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1. Erfordernis der Planaufstellung / Planungsverfahren

Konkreter Anlass flr die Ausweisung des Baugebiets ,Hahnenbihl“ ist der aktuelle Bedarf an
Wohnbauplatzen, nachdem die Bauplatze im Baugebiet ,Lettenbreite-Sud“ aufgebraucht
sind. Seit einigen Jahren sind in Hemmendorf keine stadtischen Baugrundstliicke mehr
verfugbar. Mit der Gebietsentwicklung soll somit insbesondere dem vorhandenen Bedarf
entsprochen und die Wohnnutzung im Stadtteil Hemmendorf gestarkt werden.

Bei der Ortsverwaltung von Hemmendorf gehen regelmaflig Anfragen zum Erwerb eines
Bauplatzes ein. Aktuell sind 7 Bauwtlinsche flir das Plangebiet ,Hahnenbuhl“ bekannt.
Mehrere Familien sind bereits in die umliegenden Ortschaften gezogen, weil es in Hem-
mendorf keine Mdglichkeit zum Erwerb eines Bauplatzes gab.

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

Folgender Beschlussantrag fand einstimmige Zustimmung.

1. Der OR spricht sich anstelle des Baugebiets ,Im Trankenbach® fir die baldméglichste
Ausweisung des Baugebiets ,Hahnenblhl* aus.

2. Die Ortsverwaltung wird gebeten, die Aufstellung des Baugebiets ,Hahnenblhl* zu
forcieren.

3. Die Stadtverwaltung wird gebeten, noch in diesem Jahr die Vorbereitungen fir den
Beschluss Uber die Aufstellung des Baugebiets ,Hahnenblhl* zu treffen.

MaRnahmen der Innenentwicklung / Baulandbedarf / Baullickenziffer

Die Verwirklichung einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung hat flir die
Stadt Rottenburg am Neckar eine grof3e Bedeutung. Deshalb engagiert sich die Stadt schon
seit vielen Jahren fir die Aktivierung innerértlicher Potenziale nach dem Grundsatz: Innen-
entwicklung vor Aufienentwicklung. Durch die Aktivierung leer stehender oder untergenutzter
Gebaude und die Nutzung von Baulliicken, konnten vorhandene Flachenpotenziale ausge-
schopft 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. Hier wurden mit stadtischer
Unterstutzung bereits drei leer stehende Wohngebaude saniert und neu belegt. Eine angren-
zende Brachflache wurde von der Stadt erworben; in Abstimmung mit den Anwohnern
finden hier aktuell Malinahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds statt. Damit konnte eine
Entwicklung angestolRen werden, deren Ziel eine dauerhafte Aufwertung der Ortsmitte ist.

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

Die Anzahl der Baullicken wird von der Stadt regelmafig erfasst. Nach der Bestands-
erhebung 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
kinftigen BaulanderschlieBungen die Baulliickenziffer benannt werden soll. Diese bezeichnet
den Anteil der nicht bebauten Bauplatze (= Baullicke) am gesamten Anteil der ausgewie-
senen Bauplatze eines Baugebietes bzw. Stadtteils. Die Baullckenziffer in Hemmendorf
(ohne Ortslage) betragt aktuell 13,9 % (dabei sind 2 Baulicken am Rand des Baugebiets
»Im Trankenbach® mit eingerechnet)
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Bevolkerungszahl, Bevolkerungsvorausrechnung

Die aktuelle Einwohnerzahl von Hemmendorf betragt 827 (Stand: 30.05.2013).

Bis zum Zieljahr 2025 hat die Bevélkerungsvorausrechnung' fiir Hemmendorf (als Mittelwert)
ein Wachstum der Einwohnerzahl auf insgesamt 876 EW ermittelt. Eine kontinuierliche Auf-
siedlung der Baugebiete sowie das Auffiillen von Baullicken wurde bei der Berechnung
bertcksichtigt.

Bebauungsplan ,Im Trankenbach®

Der Bebauungsplan ,Im Trankenbach® wurde am 25.01.2008 rechtsverbindlich. Mit diesem
Wohngebiet sollte im Stadtteil Hemmendorf der Bedarf an Bauplatzen gedeckt werden. Die
gravierenden Uberschwemmungen beim Hochwasser 2008 haben allerdings deutlich ge-
zeigt, dass das Gebiet flir eine Bebauung ungeeignet ist.

Auch nach Errichtung des Hochwasser-Riickhaltebeckens im Jahr 2012 besteht die Uber-
schwemmungsgefahr fort. In der aktuellen Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-
Wiirttemberg ist der iiberwiegende Bereich der noch unbebauten Freiflache als Uberflu-
tungsbereich HQ 100* dargestellt.
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Abb: Bebauungsplan ,Im Trankenbach*, Giberlagert mit Uberflutungsbereich HQ 100 (blau hinterlegt)

! Tilman Hausser: Bevdlkerungsvorausrechnung 2025 der Stadt Rottenburg am Neckar - Ergebnisse der
Fortschreibung 2010
2 HQ100 bezeichnet ein statistisch gesehen alle 100 Jahre auftretendes Hochwasserereignis
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Das zusatzlich auftretende Hangwasser aus den 6stlich gelegenen Freiflachen wurde bei der
Erarbeitung der Hochwassergefahrenkarte nicht berticksichtigt, fuhrt aber zu einer erhdhten
Uberschwemmungsgefahr. Eine Realisierung der im HQ 100 Bereich gelegenen Bauplatze
ist vor diesem Hintergrund nicht zuldssig. Der Bebauungsplan ,Im Trankenbach® ist auf
Grundlage der aktuellen Hochwassergefahrenkarten zu andern.

Burgerinformationsveranstaltung

Am 20.02.2010 wurde eine Burgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt. Im 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 Erschliellung, wurde insbesondere die vorgesehene Einbeziehung
privater Grundstucksflachen (Grinflachen) diskutiert. Diese wurde von einigen Anwohnern
und der von Ihnen gegrindeten Burgerinitiative ,Pro Hemmendorf* mit Hinweis auf die hohe
Okologische Wertigkeit der betroffenen Flachen abgelehnt. Nach intensiver Diskussion wurde
von der Stadt zugesagt, auf eine Einbeziehung der betroffenen Grlinflachen zu verzichten.

Grundsatzbeschluss zur Baugebietsentwicklung ,Hahnenbihl”

In der Beschlussvorlage zum Grundsatzbeschluss wurden folgende zwei Alternativen zur
Abstimmung gestellt:

Der Gemeinderat moége entscheiden:

- das Baugebiet ,Hahnenbuhl“ zu entwickeln und nach dem Erwerb von mindestens 50 %
der Flache der unbebauten Grundstlicke das Bebauungsplanverfahren sowie die
amtliche Umlegung einzuleiten, sowie gleichzeitig auf eine Realisierung des Baugebiets
,Im Trankenbach® zu verzichten,

Alternativ

parallel zur Fertigstellung der HochwasserschutzmalRnahme das Umlegungsverfahren
,Im Trankenbach® zu beginnen und die fur das Neubaugebiet ,Hahnenbihl*
erforderlichen Grundsticks- und ErschlieRungskosten zu Gunsten der Modernisierung
und Aktivierung vorhandener Leerstande bereit zu stellen.

Am 07.04.2010 hat der Ortschaftsrat den empfehlenden Grundsatzbeschluss zur Bauge-
bietsentwicklung ,Hahnenbuhl“ 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.

Beschluss zum Grunderwerb

Am 14.12.2010 hat der Gemeinderat im Rahmen der Haushaltsberatungen den Erwerb von
Grundstlicken im klnftigen Baugebiet ,Hahnenbihl* beschlossen.

Eigentimergespriach ;Hahnenbuhl“

Auf Initiative der Anlieger der Stralde ,Hahnenbihl“ hatte die Ortschaftsverwaltung fiir den
17.11.2011 zu einem Gesprach eingeladen, um den aktuellen Sachstand bzgl. des
StraRenausbaus “Hahnenbuhl“ und des geplanten Baugebietes ,Hahnenbihl“ zu erértern.

Diskutiert wurde u.a. die Zufahrtssituation; nach Ansicht einiger Anwohner sei die Stral3en-
breite fir den bereits heute vorhandenen Schwerlastverkehr zu schmal und eine Zufahrt zum
geplanten Wohngebebiet tiber den ,Hahnenbihl“ nicht méglich. Eine Zufahrt aus nérdlicher
Richtung sei die bessere Alternative, als tber das heutige Flst. Nr. 2350 (s. Ziff. 1.5.2).

Der vorgesehene Abstand von 50 m zwischen der bestehenden landwirtschaftlichen Hof-
stelle (Hahnenbihl 16, 20) und der geplanten Wohnbebauung wurde vom Betriebsinhaber in
Frage gestellt. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Tlbingen wurde der vorgesehene
Abstand bzgl. der Geruchsimmissionen zwischen dem bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb und der geplanten Wohnbebauung als ausreichend ermittelt.
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Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 25.07.2011 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange durchgeflihrt. Eine vorgezogene Beteiligung wesentlicher Behor-
den erfolgte bereits am 09.03.2010.

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 vorge-
bracht, als Grund wird die Darstellung als geplantes Wohngebiet im Flachennutzungsplan
angegeben. Fir den Kreisbauernverband ist der Bestandsschutz der landwirtschaftlichen
Hofstelle (Hahnenbihl 16, 20) von wesentlicher Bedeutung. Der Betrieb sei auf die
Sicherung des Standortes als solchem, auf die Sicherung der Zufahrtsmaoglichkeiten und auf
die Auslibung der zulassigen und genehmigten Nutzungen angewiesen.

Das Landratsamt Tubingen (LRA) hat mit Hinweis auf Untersuchungen des Regierungs-

prasidiums Tubingen eine Stellungnahme mit folgendem Inhalt abgegeben:

- Vor dem Hintergrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Im Trankenbach® wird
der Bedarf fiir ein weiteres Wohngebiet und die Plausibilitat des Flachenbedarfs in Frage
gestellt. Die Planung verstol3e gegen das Gebot der Eingriffsvermeidung, solange im
Trankenbach bebaubare Grundsticke in vergleichbarem Umfang zur Verfigung stehen
und Baulicken bebaut werden kdnnten.

Nach Einschatzung des LRA gibt es im Plangebiet Fortpflanzungs- und Ruhestatten
europarechtlich geschutzter Arten. Die Belange des Artenschutzes seien durch ein
Fachgutachten naher zu untersuchen, damit bei der sukzessiven Erschliefung und
Bebauung des Plangebiets nicht gegen Artenschutzverbote verstolien wird.

Bezug nehmend auf das Bundesimmissionsschutzgesetz wird darauf hingewiesen, dass
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlie3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Hinsichtlich des Immissionsschutzes sei eine raum-
liche Trennung zwischen landwirtschaftlichem Betrieb und fremder Wohnbebauung
zwingend notwendig.

Das Landratsamt sieht einen Konflikt hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen,
die von dem landwirtschaftlichen Betrieb und dessen Erweiterung im Auflenbereich
stammen (Hahnenbihl 16, 20). Aufgrund des Fahrverkehrs, moéglicherweise auch durch
Luftungsaggregate oder sonstige Maschinen sei mit relevanten Larmemissionen zu
rechnen. Erfahrungsgemaf kdnne es bei einem Abstand von nur 10 m zur Bebauung im
Misch-/Dorfgebiet, bzw.ca.30 m zur Bebauung im allgemeinen Wohngebiet, durch
betriebliche Tatigkeiten zu erheblichen Belastigungen durch Larm kommen. Es wird
empfohlen, zur sachgerechten Abwagung im Rahmen der Planaufstellung die Larm-
situation gutachterlich bewerten zu lassen.

Hinsichtlich der von der Rinderhaltung ausgehenden Geruchsproblematik sei erst bei
Abstanden Uber 50 m zur bestehenden Hofstelle das Gebot der Ricksichtnahme erfullt
(Untersuchung des RP Tubingen mit der Immissionskulisse WA).

Im Hinblick auf die vorhandene und geplante Wohnbebauung (Baugebiet ,Hahnenbuihl®)
sei eine weitere Betriebsentwicklung am Standort der vorhandenen Hofstelle Hahnen-
buhl 16 bzw. 20 stark eingeschrankt. Eine Ausdehnung der Tierhaltung sei aufgrund der
beengten Innerortslage nicht moéglich. ,Im Hinblick auf den in Planung befindlichen
Bebauungsplan bedeute dies konkret, dass die geplante Wohnbebauung im Hahnenbihl
einen Mindestabstand von 50 m zum bestehenden Stall an der Althofstelle innerorts
einhalten musse.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs ,Hahnenbuhl“ erfolgte unter weitgehender
Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen (s. Ziff. 1.5 und 1.6).
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Anwaltsschreiben Dr. Kroll & Partner

Am 24.10.2012 ist ein anwaltliches Schreiben im Auftrag einiger Angrenzer des Plangebiets
»Hahnenbuhl“ bei der Stadtverwaltung eingegangen. Die Mandanten seien nicht gewillt, die
Planungen der Stadt Rottenburg, ein weiteres Baugebiet auszuweisen, hinzunehmen.

Folgende Griinde werden aufgefihrt:
- Fehlende stadtebauliche Notwendigkeit mit Hinweis auf das Baugebiet ,Im
Trankenbach® und die sinkenden Bevolkerungszahlen im Ortsteil Hemmendorf,

- Erhebliche planerische Probleme des Baugebiets Hahnenblihl,

- Larmschutzwand sei aufgrund ihrer erdriickenden Wirkung den Eigentimern der
angrenzenden Grundsticke nicht zumutbar,

- Bezug nehmend auf einen landwirtschaftlichen Betrieb in unmittelbarer Nahe seien
angemessene Betriebserweiterungen zu berlcksichtigen, was zu entsprechend grof3en
Abstanden zwischen Betrieb und neuem Gebiet fiihre,

- Auch bei Beachtung dieser Abstande werde (ohne jede Not) ein Konflikt geschaffen, der,
wirde sich die Stadt auf die ErschlieRung des bereits ausgewiesenen Gebiets ,Im
Trankenbach® beschranken, ganz einfach vermieden werden kdnne.

Nach § 1 (7) BauGB ist es Aufgabe eines Bebauungsplans, die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Behandlung der genan-
nten Themen ist Teil der stadtebaulichen Begriindung zum Bebauungsplan ,Hahnenbihl®.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach, ist der Bereich ,Hahnenbuhl“ als geplante Wohnbauflache
und bestehende Mischbauflache dargestellt. Nérdlich schlief3t eine geplante Mischbauflache
und eine geplante gewerbliche Bauflache an.

|
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Abb: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Mit der Entwicklung des Gebiets baut die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des
Flachennutzungsplans auf.

Der Landschaftsplan weist das Areal als geplante Siedlungsflache aus. Auf den Eingriff in
vorhandene Streuobstbestande wird hingewiesen, vorgeschlagen wird eine Ortsrandein-
grinung.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren mit dem Ziel einer Verlage-

rung der Wohnbauflache in nérdlicher Richtung ist aus stadtplanerischer Sicht nicht vertret-

bar, weil dadurch vom Grundsatz der Nachverdichtung des vorhandenen Siedlungsbereichs
abgewichen wirde. Eine Entwicklung des geplanten Wohngebiets ,Hahnenbihl* im Zusam-
menhang mit den im FNP dargestellten geplanten Misch- und Gewerbeflachen ist aufgrund

fehlender Nachfrage nicht umsetzbar.

3. Beschreibung des Planbereichs

Das Plangebiet ,Hahnenb(hl® 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 Siiden durch bestehende Streuobstwiesen und Baugrundstlicke an der
Nonnenwaldstralle

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
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 zu Uberplanende Flache schliel3t westlich an den historischen Ortskern von Hemmendorf
an. Das Plangebiet ist Uber den ,Hahnenb(hl“ und einen bestehenden Feldweg (Flst. Nr.
2350) an das innerortliche Verkehrsnetz angebunden. Innerhalb des Plangebiets verlaufen
mehrere Feldwege, diese sind befestigt oder als Rasenweg hergestellt.

Die zentrale Flache des Plangebiets wird Gberwiegend ackerbaulich genutzt, daneben
kommen insbesondere im ostlichen und siidlichen Randbereich auch Wiesen bzw. Streu-
obstwiesen vor.

Im sidlichen Plangebiet (Hahnenbuhl 16, 20) befindet sich auf dem Grundstlick Flst.Nr. 1867
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Fir diese Althofstelle besteht die Genehmigung zur
Haltung von 6 Kiihen mit Nachzucht. Mit der Genehmigung zur Errichtung eines Mutterkuh-
stalles fir 40 Mutterkiihe mit Nachzucht und ein Heu- und Strohlager wurden diesem
landwirtschaftlichen Betrieb im Jahr 2011 angemessene Entwicklungsmaoglichkeiten im
nahegelegenen AulRenbereich erdffnet. Der Neubau wird bisher insbesondere fur die
Lagerung von Stroh und Heu und das Unterstellen von Fahrzeugen genutzt. Hinsichtlich der
beantragten Tierhaltung gibt es bisher keine Anzeichen zur Umsetzung, diese findet derzeit
weder an der Althofstelle noch im neu errichteten Gebaude im AulRenbereich statt.

Die (dorflich) gemischt genutzten Grundstiicke oder Grundstuicksteile orientieren sich im
sudlichen Plangebiet entlang des ,Hahnenbihl* und im norddstlichen Gebiet hin zur Hessen-
torstralRe. Neben der urspriinglichen Baustruktur mit landwirtschaftlichen Haupt- und Neben-
gebauden sind auch mehrere Wohngebaude vorhanden, welche durch die noch teilweise
ausgetbten landwirtschaftlichen Nutzungen in ihrem Umfeld vorgepragt sind.

Das Plangebiet fallt von Stiden nach Norden ab und liegt zwischen ca. 434 m und 424 m
Uber NN.
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4, Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

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 Innenent-
wicklung), da er fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung dient.

Die folgenden Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

= 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 zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= Kkeine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung
bedurfen

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren bedeutet, dass auf die
Durchfihrung einer Umweltprifung gemaf § 13a (3) BauGB verzichtet wird. Von der Mdg-
lichkeit zur Durchfiihrung einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde
Gebrauch gemacht (s. Ziff. 1.1).

5. Ziele und Zwecke der Planung
5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemal § 1 Abs. 5 Satz
1 BauGB gewahrleisten. 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
- Optische und funktionale Gliederung des Plangebiets zur Reduzierung des
Konfliktpotenzials
- Realisierung eines gerechten Interessensausgleichs zwischen bestehenden und
geplanten Nutzungen
- Sicherung bestehender Ful’- und Radwegeverbindungen
- Minimierung des Eingriffs durch geeignete MalRnahmen fur 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 Bebau-
ung ist eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einzel- und Doppelhausern geplant.
Insgesamt ermdglicht der Entwurf die Realisierung von 20 Bauplatzen mit einer Gré3e von
durchschnittlich ca. 525 m>.

Zum Schutz vor méglichen, unzuldssigen Geruchsbeeintrachtigungen werden die Uberbau-
baren Flachen (Baufenster) in der Planzeichnung mit einem Mindestabstand von 50 m zum
bestehenden Stall an der Althofstelle (Hahnenblhl 16, 20) festgesetzt.
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Den Ubergang zur éstlich gelegenen historischen Ortslage stellen zwei Dorfgebiete nach § 5
BauNVO dar, welche die (dorflich gepragte) Bebauung an den bestehenden Zufahrtsstraf’en
zum Plangebiet umfassen. Aufgrund der raumlichen Nahe und bestehender Vernetzungen
(insbes. hinsichtlich der Verkehrsbeziehungen und Nutzungen) werden diese Flachen im
Zusammenhang mit der Entwicklung des neuen Wohngebiets mit Gberplant und damit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewabhrleistet. Innerhalb des stdlichen Dorfgebiets
befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle (Hahnenbulhl 16, 20), welche in die
Konzeption integriert wird.

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 Grlunstreifens zwischen dem sidlichen Dorf- und dem zentralen
Wohngebiet vor. Die mit einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzende 6ffentliche
Griunflache wird die 6kologische Wertigkeit erhdhen und dartiber hinaus die Vielfalt des
Plangebiets steigern. Eingebunden in die 6ffentliche Grinflache ist ein bis zu 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 Gebaudehéhen. Im
geplanten allgemeinen Wohngebiet entspricht die maximale Gebaudehdhe von 8,5 m ver-
gleichbaren Wohngebieten. In den bestehenden Dorfgebieten sind, orientiert am Bestand,
héhere Gebaude zulassig.

Auf die Realisierung eines 6ffentlichen Spielplatzes wird im Hinblick auf die geplante Bau-
struktur (Einzel- und Doppelhauser) und die Spiel- und Erholungsmdglichkeiten in der nahe-
gelegenen freien Landschaft verzichtet.

5.2 ErschlieBungskonzept

Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die geplante Zufahrt zum nérdlichen und zentralen Plangebiet erfolgt im Bereich eines
bestehenden Feldwegs (FIst.Nr. 2350), welcher zwischen den Wohngebauden Nr. 57 und 67
in die Hessentorstralte mindet. Im Zuge der Baugebietsentwicklung ,Hahnenbihl“ ist ein
Ausbau zur Planstral’e mit einer Breite von 5,5 m (brutto) erforderlich, damit ein Begeg-
nungsverkehr zwischen Pkw und Lkw madglich wird.

Die PlanstralRe stellt die Anbindung des geplanten allgemeinen Wohngebiets (WA, WA*) an
die Hessentorstralie sicher und dient zugleich als Ringstral3e fiir die innere Erschlielung des
Gebiets. Dariber hinaus stellen die daran anknipfenden Wirtschaftswege die Erreichbarkeit
der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sicher.

Eine Zufahrt aus nérdlicher Richtung ist vor allem im Hinblick auf eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung und die Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht moglich (s. Ziff. 1.2).

Das sudliche Plangebiet (MD) wird Uber die Nonnenwaldstrale erreicht. Davon abzweigend
erfolgt die innere ErschlieBung Uber die Stral3e ,Hahnenbuhl®. Die aktuelle Stral3enbreite ist
insbesondere im Hinblick auf den Begegnungsverkehr zwischen Pkw und landwirtschaft-
lichen Fahrzeugen nicht ausreichend. Aus Sicht der ErschlieRungsplanung ist eine Verbrei-
terung der Strafl3e auf 6,0 m brutto erforderlich.

Die geplante StralRenfiihrung beriicksichtigt die vorhandene Baustruktur und die teilweise
beengte raumliche Situation. Aufgrund des notwendigen Stralienquerschnitts wird die Einbe-
ziehung privater Grundstlcksflachen erforderlich. Erste Gesprache mit den betroffenen
privaten Eigentimerlnnen haben bereits stattgefunden.
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Von einer strallenmaBigen Verbindung zwischen dem zentral gelegenen WA und dem
sudlichen Dorfgebiet wird abgesehen, um das Konfliktpotenzial zwischen dem landwirt-
schaftlichen Verkehr und der stérungsempfindlichen Wohnnutzung zu reduzieren und eine
deutlich erlebbare Griinzasur umsetzen zu kdnnen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Bedingt durch die Unterbrechung des Feldwegs mit der Fist Nr. 1863 entfallt fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr die bisherige Querungsmdglichkeit durch das Plangebiet in Nord-Sid
Richtung. Als Ersatz hierzu werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich der beste-
henden Hofstelle (Hahnenbiihl 16, 20) soweit ausgebaut, dass eine ungehinderte Zu- und
Abfahrt mit landwirtschaftlichen Maschinen und Lkw unter Bericksichtigung der Kurven und
Einmindungen moglich wird.

Ebenfalls unterbrochen wird der untergeordnete Feldweg mit der Flst Nr. 1859/1 (Rasen-
weg). Eine angemessene Bewirtschaftung der betroffenen landwirtschaftlichen Flachen ist
auch mit dem verbleibenden Wegenetz sichergestellt.

Der Feldweg mit der Flst Nr. 1865/1 wird aufgehoben und den zukiinftigen Baugrundstiicken
zugeordnet. Fur die Bewirtschaftung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist der Weg nicht
erforderlich. Zusatzlich dient der Weg der Anbindung des &stlich angrenzenden Flst. Nr.
2363, auf dem eine Pferdehaltung betrieben wird. Der Bebauungsplan setzt im ndérdlichen
Bereich der geplanten o&ffentlichen Grinflache ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Flst.
Nr. 2363 als Ersatz fir das vertragliche Zugangsrecht fest.

FuRganger/ Radfahrer

Die PlanstralRe und die zukunftige Strafl’e ,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 sidlichen Plangebiet ist die Realisierung eines
Geh- und Radweges vorgesehen; damit wird eine fu’- und radlaufige Vernetzung der Bau-
gebietsteilflachen erreicht. Das Erschliefungskonzept gewahrleistet flr Fulganger und Rad-
fahrer eine gute Verbindung mit der Ortsmitte von Hemmendorf.

Ruhender Verkehr / Parkierung

Der ruhende Verkehr ist vorrangig auf den Baugrundstiicken unterzubringen, die Fest-
setzung oOffentlicher Parkplatze ist nicht vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ermoglichen eine Parkierung auf den privaten Baugrundsticken.

Entwésserungskonzept

Das Entwasserungskonzept sieht den Bau von Regen- und Schmutzwasserkanéalen 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 auf3erhalb
des Plangebiets erforderlich.

5.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der zuldassigen Eingriffe

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmalRnahmen
sind demzufolge nicht erforderlich, dennoch berlcksichtigt das Festsetzungskonzept des
Bebauungsplanes Malinahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen.

Die Schwerpunkte liegen dabei im Bereich der Durchgriinung, beim Artenschutz und beim
Grundwasserschutz. Nachfolgend sind diese MaRnahmen und ihre Wirkungen tabellarisch
zusammengefasst.
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MaBRnahme

Wirkung

M 1: Offentliche Griinflache, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Durchgriinung

Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Immissions- und Klimaschutz,
Verbesserung Landschaftsbild,
Aufwertung von Boden- und
Grundwasserpotential;

M 2: Pflanzung von Einzelbdumen
innerhalb der Gartenflachen

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

M 3: Nistkasten fir Stare und Sperling-

/Meisenarten Artenschutz
M 4. Begrenzung der

Baufeldbereinigungen auf die Herbst-/ Artenschutz
Wintermonate (November bis Februar)

M 5: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz

M 6: Extensive Dachbegrinung auf
Dachern bis 15° Neigung

Ruckhaltung von Niederschlagswasser,
lokaler klimatischer Ausgleich durch
Verdunstung, Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen

M 7: Sammeln von Niederschlagswasser
in Zisternen

Rickhaltung von Niederschlagswasser,
Grundwasserschutz

M 8: Bodenschutz
Umgang mit Oberboden

Sicherung der Bodenfunktionen

Seite 12/27

54 Technische Infrastruktur

Fur die Versorgung des Plangebiets und angrenzender Bereiche mit Strom ist eine neue
Trafostation angrenzend an die 6ffentliche Grunflache geplant. Ein zusatzlicher Kabelver-
teilerschrank ist angrenzend an die Planstrale im nérdlichen Plangebiet vorgesehen.
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6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
6.1 Larmimmissionen / Schalltechnische Untersuchung

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

Die Empfehlungen des Gutachtens dienen als Grundlage fiir die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Hahnenbuhl* hinsichtlich der Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Mit den getroffenen Festsetzungen zum aktiven und passiven
Larmschutz wird gewahrleistet, dass die Anforderungen der TA-Larm eingehalten werden.

Auf der Grundlage von Schallpegelmessungen an der Althofstelle bei der Einlagerung von
Strohballen wurden in Verbindung mit den betrieblichen Gegebenheiten die zu erwartenden
Larmeinwirkungen an den nachstgelegenen Gebauden bestimmt. Die Lage der Bezugs-
punkte und der Larmquellen geht aus den Planen 1270-01 bis 04 der Untersuchung hervor.

Erntezeit

Die Berechnungen der Larmeinwirkungen ergaben, dass die anzustrebenden Immissions-
richtwerte der TA-Larm von 55 dB(A) tags in Allgemeinen Wohngebieten und 60 dB(A) tags
in Dorfgebieten durch die Tatigkeiten wahrend der Erntezeit an nahezu allen Bezugspunkten
im geplanten Wohngebiet und an der bestehenden und geplanten Wohnbebauung an der
Stralde ,Hahnenbuhl“ Gberschritten wird.

Pegelwerte tags
in dB(A)
Bezugshohe 2m

3
50,0 < <= 52,5

525 < <= 55,0
55,0 < <= 57,5
575 < <= 60,0
60,0 < <= 62,5
62,5 < I <= 65,0
65,0 < <= 67,5

67,5 < . <= 70,0
700 <L

% 18IS, Ingenieurbiiro fiir Schallimmissionsschutz, Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Baugebiet Hahnenbiihl in
Rottenburg-Hemmendorf, Riedlingen, im Mai 2013
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Auslieferung
Die Auslieferung der Heu- und Strohballen wird in der Regel mit dem betriebseigenen Lkw

durchgeflhrt, wobei taglich eine Auslieferung erfolgt. Abhangig von der Entfernung des
Zielorts fahrt der Lkw gegen 5 Uhr ab und kehrt gegen 17 Uhr zurick.

Die Auslieferung ist im Zeitbereich tags als unkritisch anzusehen, der jeweilige Immissions-
richtwert wird durch die Larmentwicklung unterschritten.

B2/ X/ /&/ /) . 9 \
A/

Y

\

Pegelwerte tags
in dB(A)
Bezugshéhe 2m

l <= 50,0
50,0 < <= 525
525 < <= 550
55,0 < <= 575
57,5 < <= 60,0
60,0 < | <= 625
625 < [l <= 650

65,0 < <= 675
67,5 < l <= 70,0
70,0 <

Abb: ISIS, Plan Nr. 1270-02, Larmeinwirkungen ,Auslieferung“ ohne Larmschutz, Zeitbereich tags

Im Zeitbereich nachts wird die Abfahrt des betriebseigenen Lkw von der Althofstelle vor 6.00
Uhr betrachtet. An der StraRe Hahnenblihl, stidlich der Althofstelle, sind Uberschreitungen
des Immissionsrichtwerts zu verzeichnen. Diese betragt bei der bestehenden Bebauung bis
zu 0,2 dB(A) und bei geplanten Bebauung bis zu 2,0 dB(A).

Aktiver Larmschutz / Larmschutzwall

Zur Verbesserung der Larmsituation im geplanten Wohngebiet wurden aktive Larmschutz-
mafnahmen untersucht. Eine deutliche Verbesserung und die Einhaltung der Immissions-
richtwerte im geplanten Wohngebiet kann mit einem 3 m hohen Larmschutzwall entlang der
Grundstlicksgrenze des landwirtschaftlichen Betriebs erreicht werden.

Pegelwerte tags
in dB(A)
Bezugshéhe 2m

. <= 50,0
50,0 < <= 525
52,5 = <= 550
55,0 < <= 575
575< <= 60,0
60,0 < <= 625
62,5 < [ <= 65,0
65,0 < <= 675
67,5 < <= 70,0
70,0 < \ — >

Abb: ISIS, Plan Nr. 1270-03, Larmeinwirkungen ,Erntezeit* mit LArmschutz, Zeitbereich tags
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Pegelwerte tags
in dB(A)
Bezugshdhe 2m

. <= 50,0
50,0 < <= 525

52,5 < <= 550
55,0 < <= 575
575< <= 60,0
60,0 < <= 625
62,5 < [ <= 65,0

65,0 < <= 675
67,5 < . <= 70,0
70,0 <

Abb: ISIS, Plan Nr. 1270-04, Larmeinwirkungen ,Auslieferung“ mit Larmschutz, Zeitbereich tags

Zum Schutz des geplanten Wohngebiets (WA*) vor unzulassigen Larmeinwirkungen setzt
der Bebauungsplan innerhalb der geplanten offentliche Grinflache einen 3 m hohen Larm-
schutzwall fest.

Passiver Larmschutz / Festsetzungen zur Grundrissgestaltung

Zur Vermeidung unzulassiger Larmeinwirkungen an einem zukiinftigen Gebaude sudlich der
StralRe ,Hahnenbihl“ auf dem Flurstiick 1873/4 (gegenlber der bestehenden Hofstelle) wird
in der Schalltechnischen Untersuchung empfohlen, Festsetzungen beziiglich der Grundriss-
gestaltung des Gebaudes in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Bebauungsplan setzt in der betroffenen Baugebietsteilflache MD 3* entsprechende
bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung fest. Fenster von Wohn- und Schlafraumen
sowie von sonstigen schutzwirdigen Raumen dirfen nicht zur nérdlich gelegenen Stralle
Hahnenbuhl ausgerichtet sein.

Durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf ffentlichen Straken sind bei der geringen
Anzahl an Fahrzeugbewegungen des Betriebes keine Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an der geplanten Wohnbebauung zu erwarten.
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6.2 Geruchsimmissionen

Im sidlichen Plangebiet (Hahnenbuhl 16, 20) befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle
mit der Genehmigung zur Haltung von 6 Kiihen mit Nachzucht; eine Tierhaltung findet
derzeit nicht statt (Stand: 10.06.2013). Das Umfeld der Althofstelle befindet sich somit im
Einwirkungsbereich moglicher Geruchsbeeintrachtigungen.

Geplantes allgemeines Wohngebiet (WA, WA*)

Die Stellungnahmen von Landratsamt und Regierungsprasidium Tibingen weisen auf die
Erforderlichkeit hin, dass die geplante Wohnbebauung einen Mindestabstand von 50 m zum
bestehenden Stall an der Althofstelle einhalten muss. Bei Abstanden unter 50 m zwischen
Tierhaltung und Wohnbebauung ist eine Sonderbeurteilung erforderlich.

Der Bebauungsplan berticksichtigt diese Stellungnahme, indem die zeichnerisch festgeset-
zten Baufenster im geplanten Wohngebiet den entsprechenden Abstand von 50 m einhalten.

2366

Durchgriinung
1866

WS

A\ A

Durchgriinung N
1862 i g MD 3
= \‘

Abb: Darstellung Emissionsradius 50 m zur Althofstelle und Abgrenzung Baufenster im Gebiet WA*

In der Gebietsteilflache WA* kann der Aufenthalt von Menschen in den Aulzenbereichen
aufgrund von Geruchsimmissionen beeintrachtigt sein, sofern die Tierhaltung an der
Althofstelle (Hahnenbuhl 16, 20) wieder aufgenommen wird.

Positiv wird sich hier der geplante ca. 12 m breite und bis zu 3 m hohe Larmschutzwall
auswirken. Neben der Larmminderung wird die mit Baumen und Strauchern zu begriinende
offentliche Griinflache das geplante Wohngebiet auch funktional und optisch vom Dorfgebiet
trennen und dadurch die jeweils subjektiv empfundenen Beeintrachtigungen reduzieren.

Es ist davon auszugehen, dass eine angemessene Nutzung der Aulenwohnbereiche
mdglich ist und im geplanten allgemeinen Wohngebiet keine unzumutbaren Beeintrachti-
gungen auftreten. Durch die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Malihahmen
wird das Gebot der Rucksichtnahme erfUllt.

Dorfgebiet (MD 3, MD 3%*)
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 Rulcksicht zu
nehmen. Daraus folgt, dass das Wohnen vor landwirtschaftstypischen Stérungen und
Belastigungen wie Tiergerdauschen und —gerichen weniger geschitzt wird als in anderen
Baugebieten (vgl. VGH Bad.-Waurtt., Urt. v. 18.01.2011). Zukunftige Bewohner des
Dorfgebiets missen damit rechnen, dass Geruchsbeeintrachtigungen entsprechend des
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Gebietscharakters und der Zulassigkeit landwirtschaftlicher Nutzungen entstehen kénnen
(gegebene Vorbelastung).

Unzuléassig sind nur Immissionen, die nach Art, Ausmal’ und Dauer geeignet sind, Gefahren,
oder erhebliche Nachteile oder Beléstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren (sog. Schédliche Umwelteinwirkugnen i.S. § 3 Abs. 1 BImSchG). Solche
Immissionen miisste auch ein Bewohner eines durch landwirtschaftliche Immissionen
gepréagten Dorfgebietes nicht hinnehmen (vgl. VG Stuttgart, Urt. v. 06.07.2006).

Typischerweise kann es in einem Dorfgebiet zu einem unmittelbaren Nebeneinander von
Landwirtschaft und sonstigem Wohnen kommen. Allein der geringe Abstand zwischen einem
Stall und einem Wohnanwesen fuhrt nicht zur Unzulassigkeit eines Bauvorhabens (vgl. VG
Stuttgart, Urt. v. 06.07.2006).

Im Hinblick auf die bereits bestehende Wohnbebauung in unmittelbarer Umgebung kann
nach Einschatzung der Unteren Landwirtschaftsbehérde vom 21.05.2013 davon ausge-
gangen werden, dass das Gebot der Ricksichtnahme eingehalten wird, wenn die neu
geplante Wohnbebauung nicht ndher an die Emissionsquelle heranriickt als die bereits
bestehenden Wohngebaude. Als Ergebnis einer ersten groben Ermittlung durch die Untere
Landwirtschaftsbehérde wurde im Februar 2010 ein einzuhaltender Abstand von ca. 30 m
genannt (bei einer Annahme von 10 Mutterkiihen und Nachzucht).

Das Regierungsprasidium Tubingen erachtet bei Abstanden unter 50 m zwischen Tierhal-
tung und Wohnbebauung eine Sonderbeurteilung fir erforderlich.

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

Folgende 6rtliche Gegebenheiten sind im Hinblick auf die Bewertung der Geruchsimmis-
sionen zu berilcksichtigen:

- Der Bestandsschutz fiir die Althofstelle bezieht sich auf maximal 6 Kiihe mit Nachzucht
(max. 10 Tiere),

- Aufgrund der beengten Innerortslage ist eine Ausdehnung der Tierhaltung nach Aus-
sage 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 mdgliche Geruchsbeeintrachtigungen reduzieren (s. Ziff. 1.6.1),

- Malgebliche Immissionsorte sind nach der VDI-Richtlinie 3471 das Innere eines
Wohngebaudes und schutzwiirdige AuRenwohnbereiche (u.a. Terrassen, Grin- und
Freiflachen). Diese werden sich im Gebiet MD 3 * aller Voraussicht nach auf der
sudlichen, 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 zurlickgebaut.

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

Die Feinabstimmung der Zulassigkeit konkreter Bauvorhaben erfolgt auf der Ebene des
Planvollzugs. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Umstéande des Einzel-
falls zu bertcksichtigen, insbesondere hinsichtlich geplanter Nutzungen und der baulichen
Ausflhrung (u.a. Lage des Baukoérpers innerhalb des Baufensters, Orientierung der
schutzwirdigen Raume).
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In diesem Zusammenhang ist auch zu prifen, ob ein konkretes Vorhaben Belastigungen
oder Stérungen durch Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung ausgesetzt ist, die nach der
Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst unzumutbar sind. Sofern die Tierhaltung bis zu
diesem Zeitpunkt wieder aufgenommen wurde, kdnnen die konkreten Geruchsimmissionen
zur Beurteilung der Erheblichkeit herangezogen werden.

6.3 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschitzte sowie streng geschutzte Tier-
und Pflanzenarten gesondert zu berticksichtigen. Die Stadt Rottenburg beauftragte die HPC
AG, Rottenburg, am 10.04.2012 mit den dazu erforderlichen Untersuchungen und der
artenschutzrechtlichen Prifung.

Fledermduse und Vogelarten

Insgesamt wurden mittels Ultraschalldetektor und Netzfangen sieben Fledermausarten
nachgewiesen. Die nachgewiesenen Fledermausarten sind gem. § 44 BNatSchG streng
geschitzt (FFH-Anhang IV). Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf bestandige
Fledermausquartiere, wie Wochenstuben oder Winterquartiere vor. Die kleineren, im
aktuellen Plangebiet nachgewiesenen Fledermausarten nutzen tagsuber gelegentlich
Baumhohlen bzw. Rindenspalten als kurzzeitiges Ruhequartier. Einige Baume im Plangebiet
weisen solche moglichen Ruhequartiere auf.

Im Plangebiet briteten zwolf gem. § 44 BNatSchG besonders geschutzte Vogelarten. Die
meisten dieser Arten sowie neun weitere Arten briteten im Umfeld. Streng geschitzte
Vogelarten waren nicht vorhanden.

Schaffung von Brutmdglichkeiten fiir Vogel

Durch die Flacheninanspruchnahme gehen im Plangebiet Brutmdglichkeiten fir Vogelarten
verloren. Dies betrifft u. a. Héhlenbriter (Feldsperling, Star, Meisenarten) und Geblsch-
briter. Star und Feldsperling sind von hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hahnenbihl“ soll eine 6ffentliche Griinflache
festgesetzt werden. Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten von Star und Feldsperling im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
ist, sollen dort je zwei Nistkasten fur Stare und Sperling-/Meisenarten aufgehangt werden.

AbschlieRende Bewertung

Relevante Vorhabenswirkungen kénnen fir die Artengruppen Fledermause und Vogel
bestehen, als Folge der Baufeldbereinigungen bzw. -vorbereitungen. Dies lasst sich durch
die zeitliche Beschrankung der erforderlichen Mallnahmen vermeiden. Weiterhin gehen
Nistmdglichkeiten fir Vogelarten von hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz ver-
loren. Nistkasten innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sollen die verlorenen Nistmdglich-
keiten ersetzen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen MalRnahmen durchgefiihrt werden, ist
nicht zu erwarten, dass Vorhabenswirkungen verbleiben, welche die Verbote nach § 44
Absatz 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG berlhren.
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6.4 Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurde die HPC AG, Niederlassung Rottenburg, mit der
entsprechenden Untersuchung* beauftragt. Die Untergrundverhaltnisse wurden durch vier
Rammkern- und vier Rammsondierungen erkundet.

Der Baugrund besteht aus oberflachennah anstehenden FlieRerden und Verwitterungslehm
unterlagert vom Gipskeuper. Die Tragfahigkeit ist oberflachennah eingeschrankt und nimmt
mit der Tiefe zu. Das Gelande fallt leicht nach Stiden ein.

Bei den Sondierungen wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Die Boden sind
gering durchlassig. Eine planmafige Versickerung von Dachflachenwasser ist in den anste-
henden Boéden nicht mdglich. Zeitweise ist mit aufstauendem Sickerwasser zu rechnen.

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

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

7. Planungsrechtliche Festsetzungen
71 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO und als ,Dorfgebiet”
nach § 5 BauNVO festgesetzt. Beide Gebietsarten werden nach Bestimmungen der BauNVO
gegliedert, die Festsetzung gegliederter Wohn- und Dorfgebiete (WA* und MD 3*) erfolgte
aus Grunden des Immissionsschutzes.

Diese Festsetzungen bilden die Nutzungen in der engeren und weiteren Umgebung ab. Die
Nutzungen eines Dorfgebiets sind am sudlichen und nordéstlichen Gebietsrand, die Wohn-
nutzungen in der Gebietsmitte zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA, WA*)
Das zentrale Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im "Allgemeinen Wohngebiet* (WA und WA*) sind Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise kénnen nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der
Eigenart des Gebietes entsprechen.

*HPC AG, Baugrundgutachten, ErschlieRung Baugebiet ,Hahnenbihl“, 72108 Rottenburg am Neckar — Hemmendorf, Projekt -
Nr. 2130725, Rottenburg am Neckar, 07.05.2013
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Dorfgebiet (MD 1, MD 2, MD 3, MD 3%)

Der Bebauungsplan ,Hahnenblhl“ setzt das sldliche und norddstliche Plangebiet als Dorf-
gebiet fest. Diese Bereiche werden bereits heute durch landwirtschaftliche Nutzungen mit
gepragt. Die (dorflich) gemischt genutzten Grundstiicke oder Grundstlicksteile orientieren
sich im sudlichen Plangebiet entlang des ,Hahnenbihl“ und im nordéstlichen Gebiet hin zur
Hessentorstralle. Damit wird auf bestehende Nutzungsstrukturen Bezug genommen und der
Bestand landwirtschaftlicher Betriebe gesichert.

Daneben sind in diesen Baugebietsteilflachen auch mehrere Wohngebaude vorhanden,
welche durch die bisher ausgelibten landwirtschaftlichen Nutzungen in ihrem Umfeld seit
Jahren vorgepragt sind.

Im Dorfgebiet (MD 1, MD 2, MD 3 und MD 3*) sind zul&ssig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe sind wegen der geringen GréRe des Plangebiets und ihres Platzbedarfs
unzuldssig. Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind ebenfalls
unzulassig, da diese Nutzungen nicht der Eigenart des Gebietes entsprechen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit den textlichen Festsetzungen wird eine Einfiigung in die Bebauung und Eigenart der
Umgebung angestrebt. Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grund-
flachenzahl, der Héhe baulicher Anlagen (max. Wand- und Firsthéhe) sowie der maximalen
Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die maximale Grundflachenzahl betragt innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA, WA*)
entsprechend der Eigenart des Gebietes und der Grundstiicksgréf3en 0,4. Fir die Dorf-
gebiete (MD 1, M 2, MD 3 und MD 3*) wird entsprechend der Eigenart des Gebietes eine
maximale Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung und die Lage im Raum, erfolgt eine Fest-
setzung der maximalen Gebaudehdhen. Ziel ist eine gute Einbindung in die vorhandenen
Baustrukturen, auch im Hinblick auf die endgiltige Ausformung des Siedlungsrandes.

Die maximale Wand- bzw. Firsthéhe wird in den Gebieten WA und WA* entsprechend der
Eigenart der Umgebung auf maximal 5,5 bzw. 8,5 m festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt gilt
die Hinterkante der fir die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffent-
lichen Verkehrsflache (OK Randeinfassung) in der Mitte der gemeinsamen Grundsticks-
grenze Verkehrsflache/Baugrundstlick. Damit wird erreicht, dass sich die maximalen
Gebaudehéhen am Gelandeverlauf orientieren.

In den Gebieten MD 1, MD 2, MD 3 und MD 3* wird die Héhe der baulichen Anlagen durch
die Festsetzung der maximalen Wand- und Firsthéhen in m GUNN festgesetzt. Die Wandhoéhe
wird als Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemes-
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sen. Bei (versetzten) Pultdachern entspricht die Firsthdhe der oberen Traufe der (h6heren)
Dachflache.

Die Festsetzung einer Obergrenze fiir die Zahl der Vollgeschosse soll die bauliche
Ausnutzung der Grundstlicke auf das in der Umgebung vorhandene Mal} eingrenzen helfen,
gleichzeitig aber die erforderlichen Spielrdume bei der Grundstiicksnutzung sichern.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, hochstzulassige Zahl von
Wohneinheiten

Die Bauweise ist durch Planeintrag im MD 2, MD 3, MD 3*, WA und WA* als offene und im
MD 1 als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise darf innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen einseitig an eine Grenze angebaut werden. Mit der
abweichenden Bauweise soll sichergestellt werden, dass im Fall eines Gebaudeabbruchs im
Nutzungsbereich MD 1 innerhalb der gewachsenen Struktur wieder vergleichbar gebaut
werden kann.

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von freistehenden Einzel- und
Doppelhausern in Uberwiegend offener Bauweise. Damit soll eine aufgelockerte Bebauung
entsprechend des baulichen Umfelds realisiert werden.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die (soweit
maoglich) ein hohes Maf3 an Flexibilitat bei der Unterbringung von Einzel- und Doppelhdusern
zulassen.

Aus Grinden des Immissionsschutzes (Zu- und Abfahrtsbereich zur Althofstelle) ist die
Baugrenze auf dem Flurstlick des Gebaudes Hahnenbuhl 24 relativ eng gefasst. Aufgrund
der ortsbildpragenden Lage, der verkehrlichen Erschliefung und der kleinen Grundstuicks-
grolie, orientiert sich die Baugrenze im Bereich des Flst. Nr. 2368/1 weitgehend am Be-
standsgebaude Nonnenwaldstralte 32.

Im Bereich von bestehenden Nebengebauden ist die Baugrenze in der Regel mit einem
Abstand von 2,5 m zur Grundsticksgrenze festgesetzt. Im Falle einer Neubebauung ist der
notwendige Grenzabstand einzuhalten.

Im WA/WA* ist die héchstzulassige Zahl von Wohnungen auf maximal 2 je Wohngebaude
beschrankt. Damit soll eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen Aus-
wirkungen auf das ErschlieBungsnetz und den Stellplatzbedarf vermieden werden.

Zum Schutz vor méglichen, unzuldssigen Geruchsbeeintrachtigungen werden die Uberbau-
baren Flachen (Baufenster) im allgemeinen Wohngebiet WA* in einem Abstand von mindes-
tens 50 m zum Emissionsort (Stall) der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle (Hahnen-
blhl 16, 20) festgesetzt. Dadurch wird gewahrleitstet, dass sich ein Bauvorhaben auf3erhalb
von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG befindet.

7.4  Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze Gberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafiir gesondert festgesetzten
Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die rickwartigen
Grundstlicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5 m einzuhalten. Carports missen einen Abstand von mindestens 1 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache aufweisen. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den
Garagen bzw. Carports gewahrleistet und eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer
verringert werden.
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Mit der definierten Zulassigkeit von Nebengebauden innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden zusatzliche Nutzungen ermdéglicht. Die Zulassigkeit richtet sich
nach der Gebietsart und betragt in den Baugebietsteilflachen WA und WA* hdchstens 20 m?
und in den Baugebietsteilflachen MD 1, MD 2, MD 3 und MD 3* héchstens 40 m® umbauter
Raum je Baugrundstuick.

Zur offentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellt.

7.5 Verkehrsflachen

Die flr die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich.

Die Verkehrsflachen sind bedarfsorientiert auf das erforderliche Malk begrenzt. Fur die
Haupterschlieungsstrale des nérdlichen und zentralen Plangebietes (Planstralie) sieht die
ErschlieBungsplanung einen Querschnitt von 5,5 m brutto vor. Die Strale ,Hahnenbuhl* soll
aufgrund der zusatzlichen Anforderungen durch den landwirtschaftlichen Verkehr in einer
Breite von 6,0 m brutto ausgebaut werden.

Bezug nehmend auf die geringe Grélie des Plangebiets, das geringe Verkehrsaufkommen
und die teilweise beengten raumlichen Verhaltnisse sollen die Verkehrsflachen ohne Geh-
wege hergestellt werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist eine planungsrechtliche Festsetzung hinsichtlich
einer bestimmten Ausfiihrung der Erschlielungsstralen (z.B. verkehrsberuhigter Bereich)
nicht vorgesehen. In Abhangigkeit von der zukinftigen Nutzungsintensitat und Bezug
nehmend auf konkrete Erfordernisse, kann die Stadt Rottenburg am Neckar Uber die Untere
Verkehrsbehérde zum gegebenen Zeitpunkt flexible Mallnahmen zur Steuerung des
Verkehrs umsetzen (z.B. Tempo 10 Zone).

Als wegemalige Verbindung zwischen dem zentralen Wohngebiet und dem sidlichen Dorf-
gebiet soll ein 2,50 m (brutto) breiter Ful- und Radweg realisiert werden. Dieser stellt sowohl
eine gute Vernetzung innerhalb des Plangebiets als auch mit dem angrenzenden Land-
schaftsraum sicher.

Am Ubergang zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich sind Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung / Wirtschaftsweg festgesetzt. Damit werden fir den
landwirtschaftlichen Verkehr bestehende Wegeverbindungen gesichert.

7.6  Versorgungsflachen

Fur die Unterbringung einer Trafostation ist Lageplan des Bebauungsplans eine Flache
zeichnerisch festgesetzt. Die Trafostation dient der Versorgung des Plangebiets und ist mit
einem Abstand von mindestens 1,5 m zum Wirtschaftsweg zu errichten, um den Bereich der
offentlichen Verkehrsflache optisch nicht einzuengen.
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7.7 Grinflachen

Die geplante 6ffentliche Griinflache hat mehrere Funktionen.

Die Grinflache dient mit der Unterbringung des erforderlichen Larmschutzwalls dem Immis-
sionsschutz fir das geplante Wohngebiet. Darliber hinaus ermdéglicht sie die aus optischer
und funktionaler Sicht notwendige Grinzasur (Grinstreifen) zwischen der landwirtschaft-
lichen Hofstelle (Hahnenbuhl 16, 20) und dem geplanten Wohngebiet.

Als weitere wichtige Funktion dient die mit einheimischen und standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzende Griinflache der Minderung des Eingriffs als Folge der
Gebietsentwicklung.

Mit der Unterbringung notwendiger Nisthilfen im Bereich der neu zu pflanzenden Einzel-
baume hat die Griinflache zudem eine wesentliche Funktion fiir das Gesamtgebiet im Hin-
blick auch der Umsetzung von MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

7.8 Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zur Aufnahme des Niederschlagswassers, ist entlang der westlichen Bebauungsplangrenze
ein offener Entwasserungsgraben herzustellen. Dieser ist fir die Aufnahme des oberflachen-
nah anfallenden Regenwassers von Flachen westlich des Plangebiets erforderlich.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache beinhaltet notwendige Rand- und Bdschungsbereiche.
Mit dieser MaRnahme wird ein Beitrag zum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers
geleistet.

7.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im Bebauungsplan werden u.a. Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffs, zum Arten-
schutz, zum Klimaschutz sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen.

Eine besondere Bedeutung kommt der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Durchgriinung® zu. Diese Flache dient u.a. der Gliederung und
Durchgriinung des Gebietes und erhéht zudem die 6kologische Wertigkeit des Areals.

Teilweise ergeben sich die Festsetzungen aus den Empfehlungen der Speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP). Es handelt sich dabei vor allem um die Anbringung von je
zwei Nistkasten fir Stare und Sperling-/ Meisenarten im Bereich der geplanten 6&ffentlichen
Grinflache zum Ausgleich flr entfallende Brutmdglichkeiten im Plangebiet. Eine weitere
Minimierungsmal3nahme besteht in der Beschrankung der Baufeldbereinigung auf den
Zeitraum Winter, um Vdgel und Fledermause nicht zu gefahrden.

Mit der festgesetzten extensiven Dachbegriinung von Hauptgebauden und Garagen mit
einer Dachneigung von 15° oder weniger wird ein Betrag zum lokalen Klimaschutz geleistet.
Begrinte Dacher speichern Feuchtigkeit und geben diese langsam an die Umgebung ab und
mildern dadurch die Auswirkungen hoher Temperaturen ab.

Die Errichtung des Larmschutzwalls soll vorrangig mit dem im Rahmen der ErschlieRungs-
arbeiten anfallenden Erdaushub erfolgen, sofern eine Verwertbarkeit gegeben ist. Damit wird
ein kostenaufwendiger Abtansport des Bodens vermieden und Ressourcen gespart.
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7.10 Geh-und Fahrrecht

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers des
Fist. Nr. 2363 dient der Erreichbarkeit des betreffenden Grundstiicks und stellt den Ersatz fir
den wegfallenden Feldweg Flist. Nr. 1865/1 dar. Aus diesem Grund dirfen dort auch keine
Anpflanzungen vorgenommen werden.

7.11  Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Pro Baugrundstlick im WA/WA* ist mindestens ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit dieser Festsetzung soll eine Mindestbegriinung erreicht werden und das Baugebiet in die
vorhandene Umgebung eingebunden werden. Zudem wird eine Erhéhung der 6kologischen
Wertigkeit angestrebt. Diese Anpflanzungen sind nach Pflanzliste durchzufihren.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlickseigentimern vorzu-
nehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschlechtert wird.

7.12 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Bebauungsplan zielt auf eine Minderung der Immissionen durch eine Kombination von
aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen.

Aktiver Larmschutz / Larmschutzwall

Zum Schutz der nérdlich an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb (Hahnenbihl 16,
20) angrenzenden geplanten Wohnbauflache WA, WA* vor Larmeinwirkungen wird ein 3 m
hoher, zu begriinender Larmschutzwall festgesetzt.

Zur Aufschittung des Walles soll das im Rahmen der Erschlielungsarbeiten anfallende
Bodenmaterial verwendet werden, um einen Massenausgleich zu erreichen. Damit sollen
einerseits Transport- und Deponiekosten gespart und andererseits auch der Ressourcen-
verbrauch fur die Anlieferung und den Abtransport des notwendigen Materials verringert
werden.

Passiver Larmschutz / Festsetzung zur Grundrissgestaltung

In dem sidlich an die landwirtschaftliche Hofstelle angrenzenden Dorfgebiet MD 3* ist mit
Larmeinwirkungen zu rechnen. Verursacht werden die Larmimmissionen durch die Tatig-
keiten im Bereich bestehenden Hofstelle (Hahnenbtihl 16, 20).

Die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung zur Vermeidung unzulassiger
Larmeinwirkungen werden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Ziff.
1.6.1). Die textlichen Festsetzungen enthalten Vorgaben zur Grundrissgestaltung. Fir den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich MD 3* sind bei der Errichtung von
Wohnungen und Wohngebauden sowie von sonstigen schutzwiirdigen Raumen bauliche
Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Fenster von Wohn- und Schlafraumen sowie
von sonstigen schutzwirdigen Raume durfen nicht zur Strale Hahnenb(hl (Nordseite)
ausgerichtet sein.

Durch die Vorkehrungen zur Larmminderung werden unzuldssige Larmeinwirkungen an
zukunftigen Gebauden sidlich der StralRe ,Hahnenblhl“ (gegentber der bestehenden
Hofstelle) vermieden.
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7.13 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstticke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 1 m von der Stralienbegrenzungslinie als Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt.

Sie kénnen fir Gelandeanpassungen zwischen Straf3e und Baugrundstlick oder Stral3en-
beleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlie3t die Herstellung
unterirdischer Stutzbauwerke ein

8. Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlich ibernommen wird der Geltungsbereich der Dorfbildsatzung der Stadt
Rottenburg am Neckar vom 29.03.1985.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur aufderen Gestaltung der baulichen Anlagen, zu
Werbeanlagen, Einfriedungen, Auf3enantennen und Freileitungen soll ein einheitliches und
mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes gesichert
bzw. erreicht werden.

Fir die Grundstlicke in den Baugebietsteilflachen MD 3 und MD 3* tritt die "Satzung der
Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den
Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985 (Dorfbildsatzung) mit dem Inkrafttreten der
ortlichen Bauvorschriften "Hahnenbhl“ auRer Kraft. Diese Flachen befinden sich am Rand
des derzeitigen Geltungsbereichs der Dorfbildsatzung und liegen zudem auf3erhalb der
historischen Ortslage.

In den Baugebietsteilflachen MD 1und MD 2 wird die bestehende Dorfbildsatzung durch die
ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hahnenbihl* Ziff. 11.5 bis 11.7 erganzt. Diese
Bereiche sind von der Nonnenwald- bzw. Hessentorstralde gut einsehbar und der histori-
schen Ortslage zuzuordnen.

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung in den Nutzungsbereichen WA und WA* soll
das vom Baubestand in der unmittelbaren Umgebung gepréagte Erscheinungsbild des
Plangebiets weiter entwickelt werden.

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Ruckhaltevermdgen in Abhangigkeit
von der GrofRe der anzuschlieRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Der Uberlauf ist an den Regenwasser-
kanal anzuschlief3en. Diese Vorschrift berlicksichtigt die geringe Versickerungsfahigkeit des
vorhandenen Bodens.
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10. MaRRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Zur Vorbereitung einer moglichen Baugebietsentwicklung ,Hahnenblhl“, wurde im
September 2009 eine Umfrage des Baudezernats zur Bodenordnung durchgefuhrt. Die
Umfrageergebnisse haben gezeigt, dass die Entwicklung eines Baugebiets ,Hahnenbuhl* nur
bei vorheriger bzw. paralleler Durchflihrung einer amtlichen Umlegung mdglich ist, eine
freiwillige Umlegung scheidet aufgrund nicht ausreichender Mitwirkungsbereitschaft aus.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird fur den nérdlichen Teil des Plangebiets ein
amtliches Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der Baugrundstiicke im geplanten
Wohngebiet (WA, WA*) sowie im geplanten Dorfgebiet (MD 3) an der Hessentorstralte
durchgefihrt.

Im Rahmen der Umfrage und erster Verhandlungen haben deutlich Gber 50 % der befragten
Eigentimerinnen Verkaufsbereitschaft an die Stadt signalisiert. Fir die Stadt Rottenburg am
Neckar hat sich damit die Moglichkeit eréffnet, wesentliche Flachen im Bereich des Neubau-
gebiets ,Hahnenbuhl* aufzukaufen.

1. Flachenbilanz

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 fur Versorgungsanlagen) 0,19 ha 6 %
Wassergraben 0,05 ha 2%
12. Kosten

Bauleitplanung
Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
durchgeflihrt.

Ergénzende Fachgutachten

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

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

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

Erschlielung
Nach Kostenschatzung vom 04.06.2013 betragen die ErschlieRungskosten fir das

Baugebiet ,Hahnenbdhl“ rund 1.120.000 € (brutto).

Stralienbau incl. Strallenbeleuchtung,

Stutzmauern und Larmschutzwall ca. 790.000 €
Schmutz- und Regenwasserkanal

(ohne Auliengebietsableitung) ca. 330.000 €
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Grunderwerb

Im Rahmen der Haushaltsberatungen 2010 wurde vom Gemeinderat der Ankauf privater
Flurstiicke im kinftigen Baugebiet ,Hahnenbuhl“ beschlossen. Die Kosten flir den Grund-
erwerb werden nach derzeitiger Einschatzung insgesamt ca. 360.000 € betragen, bisher
wurden Vorvertrage im Umfang von ca. 307.000 € (zzgl. 3,5 % Grunderwerbssteuer)
abgeschlossen.

In den Vertragen ist ein Rucktrittsrecht von Seiten der Stadt Rottenburg am Neckar
enthalten, sofern der Bebauungsplan ,Hahnenbihl“ nicht rechtsverbindlich werden sollte.

12. Folgekosten
Fur Stralkenunterhaltung, StralRenbeleuchtung, Griinpflege, Pflege Larmschutzwall und

Sonstiges (z.B. Markierung, Beschilderung, StralRenreinigung, Winterdienst) werden nach
der Erschlieffung jahrliche Folgekosten von ca. 8.500 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 17.06.2013

Ulrich Bode Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt



