kosten nach der Realisierung:

Fur StralRenunterhaltung, StralRenbeleuchtung, Grinpflege, Pflege Larmschutzwall und Sonstiges
(z.B. Markierung, Beschilderung, Strafltenreinigung, Winterdienst) ca. 8.500 €.

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkdammerei:
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Begriindung:

L. Verfahrensstand

24.07.2009 OR Empfehlungsbeschluss zur Ausweisung eines neuen Baugebiets
»,Hahnenbuhl“ anstelle des Baugebiets ,Im Trankenbach*

20.02.2010 Birgerinformationsveranstaltung

07.04.2010 OR Grundsatzbeschluss; Empfehlung zur Entwicklung des Baugebiets
,Hahnenbuhl*

20.04.2010 GR Grundsatzbeschluss; Vertagung

14.12.2010 GR Beschluss zum Erwerb von Grundstlicken im Bereich des geplanten
Baugebiets ,,Hahnenblhl*

25.07.2011 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange

05.06.2012 OR Information zum Stand der stadtebaulichen Planung und zum
Bodenordnungsverfahren

14.11.2012 OR Beschluss zur Erweiterung und Gliederung des Plangebiets sowie zur
Herstellung von zwei unabhangigen Erschliefungsabschnitten

13.03.2013 OR Information zum Stand der stadtebaulichen Planung und Zustimmung
zum stadtebaulichen Entwurf vom 05.03.2013

Il Sachstand

.1 Erfordernis der Planung

Konkreter Anlass fir die Ausweisung des Baugebiets ,Hahnenblhl“ ist der aktuelle Bedarf an
Wohnbauplatzen, nachdem die Bauplatze im Baugebiet ,Lettenbreite-Sid“ aufgebraucht sind. Seit
einigen Jahren sind in Hemmendorf keine stadtischen Baugrundstiicke mehr verfugbar. Mit der
Gebietsentwicklung soll somit insbesondere dem vorhandenen Bedarf entsprochen und die
Wohnnutzung im Stadtteil Hemmendorf gestarkt werden. Der Ortsverwaltung sind aktuell 7
Bauwinsche fiir das Plangebiet ,Hahnenbuhl“ bekannt.

In seiner Sitzung am 24.07.2009 hat sich der Ortschaftsrat Hemmendorf fir die Ausweisung des
neuen Baugebiets ,Hahnenbihl* ausgesprochen. Als Begriindung wurde u.a. genannt, dass sich
das im Grundsatzbeschluss 2004 beflurwortete innerdrtliche Baugebiet ,Im Trankenbach® beim
Hochwasser 2008 als ungeeignet erwiesen habe.

Mit diesem Wohngebiet sollte im Stadtteil Hemmendorf der Bedarf an Bauplatzen gedeckt werden.
Die gravierenden Uberschwemmungen beim Hochwasser 2008 haben allerdings deutlich gezeigt,
dass das Gebiet fur eine Bebauung ungeeignet ist. Auch nach Errichtung des
Hochwasserriickhaltebeckens im Jahr 2012 besteht die Uberschwemmungsgefahr fort. In der
aktuellen Hochwassergefahrenkarte Baden-W Grttemberg ist der GUberwiegende Bereich der noch
unbebauten Freifliche im Trankenbach als Uberflutungsbereich HQ 100 dargestellt, eine
Realisierung von Bauplatzen ist dort nicht zulassig.

Am 07.04.2010 hat der Ortschaftsrat den empfehlenden Grundsatzbeschluss zur Baugebiets-
entwicklung ,Hahnenbihl“ in Rottenburg am Neckar - Hemmendorf gefasst (3 Ja-Stimmen, 5

befangene OR). Der Gemeinderat hat den Grundsatzbeschluss am 20.04.2010 behandelt, die
Abstimmung wurde mit 23 Ja-Stimmen und 16 Nein-Stimmen vertagt (s. Vorlage Nr. 32/2010).
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MaRRnahmen der Innenentwicklung / Baulandbedarf / Baulliickenziffer

Die Verwirklichung einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung hat fur die Stadt
Rottenburg am Neckar eine grofe Bedeutung. Deshalb engagiert sich die Stadt schon seit vielen
Jahren fir die Aktivierung innerértlicher Potenziale nach dem Grundsatz: Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung. Durch die Aktivierung leer stehender oder untergenutzter Gebaude und die
Nutzung von Baullicken, konnten vorhandene Flachenpotenziale ausgeschdpft und der Bedarf an
Neubauflachen verringert werden.

Die angestrebte Innenentwicklung war in den vergangenen Jahren auch in Hemmendorf erfolgreich.
Positive Entwicklungen gibt es insbesondere im Bereich des von stadtebaulichen Defiziten
gepragten Areals zwischen Zehnthof und Hagengasse. Damit konnte eine Entwicklung angestol3en
werden, deren Ziel eine dauerhafte Aufwertung der Ortsmitte ist.

Trotz vielfaltiger MalBnahmen zur Flachenaktivierung, kann der Bedarf an Bauplatzen allerdings
nicht alleine durch die Innenentwicklung gedeckt werden, da die Stadt auf die vorhandenen
Baullicken und Leerstande zumeist keinen direkten Zugriff hat.

Die Anzahl der Bauliicken wird von der Stadt regelmaRig erfasst. Nach der Bestandserhebung im
Marz 2013 gibt es aktuell 21 private Baullicken in Hemmendorf. Daneben wurden ca. 15 leer
stehende Wohn- und/oder Nebengebaude ermittelt (Stand 2012).

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat im Jahr 1983 beschlossen, dass bei
kiinftigen BaulanderschlieSungen die Baullickenziffer benannt werden soll. Diese bezeichnet den
Anteil der nicht bebauten Bauplatze (= Baullicke) am gesamten Anteil der ausgewiesenen
Bauplatze eines Baugebietes bzw. Stadtteils. Die Baulliickenziffer in Hemmendorf (ohne Ortslage)
betragt aktuell 13,9 % (dabei sind 2 Bauliicken am Rand des Baugebiets ,Im Trankenbach® mit
eingerechnet).

1.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Beschreibung des Planbereichs

Das Plangebiet ,Hahnenbuhl* liegt im westlichen Bereich von Hemmendorf und umfasst eine
Flache von ca. 3,2 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

= im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und Baugrundstlicke an der
Hessentorstralle

= im Westen durch landwirtschaftlich / ackerbaulich genutzte Flachen

= im Osten durch die Nonnenwald- und Hessentorstralle

= im Suden durch bestehende Streuobstwiesen und Baugrundstlicke an der
Nonnenwaldstralle

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstlicke (oder Teilflachen der Grundstlicke): FIst.Nr.
524/2, 524/9, 524/10, 1842/1, 1842/2, 1842/3, 1842/4, 1844, 1845, 1846, 1847, 1848, 1849, 1859/1,
1862, 1862/1, 1862/2, 1863, 1864, 1865, 1865/1, 1866, 1867, 1867/3, 1868, 1869, 1870, 1871/2,
1872, 1873/1, 1873/2, 1873/4, 1918/1, 2350, 2355 und 2355/1, 2368, 2368/1, 2369, 2383.

Die zentrale Flache des Plangebiets wird Gberwiegend ackerbaulich genutzt. Im stdlichen
Plangebiet befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle (Hahnenblihl 16, 20). Fir diese
Althofstelle besteht die Genehmigung zur Haltung von 6 Kiithen mit Nachzucht. Die (dorflich)
gemischt genutzten Grundstlicke oder Grundstiicksteile orientieren sich im sudlichen Plangebiet
entlang des ,Hahnenbuhl“ und im nordéstlichen Gebiet hin zur Hessentorstralle. Neben der
urspringlichen Baustruktur mit landwirtschaftlichen Haupt- und Nebengebauden sind auch mehrere
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Wohngebaude vorhanden, welche durch die noch teilweise ausgelibten landwirtschaftlichen
Nutzungen in ihrem Umfeld vorgepragt sind.

Ubergeordnete Planung

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach, ist der Bereich ,Hahnenbihl* als geplante Wohnbauflache
und bestehende Mischbauflache dargestellt. Nordlich schlie3t eine geplante Mischbauflache und
eine geplante gewerbliche Bauflache an. Mit der Entwicklung des Gebiets baut die stadtebauliche
Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungsplans auf.

Der Geltungsbereich liegt teilweise im Regelungsbereich der "Satzung der Stadt Rottenburg am
Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen”
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

Verfahren

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der Stadt
Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung), da
er fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung dient.

Die folgenden Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

o festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und ein Ausgleich
wird nicht erforderlich

e keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedirfen

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebiete).

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren bedeutet, dass auf die
Durchfuhrung einer Umweltprufung gemaf § 13a (3) BauGB verzichtet wird. Von der Moglichkeit
zur Durchfiihrung einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurde Gebrauch
gemacht.

1.3 Planungskonzeption

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB gewabhrleisten. Hierbei werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:
— Schaffung von stadtischen und privaten Wohnbauplatzen zur Deckung des Bedarfs als
Alternative zum Gebiet ,Im Trankenbach®.
— Abrundung des vorhandenen Siedlungsbereichs
— Sicherung einer bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle
— Gliederung des Plangebiets zur Reduzierung des Konfliktpotenzials
— Realisierung eines gerechten Interessensausgleichs zwischen bestehenden und
geplanten Nutzungen
— Sicherung bestehender Ful3- und Radwegeverbindungen
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— Minimierung des Eingriffs durch geeignete MalRnahmen flir Natur und Landschaft

Das stadtebauliche Konzept sieht im zentralen Bereich die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA, WA*) nach § 4 BauNVO vor. Bezug nehmend auf die umgebende Bebauung ist
eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusern geplant.

Insgesamt ermoglicht der Entwurf die Realisierung von 20 Bauplatzen mit einer Gréf3e von
durchschnittlich ca. 525 m2. Zum Schutz vor méglichen, unzulassigen Geruchsbeeintrachtigungen
werden die Uberbaubaren Flachen (Baufenster) in der Planzeichnung mit einem Mindestabstand
von 50 m zum bestehenden Stall an der Althofstelle (Hahnenbihl 16, 20) festgesetzt.

Den Ubergang zur dstlich gelegenen historischen Ortslage stellen zwei Dorfgebiete nach § 5
BauNVO dar, welche die (dorflich gepragte) Bebauung an den bestehenden Zufahrtsstralen zum
Plangebiet umfassen. Die Uberplanung dieser Flachen gewéhrleistet eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle (Hahnenbtihl 16, 20) wird in die
Konzeption integriert.

Damit mdgliche Konflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung im Neubaugebiet (WA, WA*) und
dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb von vorneherein ausgeschlossen werden, sieht das
stadtebauliche Konzept eine optische und funktionale Trennung (Zasur) in Form eines ca. 16 m
breiten Griinstreifens zwischen dem stidlichen Dorf- und dem zentralen Wohngebiet vor.
Eingebunden in diese 6ffentliche Griinflache ist ein 3 m hoher und zu begriinender Larmschutzwall.

Mit dem Ziel einer guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen und Bezug nehmend auf die
Lage im Raum, erfolgt eine differenzierte Festsetzung maximaler Gebdudehdhen. Im geplanten
allgemeinen Wohngebiet entspricht die maximale Gebaudehdhe von 8,5 m vergleichbaren
Wohngebieten. In den bestehenden Dorfgebieten sind, orientiert am Bestand, hohere Gebaude
zulassig.

Auf die Realisierung eines offentlichen Spielplatzes wird im Hinblick auf die geplante Baustruktur
(Einzel- und Doppelhauser) und die Spiel- und Erholungsmaglichkeiten in der nahegelegenen freien
Landschaft verzichtet.

ErschlieRungskonzept

Die geplante StraRenflihrung beriicksichtigt die vorhandene Baustruktur und die teilweise beengte
raumliche Situation. Aufgrund der notwendigen Verbreiterung wird die Einbeziehung privater
Grundstucksflachen erforderlich.

Die PlanstralRe stellt die Anbindung des geplanten allgemeinen Wohngebiets an die
HessentorstralRe sicher und dient zugleich als Ringstral3e fiir die innere ErschlieBung des Gebiets.
Im Zuge der Baugebietsentwicklung ,HahnenbUhl* ist ein Ausbau mit einer Breite von 5,5 m (brutto)
erforderlich, damit ein Begegnungsverkehr zwischen Pkw und Lkw méglich wird.

Das sudliche Plangebiet wird Gber die Nonnenwaldstralle erreicht. Davon abzweigend erfolgt die
innere ErschlieBung Uber die Stralle ,Hahnenbihl“. Die aktuelle StralRenbreite ist insbesondere im
Hinblick auf den Begegnungsverkehr zwischen Pkw und landwirtschaftlichen Fahrzeugen nicht
ausreichend. Aus Sicht der ErschlieBungsplanung ist eine Verbreiterung der Stralle auf 6,0 m
(brutto) erforderlich.

Von einer strallenmaBigen Verbindung zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem stdlichen
Dorfgebiet wird abgesehen, um das Konfliktpotenzial zwischen dem landwirtschaftlichen Verkehr
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und der stérungsempfindlichen Wohnnutzung zu reduzieren und eine deutlich erlebbare Grinzasur
umsetzen zu kénnen.

Far den landwirtschaftlichen Verkehr entfallt die bisherige Querungsmaglichkeit durch das
Plangebiet in Nord-Siid Richtung. Als Ersatz hierzu werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Bereich der bestehenden Hofstelle (Hahnenbihl 16, 20) soweit ausgebaut, dass eine ungehinderte
Zu- und Abfahrt mit landwirtschaftlichen Maschinen und Lkw méglich wird.

Die PlanstralRe und die zukinftige Strale ,Hahnenbuhl“ sind insbesondere auf Grund des zu
erwartenden geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs als
Verkehrsflachen ohne Gehwege geplant. Als Verbindung zwischen dem zentralen und sudlichen
Plangebiet ist die Realisierung eines Geh- und Radweges vorgesehen.

Der ruhende Verkehr ist vorrangig auf den Baugrundstticken unterzubringen, die Festsetzung
offentlicher Parkplatze ist nicht vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen
eine Parkierung auf den privaten Baugrundstlcken.

Das Entwasserungskonzept sieht den Bau von Regen- und Schmutzwasserkanalen vor.

Das abzuleitende Regenwasser fallt nicht nur im Plangebiet an, sondern stammt auch aus
angrenzenden Freiflachen. Fir die Entwasserung wird der Bau von Kanalen auch aulierhalb des
Plangebiets erforderlich.

Fldchenbilanz

Geltungsbereich 3,25 ha 100 %
WA, WA* 1,23 ha 38 %
MD 1, MD 2, MD 3, MD 3* 1,34 ha 41 %
Verkehrsflache 0,40 ha 12 %
Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,04 ha 1%
Grunflache (einschl. Flache fir Versorgungsanlagen) 0,19 ha 6 %
Wassergraben 0,05 ha 2%

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl 0,4 / 0,6
Zahl der Vollgeschosse I

Hoéhe der baulichen Anlagen:
Maximale Wand- und Firsthohe

Vorkehrungen zum Schutz vor Aktiver Larmschutz / Larmschutzwall
schadlichen Passive Larmschutz / Festsetzung zur
Umwelteinwirkungen Grundrissgestaltung

Bauweise: offene und abweichende Bauweise
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Geh- und Fahrrecht: zugunsten Flst. Nr. 2363

Verkehrsflachen: Offentliche Verkehrsflache,
Wirtschaftswege, Geh- und Radweg

Offentliche Griinflache: Durchgrinung mit Larmschutzwall,
Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flache flr die Regelung des Offener Entwasserungsgraben
Wasserabflusses:

1.4 Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur / Gutachten

Larmimmissionen / Schalltechnische Untersuchung

Zur Sicherung der bestehenden Hofstelle (Hahnenbihl 16, 20) und zum Schutz der umliegenden
Wohnbebauung vor unzumutbaren Immissionen wurde eine Schalltechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben. Darin werden die Auswirkungen des landwirtschaftlichen Betriebs auf die
Larmsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hahnenbuhl“ aufgezeigt und beurteilt.

Die Berechnung der Larmeinwirkungen ergab, dass die anzustrebenden Immissionsrichtwerte der
TA-Larm durch die Tatigkeiten wahrend der Erntezeit (im Zeitbereich tags) und wahrend der
Auslieferung (im Zeitbereich nachts) im Plangebiet Uberschritten werden. Entsprechend den
Empfehlungen des Gutachtens, setzt der Bebauungsplan Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen fest.

Zum Schutz des geplanten Wohngebiets (WA*) vor unzuldssigen Larmeinwirkungen setzt der
Bebauungsplan innerhalb der geplanten 6ffentliche Grinflache einen 3 m hohen Larmschutzwall
fest.

Fur das Dorfgebiet (MD 3*) werden Festsetzungen bezlglich der Grundrissgestaltung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Als bauliche Vorkehrung zur Larmminderung dirfen Fenster von
Wohn- und Schlafrdumen sowie von sonstigen schutzwurdigen Radumen nicht zur ndrdlich
gelegenen Stralle Hahnenblihl ausgerichtet sein.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum aktiven und passiven Larmschutz wird gewahrleistet, dass
die Anforderungen der TA-Larm eingehalten werden.

Geruchsimmissionen

Im sudlichen Plangebiet (Hahnenbdhl 16, 20) befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit der
Genehmigung zur Haltung von 6 Kithen mit Nachzucht; eine Tierhaltung findet derzeit nicht statt.
Das Umfeld der Althofstelle befindet sich somit im Einwirkungsbereich moglicher Geruchs-
beeintrachtigungen.

Das Landratsamt und das Regierungsprasidium Tubingen weisen in ihren Stellungnahmen auf die
Erforderlichkeit hin, dass die geplante Wohnbebauung einen Mindestabstand von 50 m zum
bestehenden Stall an der Althofstelle einhalten muss. Der Bebauungsplan bertcksichtigt diese
Stellungnahmen, indem die Baufenster im geplanten Wohngebiet (\WWA*) den entsprechenden

Abstand von 50 m zeichnerisch festsetzen.
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In der Gebietsteilflache WA* kann der Aufenthalt von Menschen in den Aullenbereichen aufgrund
von Geruchsimmissionen beeintrachtigt sein, sofern die Tierhaltung an der Althofstelle wieder
aufgenommen wird. Es ist davon auszugehen, dass eine angemessene Nutzung der
AuRenwohnbereiche maglich ist und im geplanten allgemeinen Wohngebiet keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen auftreten. Positiv wird sich hier der geplante ca. 12 m breite und 3 m hohe
Larmschutzwall auswirken. Neben der Larmminderung wird die mit BAumen und Strauchern zu
begriinende 6ffentliche Grinflache das geplante Wohngebiet auch funktional und optisch vom
Dorfgebiet trennen und dadurch die jeweils subjektiv empfundenen Beeintrachtigungen reduzieren.

Der Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs (Hahnenbiihl 16, 20) wird im
Bebauungsplan ,Hahnenbihl“ als Dorfgebiet festgesetzt. In Dorfgebieten ist vorrangig auf die
Belange landwirtschaftlicher Betriebe Rucksicht zu nehmen. Daraus folgt, dass das Wohnen vor
landwirtschaftstypischen Stérungen und Belastigungen wie Tiergerauschen und -gertichen weniger
geschiitzt wird als in anderen Baugebieten (s. Anlage 3, Ziff. 6.2).

Das Baufenster der Gebietsteilflache MD 3* reicht bis ca. 28 m an den vorhandenen Emissionsort
(Stallmitte) heran und hat damit einen etwas geringeren Abstand als das nachstgelegene,
bestehende Wohngebaude (Hahnenbihl 21) mit einem Abstand von ca. 37 m.

Folgende értliche Gegebenheiten sind im Hinblick auf die Bewertung der Geruchsimmissionen zu
bericksichtigen:

— Der Bestandsschutz fiir die Althofstelle bezieht sich auf maximal 6 Kihe mit Nachzucht
(max. 10 Tiere)

— Aufgrund der beengten Innerortslage ist eine Ausdehnung der Tierhaltung nach Aussage des
Landratsamts nicht mdglich

— Das faktische Dorfgebiet ist durch den landwirtschaftlichen Betrieb und die genehmigte
Tierhaltung vorbelastet

— Festsetzungen des Bebauungsplans zur Larmminderung im Gebiet MD 3* werden auch
magliche Geruchsbeeintrachtigungen reduzieren

— Malgebliche Inmissionsorte sind nach der VDI-Richtlinie 3471 das Innere eines
Wohngebaudes und schutzwiirdige Auflenwohnbereiche (u.a. Terrassen, Grin- und
Freiflachen). Diese werden sich im Gebiet MD 3* aller Voraussicht nach auf der sidlichen,
d.h. geruchsabgewandten Seite der Bebauung befinden

— Eine Tierhaltung wird aktuell weder an der Althofstelle noch im ca. 180 m entfernten
Mutterkuhstall betrieben, die Dunglege an der Althofstelle wurde zuriickgebaut.

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Gegebenheiten ist nicht davon auszugehen, dass die zuldssigen
Geruchsimmissionen geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beeintrachtigungen herbeizufuhren. Es gibt nach derzeitiger Kenntnis keine Anhaltspunkte fur das
Entstehen ungesunder Wohnverhaltnisse.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschitzte sowie streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten gesondert zu bericksichtigen.

Relevante Vorhabenswirkungen kénnen fur die Artengruppen Fledermause und Vogel bestehen.
Dies lasst sich durch die zeitliche Beschrankung der erforderlichen Mallnahmen vermeiden.
Weiterhin gehen Nistmdglichkeiten fiir Vogelarten von hervorgehobener artenschutzrechtlicher
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Relevanz verloren. Nistkasten innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sollen die verlorenen Nist-
maoglichkeiten ersetzen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen Manahmen durchgefihrt werden, ist nicht zu
erwarten, dass Vorhabenswirkungen verbleiben, welche die Verbote nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis 4
BNatSchG berihren.

Baugrundgutachten

Der Baugrund besteht aus oberflachennah anstehenden FlieRerden und Verwitterungslehm
unterlagert vom Gipskeuper. Die Tragfahigkeit ist oberflachennah eingeschrankt und nimmt mit der
Tiefe zu.

Bei den Sondierungen wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Die Béden sind gering
durchlassig. Eine planmalige Versickerung von Dachflachenwasser ist in den anstehenden Bdden
nicht moglich. Zeitweise ist mit aufstauendem Sickerwasser zu rechnen.

Die Lasten einfacher Bauwerke kdnnen Uber Einzel- und Streifenfundamente oder eine elastisch
gebettete Bodenplatte flach gegriindet werden. Gegebenenfalls kénnen durch vertiefte Fundamente
auch hohere Lasten abgetragen werden, objektbezogene Detailerkundungen sind zu empfehlen.

Zur Schaffung eines tragfahigen Erdplanums werden im Bereich der FlieRerden und des
Verwitterungslehms Zusatzmaflinahmen wie Bodenverbesserung oder Bodenaustausch
erforderlich.

1.5 Bericht zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
(s. Anlage 3).

Das Regierungsprasidium Tubingen, Referat 21 - Raumordnung und Bauleitplanung hat im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahme abgegeben. Der Regionalverband
Neckar-Alb hat aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken und Anregungen vorgebracht, als
Grund wird die Darstellung als geplantes Wohngebiet im Flachennutzungsplan angegeben. Fir den
Kreisbauernverband ist der Bestandsschutz der landwirtschaftlichen Hofstelle (Hahnenblhl 16, 20)
von wesentlicher Bedeutung. Der Betrieb sei auf die Sicherung des Standortes als solchem, auf die
Sicherung der Zufahrtsmoglichkeiten und auf die Ausiibung der zulassigen und genehmigten
Nutzungen angewiesen.

Das Landratsamt Tubingen (LRA) hat mit Hinweis auf Untersuchungen des Regierungsprasidiums
Tubingen eine Stellungnahme mit folgendem Inhalt abgegeben:

- Vor dem Hintergrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Im Trankenbach® wird der
Bedarf fur ein weiteres Wohngebiet und die Plausibilitat des Flachenbedarfs in Frage gestellt.
Die Planung verstoRe gegen das Gebot der Eingriffsvermeidung, solange im Trankenbach
bebaubare Grundsticke in vergleichbarem Umfang zur Verfigung stehen und Baulicken
bebaut werden kdnnten.

- Die Belange des Artenschutzes seien durch ein Fachgutachten naher zu untersuchen, damit
bei der sukzessiven ErschlieRung und Bebauung des Plangebiets nicht gegen
Artenschutzverbote verstof3en wird.

- Beiraumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen seien die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
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auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden.

- Das Landratsamt sieht einen Konflikt hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen, die
von dem landwirtschaftlichen Betrieb und dessen Erweiterung im Auf3enbereich stammen
(Hahnenbhl 16, 20). Es wird empfohlen, zur sachgerechten Abwagung im Rahmen der
Planaufstellung die Larmsituation gutachterlich bewerten zu lassen.

- Hinsichtlich der von der Rinderhaltung ausgehenden Geruchsproblematik sei erst bei Ab-
standen uber 50 m zur bestehenden Hofstelle das Gebot der Ricksichtnahme erfullt.

- Im Hinblick auf die vorhandene und geplante Wohnbebauung (Baugebiet ,Hahnenbuihl*) sei
eine weitere Betriebsentwicklung am Standort der vorhandenen Hofstelle Hahnenbihl 16 bzw.
20 stark eingeschrankt. Eine Ausdehnung der Tierhaltung sei aufgrund der beengten
Innerortslage nicht moglich.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs ,Hahnenbuhl erfolgte unter weitgehender
Bertcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen.

Burgerinformationsveranstaltung (s. Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 32/2010)

Am 20.02.2010 wurde eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefihrt. In Rahmen dieser
Veranstaltung wurden u.a. die bis zu diesem Zeitpunkt erarbeiteten stadtebaulichen Konzepte
erlautert und diskutiert.

Neben der Notwendigkeit der Gebietsentwicklung und der geplanten verkehrlichen ErschlieBung,
wurde insbesondere die vorgesehene Einbeziehung privater Grundstiicksflachen (Grinflachen)
diskutiert. Diese wurde von einigen Anwohnern und der von lhnen gegriindeten Bulrgerinitiative ,Pro
Hemmendorf* mit Hinweis auf die hohe dkologische W ertigkeit der betroffenen Flachen abgelehnt.

Nach intensiver Diskussion wurde von der Stadt zugesagt, auf eine Einbeziehung der betroffenen
Griunflachen zu verzichten.

Eigentumergesprach ,Hahnenbuhl*

Auf Initiative der Anlieger der Stralie ,Hahnenbuhl” hatte die Ortschaftsverwaltung fur den
17.11.2011 zu einem Gesprach eingeladen, um den aktuellen Sachstand zu erértern.

Diskutiert wurde u.a. die Zufahrtssituation; nach Ansicht einiger Anwohner sei die Stral3enbreite fir
den bereits heute vorhandenen Schwerlastverkehr zu schmal und eine Zufahrt zum geplanten
Wohngebebiet tiber den ,Hahnenbihl* nicht méglich. Eine Zufahrt aus nordlicher Richtung sei die
bessere Alternative, als Uber das heutige Flst. Nr. 2350 (s. Anlage 3, Ziff. 1).

Der vorgesehene Abstand von 50 m zwischen der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle
(Hahnenbiihl 16, 20) und der geplanten Wohnbebauung wurde vom Betriebsinhaber in Frage
gestellt. Das Landratsamt Tibingen hat diesen Abstand zwischenzeitlich als ausreichend bestatigt.

Anwaltsschreiben Dr. Kroll & Partner

Am 24.10.2012 ist ein anwaltliches Schreiben im Auftrag einiger Angrenzer des Plangebiets
»Hahnenbuhl* bei der Stadtverwaltung eingegangen.

Folgende Griinde werden aufgefihrt (s. Anlage 3, Ziff. 1):
- Fehlende stadtebauliche Notwendigkeit,

- erhebliche planerische Probleme,
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- erdrickende Wirkung einer Larmschutzwand,
- grole Absténde zwischen landwirtschaftlichem Betrieb und neuem Wohngebiet,

- Schaffung eines nicht notwendigen Konflikts.

L. Weiteres Vorgehen

Nach dem Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat wird dieser Beschluss 6ffentlich bekannt
gemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung wird der Entwurf des Bebauungsplans
,Hahnenbiihl* in der Fassung vom 17.06.2013 zusammen mit den Ortlichen Bauvorschriften
gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt. Parallel zur Auslegung wird die Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB durchgefihrt.
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V. Kosten

Bauleitplanung
Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchgefihrt.
Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 16.500,00 €.

Ergdnzende Fachqutachten

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hahnenbuhl* erfordert nach derzeitigem Kenntnisstand die
Erarbeitung folgender Fachgutachten, die von der Verwaltung nicht erbracht werden kénnen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

und sonstige landschaftsplanerische Leistungen (brutto) ca. 6.800 €
Baugrundgutachten (brutto) ca. 5.900 €
Schalltechnische Untersuchung (brutto) ca. 7.000 €

ErschlieRung
Nach Kostenschatzung vom 04.06.2013 betragen die ErschlieRungskosten flir das Baugebiet

»Hahnenbuhl“ rund 1.120.000 € (brutto).

StralRenbau incl. Stralenbeleuchtung,

Stitzmauern und Larmschutzwall ca. 790.000 €
Schmutz- und Regenwasserkanal

(ohne AuRengebietsableitung) ca. 330.000 €
Grunderwerb

Im Rahmen der Haushaltsberatungen 2010 wurde vom Gemeinderat der Ankauf privater Flurstlicke
im kunftigen Baugebiet ,Hahnenbihl“ beschlossen. Die Kosten fur den Grunderwerb werden nach
derzeitiger Einschatzung insgesamt ca. 360.000 € betragen, bisher wurden Vorvertradge im Umfang
von ca. 307.000 € (zzgl. 3,5 % Grunderwerbssteuer) abgeschlossen.

V. Ortschaftsrat Hemmendorf

Der Ortschaftsrat von Hemmendorf wird die Beschlussantrége in seiner Sitzung am 01.07.2013
vorberaten. Die entsprechenden Empfehlungsbeschliisse werden in der Sitzung des Gemeinerats
am 09.07.2013 mitgeteilt.

VI. Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschlief3t

1.  die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hahnenbihl“ gemaf § 2 BauGB zusammen mit der
Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften gemaR § 74 LBO in Rottenburg am Neckar —
Hemmendorf. Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefuhrt.

2.  den Entwurf des Bebauungsplans ,Hahnenbuhl“ in der Fassung vom 17.06.2013 zusammen
mit der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften vom 17.06.2013 gemaR § 3 (2) BauGB
offentlich auszulegen und die Behordenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB durchzufiihren.
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