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Verfahrensstand

08.06.2012 Bekanntmachung Inkrafttreten des Bebauungsplan

19.06.2015 Urteil VGH: Unwirksamkeit Bebauungsplan

04.09.2015 ortstibliche Bekanntmachung der Aufhebung des Bebauungsplans
19.01.2016 0274

26.01.2016 GR  Einleitungsbeschluss fiir das ergdnzende Verfahren

11/2015 -

26.04.2016 gutachterliche Beurteilung Larmsituation (Ortstermin 23.03.2016)
27.04.2016 Zusendung Gutachten an Landwirt und Frist zur Stellungnahme bis 13.5.2016
05/2016 anschl. Ausarbeitung Bebauungsplanentwurf

29.06.2016 0274

12.07.2016 GR Auslegungsbeschluss

23.11.2016 OR Vorberatung Abwagung und Satzungsbeschluss

29.11.2016 GR Abwégung und Satzungsbeschluss

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Verfahrensstand
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Planungsanlass

Der Verwaltungsgerichtshof Mannheim hat mit Urteil vom 19.06.2015 den Bebauungsplan
,Im Wiesengrund® fir unwirksam erklart.

— Ermittlungsfehler (Hofstelle)

— Abwagungsfehler (keine Ermittlung = falsche Abwagungsgrundlage)

Fazit:

Die Fehler kdnnen im planerganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB behoben
werden.

Beschluss des ,fehlerbehafteten® Verfahrensschritts ist erneut zu fassen und die darauf

folgenden Verfahrensschritte bis zum Satzungsbeschluss erneut durchzufuhren.
Der ,geheilte” Bebauungsplan soll rickwirkend in Kraft gesetzt werden.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Planungsanlass
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Die Anderungen im erginzenden Verfahren nach § 214 (4) BauGB beschrinken sich
ausschlieBlich auf die im Urteil geruigten Fehler.

Einholung gutachterliche Einschatzung der Larmsituation der landwirtschaftlichen Hofstelle.

Zeichnerischer Teil:

Art der baulichen Nutzung wurde von MI/WA in ein MD geandert.
(ansonsten keine Anderungen)

Textliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung wurde von MI/WA in ein MD geandert; die Tierhaltung und andere
storende Nutzungen wurden ausgeschlossen. Gebietsbezeichnungen/-bezliige wurden angepasst.
Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzung und die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
bleiben werden unverandert Ubernommen.

Begrundung:

Erganzungen zu Planungserfordernis, Entwicklungen seit dem (alten) Satzungsbeschluss,
Umsetzung CEF-MalRnahmen (Artenschutz: Nistkasten fur Fledermause und Vogel, gutachterliche
Beurteilung der Larmsituation (Hofstelle), Planungsrechtliche Festsetzungen (Anderung der Art der
Nutzung), Anpassung Gebietsbezlge, Planungs- und ErschlieRungskosten sowie Folgekosten.

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn Geplante Anderungen
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Bebauungsplan " Im Wiesengrund "

Rottenburg am Neckar -  Seebronn
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Uberschwemmungsflachen HQ-100/Entwicklungen im Plangebiet
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Gutachterliche Beurteilung Larm

Ortstermin: 23. Marz 2016 auf der Hofstelle Hindenburgstrale 48

Nutzung: FIst.Nr. 105/1 und 105 zu groRRen Teilen landwirtschaftlich genutzt;
Unterstellung Maschinen/Gerate; die bei Bedarf tagstber zur
Bestellung der Ackerflachen und Wiesen eingesetzt werden
Lagerung Ernteerzeugnisse (Heu und Saatgut)
Einlagerung Heuballen (12-15 kg) in Scheune an wenigen Tagen im Jahr
Tierhaltung beschrankt sich auf Huhnerhaltung (Eigenbedarf)

Arbeitszeit: Betrieb beschaftigt 1-2 Personen; Arbeitszeit beginnt i.d.R. 13 Uhr und endet
gegen 18 Uhr; Ausnahmen bilden Arbeitseinsatze in der Erntezeit, die auch bis
nach 22 Uhr andauern konnen und den Zeitbereich nachts tangieren.

Zufahrt; erfolgt von Suden (Stralke im Wiesengrund)
Umfeld: Pferd, Huhner, gewerbliche Nutzung, Uberwiegend Wohnnutzung
Larm: keine unzulassigen Larmeinwirkungen zu erwarten (aufgrund der hinsichtlich

Dauer und Intensitat als gering anzusehenden Tatigkeiten auf dem
Betriebsgrundstlick); Punktuelle Storungen nicht auszuschlielen
— in dorflichen Strukturen als ortstiblich anzusehen.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“- Seebronn Beurteilung Larm
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Gutachterliche Beurteilung Larm

Ergebnis: Intensievierung des Betriebes ist aufgrund der begrenzten,
eingeschrankten Flache und der vorhanden Baulichkeiten nicht anzunehmen.

Bestehende Nutzungen waren dabei zu berucksichtigen (Gebot der
Rucksichtnahme)

Die Ausweisung eines ,Dorfgebiets* nach § 5 BauNVO fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als folgerichtig erachtet.

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn



Rottenburg am Neckar
Stadtplanungsamt Baudezernat b

Umweltauswirkungen / Artenschutzrechtliche Priifung
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Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn Artenschutz
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Baudezernat

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO
(Grol3-)Tierhaltung eingeschrankt

Mal der baulichen Nutzung:  GRZi.V. Uberbaubare Grundstlcksflache
Hohe der baulichen Anlagen:  min./max. Traufhohe u. Firsthohe / Vollgeschossangabe

Bauweise: offene Bauweise

Verkehrsflachen: offentliche ErschlieRungsstralle

Wasserflachen: bestehende Mulde bzw. Graben

Uberschwemmungsflache: Auflagen fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und

Nutzung Kellergeschosse (keine Aufenthaltsraume)

Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung: Dachneigung; Dorfbildsatzung

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Textliche Festsetzungen
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Anderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs

Nach den Anmerkungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange aus der
offentlichen Auslegung werden folgende redaktionelle Erganzungen vorgenommen:

— Der ,Hinweis® zu § 20 DSchG wird im genauen Wortlaut aufgenommen sowie Kulturdenkmale
dargestellt (Textteil IV. Ziffer 1)

— Nachrichtliche Ubernahme Hochwassergefahrenkarte: HQextrem (Textteil I1l. Ziffer 1).

— Ortliche Bauvorschriften; Klarstellung, dass fiir den Bereich MD 1, MD 2 und MD 2* die
Dorfbildsatzung weiterhin guiltig ist (Textteil Il 1. Satz)

— Im Lageplan wurden nachrichtlich HQextrem und die Kulturdenkmale dargestellt.

— Die Begrundung wurde in Kapitel 1 und 13 erganzt.

Der Bebauungsplan (zeichnerischer Teil und Textteil), die Satzung uber ortliche Bauvorschriften und
die Begriindung haben aufgrund der redaktionellen Erganzungen ein neues Datum erhalten.

Im Textteil wurde im Teil I, Ziffer 1.1 (Art der baulichen Nutzung), erster Spiegelstrich 2. Halbsatz der

Satzbau umgestellt. Im dritten Absatz wurde das Wort ,belastigt* durch “beeintrachtigt® ersetzt. Diese
redaktionellen Anderungen dienen der Klarstellung und Verstandlichkeit der Festsetzung.

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn
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Baudezernat

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt, die Anderun-
gen (Stand Auslegungsbeschluss: 24.05.2016) sind blau markiert:

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

Dorfgebiet (MD 1, MD 2, MD 2*, MD 3 und MD 3*)
§ 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Zulassig sind:

=  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude; urzuldssig-singd gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
sind Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung unzulassig, auf3er solchen, die in
einem allgemeinen Wohngebiet als Nebenanlage gemani § 14 Abs. 1 BauNVO zu-
lassig waren.
Kleinsiedlungen einschlielllich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenstellen,
sonstige Wohngebaude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaf § 5 Abs. 2 BauNVO
nicht zulassig:

= Anlagen flr sportliche Zwecke,

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

Ausnahmsweise kédnnen gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einrichtungen und Anlagen
zur Tierhaltung darliber hinaus zugelassen werden, wenn durch Geruchsgutachten
nachgewiesen wird, dass durch sie die angrenzende Wohnnutzung nicht unzumutbar
belastigt beeintrachtigt wird.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn
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Baudezernat

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Inkrafttreten dieser értlichen Bauvorschriften treten, mit Ausnahme der "Satzung der Stadt
Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger
Stadtteilen" vom 29.03.1985, alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich "Im
Wiesengrund" aulker Kraft.

Die fur den Geltungsbereich geltende "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung
und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985 tritt mit
dem Inkrafttreten dieser oértlichen Bauvorschriften "Im Wiesengrund” fir die Grundstiicke in
den Nutzungsbereichen MD 3 und MD 3* auller Kraft.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME § 9 Abs. 6 BauGB

Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungs-be-
reich) fur ein Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100) und HQexrem nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il B des Wasserschutzgebietes Bronnbach-
quelle der Stadt Rottenburg am Neckar.

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn
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Baudezernat

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archdologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies geman § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Keramik-
reste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-

dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Kulturdenkmale:
¢ Betzengasse 9 und
¢ Hindenburgstralie 52 (Kleindenkmal — Gebdude wurde abgebrochen) sowie
e das zur Priifung vorgesehenen Anwesen Hindenburgstrale 48
(Erst und Letzt genanntes Kulturdenkmal b Pruffall wurden im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet.)

Rottenburg am Neckar, den 27.10.2016

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“- Seebronn
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Folgende Kosten sind nach Kostenschatzung des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am Neckar
vom 14.11.2011 (bestatigt 5/2016) bzw. nach Kostenschatzung des Stadtplanungsamtes vom
01.03.2012 / 24.05.2016 / 14.06.2016 zu erwarten:

StralRenbau mit Strallenbeleuchtung 266.500 EUR
Kanalisation 150.000 EUR
Wasserleitung 13.800 EUR
Stadtebauliche Planung 22.000 EUR
Bauleitplanung wird veraltungsintern erstellt 18.300 EUR
(entspricht Honorar nach HOAI 2013)

Schalltechnische Untersuchung 1.781 EUR
Artenschutzrechtlicher Ausgleich 1.000 EUR
(bereits umgesetzt)

Folgekosten (Straenunterhaltung, StraRenbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung, Grinflachenpflege,
Markierung/Beschilderung und Winterdienst etc.): ca. 4.000 EUR p.a.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Finanzielle Auswirkungen
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Stellungnahmen im Rahmen der Auslegung (erganzendes Verfahren nach § 214 (4) BauGB)

Rottenburg am Neckar

Baudezernat

Vorlage 2016/212 — Anlage 1
Bebauungsplan und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften "Im Wiesengrund” in Rottenburg am Neckar - Seebronn

Seite 1

A. Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Im Folgenden sind die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und teilweise zusammengefasst.

Lfd.
Nr.

Vorgetragene Stellungnahme

Stellungnahme Verwaltung

1

Nutzungsabsicht Innenbereich und ErschlieBungserfordernis

Die Anwohner sind an der ErschlieBung von Grundstucken fur eventuelle
Neubauten tUberhaupt nicht beteiligt und sehen keine Nutzen in einem Bebau-
ungs-/Umlegungsplan.

Es kann doch nicht sein, dass sich die Stadt aufgrund von Vorgaben auf un-
sere Kosten bereichern muss.

Die ,Grune Lunge Seebronns” soll erhalten werden. Fur die Planung gibt es
keinen Bedarf. Wer will schon auf einem hasenstallgroen Bauplatz bauen?
Das jetzige gemischte Baugebiet aus alten Hoéfen und neuen Gebauden, Gar-
ten- und Wiesengrundstucken sorgt fur eine auRergewéhnlich gute Wohnqua-
litat. Die gute Luft und das schone landliche Klima werden durch Verdichtung
fur Mensch und Tier verschlechtert.

Zuriickweisung
Die Gemeinden haben Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Die Vorgaben im § 1 Abs. 5 BauGB sind u.a.:
e Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, (...)
und
Gewahrleistung eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung.
(...) sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Die im § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange (Prifungskatalog) sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Aulerdem sind nach § 1
Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléane die éffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Der Ablauf eines Bauleitplanverfahrens ist in den §§ 2 - 10 BauGB umfas-
send geregelt.

Der Gemeinderat hat am 16.09.2008 vor dem Hintergrund der bekannt gewor-
denen BauwUnsche beschlossen, fur den genannten Bereich einen Bebau-
ungsplan zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen. Am 02.09.2008
ging bei der Baurechtsbehorde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Ein-
familienhauses auf dem Grundstuck Flst.Nr. 105 ein. Da die Stadt Rottenburg
als Gemeinde im Rahmen des mit der Bauvoranfrage eingeleiteten Verwal-
tungsverfahrens hiervon férmlich Kenntnis erhalten hat, wurde auf Grund von
§ 15 Abs. 1 BauGB beantragt, die Entscheidung Uber die Zulassigkeit des
Vorhabens zurtuckzustellen. Da das geplante Bauvorhaben die Durchfuhrung

S:\61-1_Stadtplanung\03. Stadtteile\15_Seebronn\Baugebiet\im Wiesengrund\Erganzungsverfahren\4_Satzungsbeschluss\Gremien\20161110-3_Anlage 1 Tabelle 1
STN_Auslegungsbeschluss.docx

Bebauungsplan ,,Im Wiesengrund“- Seebronn
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Stellungnahmen im Rahmen der Auslegung (erganzendes Verfahren nach § 214 (4) BauGB) Seite 2

der Planung unméglich machen oder wesentlich erschweren wurde, wurde die
Entscheidung fur die Bauvoranfrage bis zum 31.10.2009 zuruckgestellt.

Vor dem Hintergrund der am 31.10.2009 auslaufenden Zuruckstellung war es
im September 2009 erforderlich, eine Veranderungssperre gemai § 14
BauGB fur den Planbereich ,Im Wiesengrund” zu erlassen. Der Gemeinderat
hat diese Veranderungssperre erst am 17.11.2009 beschlossen.

2010 wurde die im ruckwartigen Bereich des Grundstucks Flst.Nr. 50 befindli-
che Scheune von den Eigentumern in Erwartung der Neubauméglichkeiten in
der Folge des Bebauungsplans abgebrochen. Von der Baurechtsbehorde bei
der Stadt Rottenburg am Neckar wurde am 20.10.2011 auf der Grundlage von
§ 14 Abs. 2 BauGB als Ausnahme von der Veranderungssperre im Suden des
Grundstucks Flst.Nr. 105 ein Wohnhaus genehmigt, das mit den kunftigen
Festsetzungen (insbesondere Art und Maf der baulichen Nutzung, Verkehrs-
flachen, ErschlieRung) des Bebauungsplans vereinbar ist. Mit den Bauarbei-
ten wurde unmittelbar anschlieflend begonnen.

Die Veranderungssperre wurde am 29.11.2011 vom Gemeinderat um ein wei-
teres Jahr verlangert.

Im Januar 2012 wurde fur das Grundstuck Flst.Nr. 111 eine Bauvoranfrage fur
die Errichtung eines Wohnhauses und einer Doppelgarage gestellt.

Allein aus diesen Aktivitaten der Grundstuckseigentumer im Plangebiet lasst
sich das stadtebauliche Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans
herleiten (z.B. fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung oder eine dem
Wonhl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung).

Zwischenzeitlich wurden auf den ruckwartigen Bereich Flst.Nr. 50 (heute
6570) und Flst.Nr. 104 jeweils Wohnhauser errichtet. Die alte Hofstelle auf
dem Flst.Nr. 53/1 wurde ebenfalls abgerochen. Eine Bauvoranfrage fur eine
Scheune auf dem Flst.Nr. 105 wurde eingereicht. Es zeigt sich, dass das Ge-
biet sich in einer Umbruchphase befindet und die Erforderlichkeit des Bebau-
ungsplanes aus Sicht der Stadtentwicklung nach wie vor bejaht werden muss.
Aus diesem Grund wurde auch die Einleitung des planerganzenden Verfah-
rens nach § 214 (4) BauGB zur Heilung der beméngelten Fehler vom Gemein-
derat beschlossen.
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Flst.Nr. 104/3 wird jetzt und soll auch zukunftig als Gartengrundstuck genutzt
werden. Eine Zufahrt zum Grundstuck uber eine neue Stral3e ist daher nicht
erforderlich. Es besteht ein Zufahrtsrecht von der Hindenburgstrale her.

Die Zufahrt ist fur 104/3 ist somit als gesichert anzusehen, wie beim Ver-
gleichsfall FIst.Nr. 45 fur welches ebenfalls eine Servitute auf Fist.Nr. 46/2 ein-
getragen ist und somit als baurechtlich erschlossen gilt. Dieses Flurstuck wird
im Ubrigen nicht als Hausgarten genutzt.

Des Weiteren wird mit der Planung auch mit Fist.Nr. 102 ein Grundstuck ohne

Zufahrt geschaffen.

Die Zufahrt zum Haus Im Wiesengrund 5 (Flst.Nr. 6570) sollte von Suden er-
folgen.

Die Erschlieung der ,Drittgrundstucke” erfolgt Uber die im Bebauungsplan
festgesetzten ErschlieRungsstrallen. Gerade deswegen wird der Bebauungs-
plan aufgestellt. Mit dem Plankonzept sollen privatrechtliche Absicherungen
von GrundstuckserschlieRungen oder Baulasten abgewendet werden, die ei-
nerseits immer zu Problemen fuhren und andererseits eine Belastung des
Grundstucks darstellen, die seinen Wert mindern und einen maéglichen Ver-
kauf erschweren kénnen. Ob und wann welche Grundsticke bebaut werden,
liegt nicht im Ermessen der planer.az Sadt Rottenburg; sie hat vielmehr die
Voraussetzungen dafur zu schaffen, dass alle Grundstucke in diesem Innen-
bereich gleichermafRen bzw. gleichwertig genutzt werden kénnen.

Nach Kenntnis der Stadt hat der Eigentumer eine Teilung des Grundstucks
bisher immer abgelehnt und auch in dieser Hinsicht nichts unternommen. Es
handelt sich um ein Dorfgebiet, in dem die Hofstellen einen besonderen Stel-
lenwert einnehmen. Da der Bebauungsplan die Sicherung dieser Nutzung vor-
sieht und auch das Flurstuck auf der sudlichen Halfte uber die gesamte Lénge
eine Bebauung an der westlichen Grundstucksgrenze aufweist, ist eine zu-
satzliche ErschlielRung von Westen nicht angezeigt.

In der Baugenehmigung besteht die Auflage, dass die Erschlieung von der
geplanten Stichstralle erfolgen soll. Dies ist auch aus Grunden des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) zu fordern, da im Suden
ein recht schmales Grundstuck bestand und auch weiterhin besteht (Flst.Nr.
6569 vorher 107). Wird hier eine Zufahrt umgesetzt, kann das Grundstuck
nicht mehr stadtebaulich sinnvoll bebaut werden.

Ausbau(-breite) Fahrweg ,,im Wiesengrund*“ / Flachenabtretung Ausbau /
Zufahrt Garage+Stellplatze / Restflache vor Garage zu kurz fiir Stellplatz
Den geplanten Ausbau der Stral3e in einer Ausbaubreite zwischen 5,25 m und
5,48 m wird als zu breit erachtet. Dies auch im Hinblick darauf, dass die ostli-
che Verlangerung der StralRe ,Im Wiesengrund® ebenfalls nur eine Breite von
5,0 m aufweist. Eine Breite von 5,0 m fur Strallen dieser Art wurde auch in der
Vergangenheit in den Planungen der Stadt fur ausreichend erachtet. Es wird
beispielhaft auf den Kirschenrain in sudlicher Lage, der sogar nur 4,5 m Breite
aufweist, verwiesen.

Zuriickweisung

Die StraRe ist insgesamt 5,25 m breit und hat eine Engstelle von 3,75 m. Ein
Lichtraumprofil von 5,25 m ist fur den Begegnungsfall landwirtschaftlicher Ver-
kehr/Pkw erforderlich. Mit den unterschiedlichen Straflenbreiten wird die best-
mogliche Linienfuhrung der Strae vor dem Hintergrund der Bestandssituation
(Grundstucksgrenzen, Mauern, Gebaude) sowie dem Ziel der Minimierung der
Inanspruchnahme privater Flachen gesucht. Im Westen ist sie im Ubergangs-
bereich zum bereits ausgebauten Teil sogar noch etwas breiter.
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Welche Alternativmaoglichkeiten gibt es, um diese Breite zu verringern? Wa-
rum hat die StraBe an einer Stelle lediglich eine Breite von 3,75 m. Zufahrts-
straf3e (T-Stuck) ist fur wenige Anwohner und soll eine Breite von 4,5 m erhal-
ten. Ist dies angemessen?

Warum wird auf der Nordseite der Stral3e ,Im Wiesengrund® mehr Grund-
stucksflache einbehalten als auf der Sudseite und warum wird das Flst.Nr.
102/1 nicht einbezogen? Das stellt eine Ungleichbehandiung der einzelnen Ei-
gentumer dar.

Die ungleiche StraRenbreite erhoht die Unfallgefahr, weil ungleiche StralRen-
breiten und teilweise Verengungen zu einem chaotischen StraBenverkehr fuh-
ren; durch Akzeptieren von Mauer- und Hausbebauung (Flst.Nr. 102/1 und
46/2) bis zur Grundsttcksgrenze (momentan entscharft durch den Schotter-
weg, der zu einem langsamen Tempo zwingt und schlimme Unfalle verhin-
dert). Die Versiegelung und Verengungen werden als Straenberuhigung ver-
kauft, die Post- und Lieferautos kénnen kunftig nicht mehr auf vorhandene
Parkflachen ausweichen kénnen.

Die geplante Dimensionierung der Stral3e verleitet den aus dem Suden her-
ruhrenden Verkehr uber die Strae ,Im Wiesengrund® abzukurzen. Eine er-
hebliche Steigerung des Straenverkehrs mit entsprechender Belastung fur
die Anwohner ist zu befurchten.

Vor den bestehenden Garagen eine Aufstellflache fur Kfz mit einer Tiefe von 5
m eingehalten. Damit kénnen dort nach wie vor Autos senkrecht zur Verkehrs-
flache abgestellt werden.

Der Fahrweg ,Im Wiesengrund“ wurde so ausgelegt, dass Begegnungsver-
kehr moglich ist. Auch der landwirtschaftliche Betrieb auf den Grundstucken
Flst.Nr. 105 und 105/1 bendtigt entsprechende Verkehrsflachen, um von der
kunftigen Strale ,Im Wiesengrund” zu seiner Scheune zu kommen. Die Ver-
kehrsflachen werden vor dem Hintergrund der zu erwartenden Nutzungen und
der beschriebenen landwirtschaftlichen Erfordernisse in der erforderlichen
Breite ausgebaut.

Die Strae im ,Kirschenrain® ist noch nicht erstmals plangemaf hergestellt;
die dortige Stral3enbreite ist daher nicht vergleichbar.

Zuriickweisung

Vor den Garagen von Flst.Nr. 102/1 wird ein Vorbereich von 5 m eingehalten.
Daneben wurde auf die Gleichbehandlung der Grundstuckseigentumer abge-
hoben. Die nun gefundene Lésung benachteiligt die Angrenzer nicht unange-
messen; im Rahmen der Umlegung erfolgt ein entsprechender Solidaraus-
gleich in Geld. Daneben hat die Polizei in lhrer Stellungnahme vom
16.01.2012 sogar um den Einbau weiterer Engstellen gebeten, was aber zu-
ruckgewiesen wurde.

Zuriickweisung

Die StraRe ,Im Wiesengrund” soll als Mischverkehrsflache, ein verkehrsberu-
higter Bereich gestaltet werden. Hier sind alle Verkehrsteilnehmer gleichbe-
rechtigt und die Geschwindigkeit deutlich reduziert. Es muss unterstellt wer-
den, dass die Verkehrsteilnehmer die Vorgaben der Stralenverkehrsordnung
einhalten. Die erhéhte Unfallgefahr scheint aus diesem Grund eher unwahr-
scheinlich.

Da die StralRe keine Anbindung/Verlangerung in Richtung Westen und auch in
Richtung Osten nur eine Sackgasse anschliet, entbehrt diese Befurchtung
jeglicher Grundlage. Zudem soll ein verkehrsberuhigter Bereich gestaltet wer-
den, dies stellt fur den motorisierten Verkehr keine attraktive Verbindung dar.
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Nach Verbreiterung der Strafze ,Im Wiesengrund® ist die Autoabstellflache vor
der Garage (104/2) zur Verkehrsflache zu kurz. Ein langeres Auto kann nicht
abgestellt werden.

Die Zufahrt zur Garage von der Eisentalstra®e her wird erschwert durch die
Ecke die entsteht, weil die Stralze entlang des Nachbargrundstucks nicht ver-
breitert wird. Eine Abschragung am Rand von Grundstuck 102/1 wéare zum
Einfahren sehr hilfreich.

Flst.Nr. 101 muss It. Planung einen ca. 2 m breiten Streifen auf ca. 15 m
Lange abgeben. Dieser ist derzeit mit einer Hecke verbaut. Daneben wird der
Platz zum Abstellen der Pkw (derzeit drei) bendtigt.

Eine entsprechende Nutzung wére nicht mehr moglich. Bis zum jetzigen Zeit-
punkt parkt jeder Anwohner seine Fahrzeuge auf seinem Grundstuck. Durch
den erheblichen Verlust von Raum durch das Umlegungsverfahren, werden
die Anwohner gezwungen, ihre Fahrzeuge auf der StralRe abzustellen. Hier
wird es zu erheblichen Einschrankungen kommen.

Vor dem Gebaude im Wiesengrund 12 sind zwei Stellplatze (ohne Garage)
und die werden durch Wegnahme von Grund und Boden so kurz, dass keine
groReren Autos mehr senkrecht parken kénnen.

Zuriickweisung

Vor der Garage wird eine Aufstellflache fur Kfz mit einer Tiefe von 5 m einge-
halten. Damit kénnen dort nach wie vor Autos senkrecht zur Verkehrsflache
abgestellt werden.

Die Straenbegrenzung im Bereich des Flst.Nr. 102/1 liegt auf gleicher Hohe
wie seither auch, da die Strae nach Suden verbreitert wird, ergibt sich sogar
eine breitere Zufahrtsmoglichkeit als seither.

Zuriickweisung

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Eigentumer liegt nicht vor. Im Rah-
men der Bodenordnung werden Flachenverluste und Wertsteigerungen ge-
genseitig bertcksichtigt, eventuelle Differenzen werden in Geld entschadigt.
Die Hofflache (Abstand zum Gebaude) im Suden hat eine Tiefe von knapp
11 m im Westen und uber 8 m im Osten. Ein Stellplatz muss 5,0 m tief sein,
das Parken ist damit nach wie vor moglich.

Im Ubrigen besteht auf der Nordseite eine Garage mit Uber 9 m Lange, die
Stellflachen vor der Garage in einer Tiefe von 10 m bis zur Eisentalstralie.
Das Grundstuck verfugt uber die notwendigen Stellplatznachweis hinaus an
zusatzlichen Stellplatzflachen. Die Hecke im Einmundungsbereich sollte aus
Grunden der Verkehrssicherheit in ihrer Hohe reduziert werden, da diese das
Sichtfeld deutlich einschrankt.

Zuriickweisung

Vor der Garage wird eine Aufstellflache fur Kfz mit einer Tiefe von 5 m einge-
halten. Damit kénnen dort nach wie vor Autos senkrecht zur Verkehrsflache
abgestellt werden.

StraBenausbau / zusatzlicher Larm / hohe Umlegungskosten / Bauland
Durch den Ausbau der Strale, insbesondere der Stichstralle entstehen zu-
satzlicher Autolarm fur den Innenbereich und hohe Umlegungskosten ohne
Mehrwert fur die Eigenttmer.

Zuriickweisung

Auf der Stichstralle werden zusatzliche Autos fahren. Allerdings handelt es
sich im Innenbereich um insgesamt 5 Grundsttcke, wovon eines zwischen-
zeitlich bebaut wurde. Daher ist die Belastung durch den Autoverkehr als nicht
erheblich einzustufen. Momentan und bis auf weiteres ist der Betrieb der land-
wirtschaftlichen Hofstelle maRgeblichste Larmquelle, wobei diese(r) vom Gut-
achter fur ein Dorfgebiet als vertraglich eingestuft wurde.
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Durch die Umlegung entsteht ein unattraktives Baugrundstuck (104/3).

Viele Grundstucke sind in groRfamiliaren Besitz, und es gibt keine Plane, die-
ses Land zu verkaufen oder selber als Bauland zu nutzen, bzw. es wurde
schon als solches genutzt bei gleichzeitiger Erteilung eines Uberfahrtsrechts.

Aufgrund des Uberfahrtsrechts fur das Flst.Nr. 104/3 Uber 104 besteht fur den
Ausbau der Querstrale nach Osten keine Notwendigkeit, auerdem werden
die Eigentumer des Flst.Nr. 105 dadurch benachteiligt. Die Querstrale stellt
eine Ungleichbehandlung zulasten der Eigenttimer Flst.Nr. 105 dar.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Eigentumer liegt nicht vor. Im Rah-
men der Bodenordnung werden die fur die offentlichen Verkehrs- und Grunfla-
chen erforderlichen Flachenabzuge von allen Umlegungsbeteiligten solida-
risch im gleichen Verhaltnis aufgebracht.

Das Grundstuck hat eine Groe von 550 m? und es liegt in ruhiger Innenbe-
reichslage, hier von einem unattraktiven Grundstuck zu sprechen ware ver-
fehlt.

Siehe auch Ausfuhrungen zu Ziffer 1.

Zuriickweisung

Die Erschlieung der ,Drittgrundstuicke” erfolgt tber die im Bebauungsplan
festgesetzten ErschlieRungsstraften. Gerade deswegen wird der Bebauungs-
plan aufgestellt. Mit dem Plankonzept sollen privatrechtliche Absicherungen
von GrundstuckserschlieRungen oder Baulasten abgewendet werden, die ei-
nerseits immer zu Problemen fuhren und andererseits eine Belastung des
Grundstucks darstellen, die seinen Wert mindern und einen maéglichen Ver-
kauf erschweren kénnen. Ob und wann welche Grundsticke bebaut werden,
liegt nicht im Ermessen der planenden Stadt Rottenburg; sie hat vielmehr die
Voraussetzungen dafur zu schaffen, dass alle Grundstucke in diesem Innen-
bereich gleichermaflen bzw. gleichwertig genutzt werden kénnen.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Eigentumer liegt nicht vor. Im Rah-
men der Bodenordnung werden die fur die offentlichen Verkehrs- und Grunfla-
chen erforderlichen Flachenabzuge von allen Umlegungsbeteiligten solida-
risch im gleichen Verhaltnis aufgebracht.

StraBenausbau / Versiegelung Flache / Wegfall Baume

Dem Ausbau der Stichstrae fallt ein gro3er Nussbaum zum Opfer, dieser
sollte als Schattenspender erhalten werden. Die Versiegelung des sehr scho-
nen Areals ware sehr schade.

Durch die neu geplante Stralze ,Im Wiesengrund“ wurde insbesondere der gut
erhaltene und gepflegte Baumbestand groRtenteils zerstort. Dieser musste
dann durch neue Bepflanzung ersetzt werden. Jedoch mussten aufgrund der
engeren Bebauung die Grenzabsténde eingehalten werden. Baume mit hoher
Krone durften wohl nicht mehr gepflanzt werden.

Zuriickweisung

Die Lage des 6¢stlichen ErschlieBungsarmes wurde auf Anregung der Eigentu-
mer weiter nach Norden verschoben. Im Ubrigen sieht auch die Bauvoran-
frage fur die geplante Scheune sieht ebenfalls die Beseitigung des Nussbau-
mes vor.

Zuriickweisung
Festzuhalten ist, dass im Zuge der Bebauung des Gebaudes ,Im Wieseng-
rund 9“ der Baumbestand schon erheblich reduziert wurde.
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Entsprechender Lebensraum fur Vogel und Fledermause ware fur immer zer-
stort.

Auch der durch die Verdichtung der Bebauung einhergehende Verlust des Bo-
dens darf nicht unberucksichtigt bleiben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde das Thema ,Artenschutz be-
handelt. Die erforderlichen MalRnahmen (Ausbringung von Nisthilfen fur Végel
und Fledermause) wurde bereits im Sommer 2012 umgesetzt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass im MD 3/ MD 3* je Baugrundstuck min-
destens ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Zu erhal-
tende Baume werden angerechnet.

Seitens der Eigentumer wird immer argumentiert, dass die Flachen bereits
nach § 34 BauGB bebaubar sind. Da der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig war, ist ein Ausgleich nach dem Bundesnaturschutzge-
setz nicht erforderlich. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Aufteilung Fist.Nr. 105

Ein Teil (1/3) des Flst.Nr. 105 wurde bereits innerfamiliar zu Bauzwecken
ubereignet. Die Eigentumerin strebt an, drei gleich groRe Grundstucke zu
Bauzwecken fur lhre Kinder zu bilden. Durch die geplante Querstrae wird
das (Rest-)Grundstuck deutlich kleiner. Ohne Querstrae hatte man zumin-
dest noch die Moglichkeit, die Grundstucke gleich grof? zu teilen.

Zuriickweisung

Da seitens der Eigentumer betont wird, dass der landwirtschaftliche Betrieb
auch weiterhin aufrechterhalten werden soll, wéare eine Aufteilung der Flachen
fur den weiteren Betrieb eher hinderlich. Auch bei Aufteilung des Grundstucks
ist eine gesicherte ErschlieBung fur die ruckwartigen Grundstucke erforderlich,
diese soll aus Sicht der Stadt Rottenburg offentlich gesichert werden. Die Auf-
teilung erfolgte bereits zugunsten des geplanten sudlichen Flurstucks auf An-
regung der Eigentamer. Im Ubrigen konnte bei der Umsetzung der geplanten
Scheune ebenfalls keine gleich groflen Grundstucke mehr gebildet werden.

Uberbaubare Flache (Festlegung Baugrenzen)

Die geplante Baugrenze auf dem nérdlichen Teil des Flst.Nr. 105 lasst nur auf
einer Tiefe von 12,0 m eine Bebauung zu. Andere Grundstucke weisen keine
solche Einschrankung in der Bebaubarkeit auf.

Die geplante uberbaubare Flache schrankt auch die Entwicklungsméglichkei-
ten der bestehenden Landwirtschaft ein.

Das Erstellen eines landwirtschaftlichen Schuppens und Rangieren mit Ma-
schinen ist nicht mehr moglich. Der Bedarf fur den Schuppen wurde bereits
mit der Bauvoranfrage angezeigt. Diese wurde zurtickgestellt, obwohl weder
eine Veranderungssperre noch ein gultiger Umlegungsplan besteht.

Zuriickweisung

Die Lage der T-férmigen ErschlieRungsstrale ist Ergebnis der Erérterungsge-
sprache im Umlegungsverfahren, der éstliche Abzweig war ursprunglich weiter
sudlich geplant. Die geplante Scheune weillt eine Abmessung von 12x9 m
auf, diese konnte folglich auch in diesem Bereich untergebracht werden.

Da die Durchfahrt zur Hofstelle It. Ausfuhrung der Betreiber immer freigehalten
werden muss, beschrankt sich das Rangieren bereits heute auf die verblei-
bende Grundstucksflache. Diese wird zwar durch den éstlichen Abzweig fla-
chenmanig reduziert, die Strae kann jedoch entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmung als offentliche Verkehrsflache befahren und zu Rangierzwecken
verwendet werden.

Flst. Nr. 105 der Gemarkung Seebronn befindet sich innerhalb des Umle-
gungsverfahrens ,Im Wiesengrund®. Der Umlegungsbeschluss wurde am
15.09.2011 durch den standigen Umlegungsausschuss der Stadt Rottenburg
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am Neckar gefasst und am 23.09.2011 im Mitteilungsblatt ortsublich bekannt
gemacht. Von diesem Zeitpunkt an unterliegen alle Flurstucke innerhalb des
Umlegungsgebietes einer Verfugungs- und Veranderungssperre nach § 51
BauGB.

Der Umlegungsbeschluss vom 15.09.2011 und die von ihm ausgehenden Wir-
kungen bestehen fort, obwohl der Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“ durch
das Urteil des VGH Baden-Wurttemberg vom 19.06.2015 (AZ: 8 S 230/13)
aufgehoben wurde, da der Gemeinderat am 26.01.2016 die Durchfuhrung ei-
nes planerganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB beschlossen (vgl.
GR-Vorlage 2015/243) und damit seine Planungsabsicht erneut zum Aus-
druck gebracht hat. Durch das planergénzende Verfahren sollen die im Nor-
menkontrollverfahren gerugten Fehler behoben und der ,geheilte” Bebauungs-
plan anschlieBend ruckwirkend in Kraft gesetzt werden. Der Aufstellungsbe-
schluss fur das planergéanzende Verfahren wurde am 12.02.2016 im Mittei-
lungsblatt der Stadt Rottenburg am Neckar ortsublich bekannt gemacht. Auf-
grund des planerganzenden Verfahrens gelten alle bis zur 6ffentlichen Ausle-
gung des Bebauungsplans vorgenommenen Verfahrensschritte weiter. Die
verfahrensrechtlichen Grundlagen fur den Umlegungsbeschluss vom
15.09.2011 bleiben demnach erhalten.

Der Bauherr muss daher eine umlegungsrechtliche Genehmigung beantra-
gen, erst nach Vorliegen der Entscheidung kann ein Bauantrag(/-voranfrage)
Uberhaupt beurteilt und beschieden werden.

Sudlich der bestehenden Stral3e ,Im Wiesengrund“ muss die Baugrenze Rich- | Zuriickweisung

tung Entwasserungskanal (Weggentalbach) erweitert werden. Eine allgemeine | Die festgelegten Baugrenzen erlauben eine Grundstucksnutzung im Rahmen
Benachteiligung ist durch die Baugrenze fur die FIst.Nrn 111, 113, 114, 116 der festgesetzten Grundflachenzahl. A\lus Grunden des Hochwasserschutzes
und 117 gegeben. Bei allen anderen Flursticken ist die Baugrenze meistens | wurde mit den Baugrenzen ein moglichst grofer Abstand vom Wassergraben
fur das gesamte Flurstick angedacht. Besonders benachteiligen die Baugren- | im Suden gehalten. Sudlich des Grabens befinden sich seit langem bebaute
zen der Flst. 111/1, 142 und 144 gegenuber der Flst.Nrn 111, 113, 114, 116 Grundstucke, die im Hochwasserfall eine Uberflutung tragen mussen. Bei neu
und 117 zumal diese unmittelbar bis zur Baugrenze bauen kénnen. zu bebauenden Grundstucken sollte dies aber soweit moglich verhindert oder
In Anbetracht der Hochwassergefahr ist der Bau eines Untergeschosses nicht | zumindest minimiert werden.

angedacht. Weshalb es zwingend erforderlich macht einige Wirtschaftsraum- | Die Hochwassergefahrenkarten sind in die Bauleitplanung nachrichtlich zu
lichkeiten, wie Heizraum, Energielagerstatten fur Pellets, Ol, Gas, Holz); Ubernehmen.

Wasch- und Trockenraume, Werkstatten, Kfz-Zubehor, etc. im Erdgeschoss Im westlichen Teil des Grundstucks Flst.Nr. 111 wurde im Verfahren 2012 die
Baugrenze im Sinne der Anregung etwas erweitert, eine weitere Ausdehnung
nach Suden ist aus 0.g. nicht geboten.
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unterzubringen, diese aber nicht in der unmittelbaren Umgebung der Wohn-
raume anzusiedeln. Deshalb ist eine Erweiterung der Baugrenze nach Suden,
Richtung Graben unumganglich.

Die Baugrenze auf den beiden Flst.Nrn 48/49 wird komplett abgelehnt, da dies
im Innenbereich ist und die Méglichkeit einer Grenzbebauung, z.B. einer Ga-
rage nicht mehr erlaubt wéare und somit eine Bewirtschaftung des Grundstucks
eingeschrankt ist. Das komplette FIst.Nr. 48 wird zum Abstellen der eigenen
Fahrzeuge benotigt.

Zuriickweisung

Die uberbaubare Grundstucksflache der genannten Grundstucke wurde sehr
grofizugig festgesetzt. Zwischen der ,alten” Bebauung und der ,neueren” Be-
bauung ist eine klare Z&asur gewollt. Die ,Altbebauung” zeichnet sich durch
eine abweichende Bebauung aus, die uberwiegend bis an die Grenze oder
nahe an die Grundstucksgrenze heran reicht, weitere Grenzbebauungen soll-
ten daher nicht geférdert werden. In Anbetracht der GréRe der beiden Grund-
stucke, kann davon ausgegangen werden, dass ein gewisser Anteil des
Grundstucks als Grunflache (gartnerische Nutzung) zu erhalten ist. Aus stad-
tebaulicher Sicht dient die klare Zasur zwischen Alt und Neu, die Vorgaben
des Baugesetzbusches, d.h. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Bevolkerung zu erfullen.

Artenschutz

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann nicht angewandt wer-
den, da die Artenschutzpriufung nur unzureichend ermittelt wurde.

Zwar wurde eine Begutachtung durchgefuhrt, diese enthielt nur eine ungenu-
gende Lebensraumanalyse. Dies ist im Hinblick auf die dort vorhandenen Fle-
derméuse nicht ausreichend. Es ware zwingend Notwendig gewesen, die
Baume auf Hohlen zu untersuchen. Gleichzeitig mit einer Kontrolle des Kotes
innerhalb der Hohlungen waren aussagekraftigere Erkenntnisse zum Vorhan-
densein von Fledermausen moglich gewesen. Potentielle Fortpflanzungsstat-
ten wurden nicht ermittelt. Die Aussagen im Gutachten, dass im Untersu-
chungsgebiet keine Wochenstuben, Sommerquartiere oder Winterquartiere
existieren, kann auf Grund der unzureichenden Untersuchungen nicht so ex-
plizit getroffen werden.

Die Aussage, dass das Biotoppotenial fur Schmetterlinge infolge der regelma-
Rigen Pflege eingeschrankt ist, trifft nicht fur die Wiesen im sudlichen Teil des
Plangebiets zu. Hier findet eine traditionelle Wiesennutzung mit 2-3 Schnitten
statt. Hier finden sich blutenbunte Wiesenbesténde, die fur Schmetterlingen
eine grofle Bedeutung haben.

Bei den Vogeln wurde nur eine Bestandaufnahme im April d.J. vorgenommen,
spater eintreffende Zugvogel, wie z.B. der Gartenrotschwanz werden damit
nicht erfasst.

Zuriickweisung

Die Belange des Artenschutzes im Planverfahren mit der artenschutzrechtli-
chen Relevanzprufung ausreichend berucksichtigt. In Abstimmung mit dem
Landratsamt Tubingen — Untere Naturschutzbehoérde und der stadtischen Um-
weltbeauftragten, wurden die vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF)
bereits umgesetzt. D.h. konkret, dass die Vogel- und Fledermauskasten im
Sommer 2012 ausgebracht wurden. Die Auflage zur Baufeldbereinigung im
Winterhalbjahr wird in die jeweiligen Baugenehmigungen aufgenommen.

Es gibt keine Anhaltspunkte dafur, dass die Vorgaben des § 44 BNatSchG mit
Umsetzung der Mafinahmen nicht erfullt waren.

Unabhangig davon, sind die artenschutzrechtlichen Belange auch bei geneh-
migungsfreien Gebaudeabbruchen oder -sanierungen von den jeweiligen Ei-
gentumern zu beachten.
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Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass eine eintagige Begehung
mit einer reinen Habitatstrukturanalyse die 6kologische Situation einer Obst-
baumwiese mit altem Baumbestand nicht erfasst, insbesondere ist sie fur die
dort hausenden Fledermause nicht ausreichend.

Die Schlussfolgerung, dass die Vorschriften des § 44 BNatSchG eingehalten
werden, ist nicht glaubwurdig. Hier sollte noch zusétzlich ein Fledermausex-
perte hinzugezogen werden. Die artenschutzrechtlichen Einwande werden der
Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes zur Kenntnis weiter geleitet.

Erforderlichkeit Neuordnung / Umlegung

Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb das Gebiet im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens und Umlegungsverfahrens neu geordnet werden muss.
Das Gebiet existiert seit mehr als vier Jahrzenten in seiner jetzigen Grund-
struktur. Der Charakter eines Dorfgebiets war dabei pragend und gab dem
Gebiet seinen Charme.

Wie sich aus der bisherigen Planung ergibt sollen insbesondere im Inneren
des Gebietes neue Grundstucke und entsprechend neue Bebauung entste-
hen. Hierdurch wurde der eher landwirtschaftlich geprégte Charakter der bis-
herigen Nutzung verloren gehen.

Generell ist nicht nachvollziehbar, weshalb der geringen Neubebauung (aus
dem Gestaltungsvorschlag durften hochsten funf neue Hauser entstehen) alle
bisherigen Anwohner — insbesondere im Randbereich des Gebietes — mit der-
art erheblichen Beeintrachtigungen des Eigentums belastet werden.

Eine Neueinteilung der Flst.Nrn 111 und 113 ist nicht notwendig.

Zurilickweisung

Die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG unterscheidet klar zwischen zwei unter-
schiedlichen Eingriffsmalnahmen, namlich den inhaltsbestimmenden (Abs. 1
Satz 2) und den enteignenden MaRRnahmen (Abs. 3). Das BauGB regelt die
Umlegung als Inhaltsbestimmung des Eigentums i.S. von Art. 14 Abs. 1
Satz 2 GG. Diese eigentumsrechtliche Qualifizierung hat der Gesetzgeber be-
reits mit dem BBauG festgelegt (vgl. BT-Drucks. 3/336 S. 73).

,Die Umlegung ist keine Enteignung; der entscheidende Unterschied
liegt darin, dass die Enteignung einem dem Enteigneten fremden In-
teresse dient, die Umlegung aber auch im Interesse des betroffenen
Grundstuckseigentumers erfolgt. Der Eigentumer erhalt in der Regel
fur sein bisheriges Grundstuck ein neues, grundsatzlich gleichwerti-
ges, fur die bebauungsmafige Nutzung indessen besser zugeschnit-
tenes Grundstuck.”

Literatur und Rechtsprechung haben die Einordnung der Umlegung als inhalts-
bestimmende Maflnahme unter der Herrschaft des BBauG und des BauGB
ohne Einschrankung bejaht, auch dann, wenn enteignende MaRBnahmen im
Rahmen des Umlegungsverfahrens vorkommen koénnen (vgl. Brugelmann,
Kommentar zum Baugesetzbuch, § 45 Rd. Nr. 48).

siehe auch Ziffer 1

Zuriickweisung

Der Bebauungsplan regelt keine Parzellierung, sondern trifft Festsetzungen,
innerhalb welchen Rahmen ein Grundsttck bebaut werden kann. Die Grund-
stuckseinteilung ist Gegenstand des Umlegungsverfahrens.
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Zuteilung des Flst.Nr. 116 zum Flst.Nr. 117 ist nicht erforderlich. Es bringt kei-
nen wirtschaftlichen Nutzen.

Zuriickweisung
Die Grundstuckseinteilung ist Gegenstand des Umlegungsverfahrens.

Im Bebauungsplan/Umlegung gibt es eine Ungleichbehandlung, es ist unver-
standlich warum das Flst. Nr. 46 aufRen vor bleiben soll.

Zuriickweisung

Das Grundstuck Flst.Nr. 46 wird von einer Bebauung freigehalten. Es dient als
Hausgarten fur das Grundstuck Flst.Nr. 46/2, der nach dem Wunsch der Ei-
gentumer benotigt wird und nicht tberbaut werden soll. Damit wird die stadte-
bauliche Bebauungsstruktur mit groen Gérten sudlich des Fahrwegs fortge-
fuhrt.

Die Umlegungskosten ruinieren die Eigentumer durch den fiktiven Wertzu- Zuriickweisung

wachs. Das Gegenteil ist jedoch der Fall, die Grundsttcke sind durch die Bau-
maRnahme erheblich schlechter zu bewerten, da Grunflachen durch Bebau-
ung versiegelt werden.

Die Umlegung stellt eine durch die Rechtsprechung mehrfach bejahte Inhalts-
bestimmung des Eigentums i.S. von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG dar. Durch das
Prinzip der Solidargemeinschaft wird gewahrleistet, dass alle Beteiligten situa-
tionsgebunden gleich behandelt werden und die Lasten gleichmagig verteilt
werden, anders als bei einer Enteignung, bei der dem Betroffenen ein Sonder-
opfer gegenuber der Allgemeinheit zugemutet wird.

Als Ergebnis der Wertermittlung des Umlegungsausschusses entstehen inner-
halb des Umlegungsgebietes unterschiedliche Wertzonen mit Einwurfs- und Zu-
teilungswerten. Der Umlegungsausschuss hat sich sehr detailliert mit der unter-
schiedlichen Wertsituation innerhalb des Gebietes auseinandergesetzt, dies ist
Gegenstand des Umlegungsverfahrens.

Trauf- und Firsthéhe (MD 3*)

Trauf- und Firsthéhe sind zu niedrig und sollten hochmals uberdacht werden.
Bei einem zweistockigen Gebaude ist die Dachstockhohe zu niedrig, um das
Dachgeschoss zusatzlich als Abstellraum, sowie zur Wartung der Energiean-
lagen (Schornsteine, Solarthermie, Photovoltaik) nutzen zu kénnen. Ein auf-

rechtes Begehen des Dachgeschosses ist daher nicht moglich.

Zuriickweisung

Die zweigeschossige Bebauung entspricht auch der Umgebungsbebauung.
Auch bei Berucksichtigung der vorgegebenen Mindest-Erdgeschossfuboden-
hohe von 435 m UNN ist die maximale Traufhohe von 441 m UNN fur die Um-
setzung von zwei Vollgeschossen ausreichend. Die maximale Firsthéhe

4445 m UNN lasst zudem ausreichend Spielraum fur die Umsetzung der fest-
gesetzten Dachform. Ein aufrechtes Begehen ist bei einem geneigten Dach
immer mit Einschrankungen verbunden, diese kann mit der Umsetzung von
Gauben in Teilen kompensiert werden.
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Geh- und Leitungsecht

Die Zuleitung zum Entwasserungskanal kann auf Flst.Nr. 116 eingebracht
werden. Zum einen ist das Grundstuck sehr schmal und deshalb fur ein
Wohngebaude nicht bebaubar. Das Geh- und Leitungsrecht kann somit auch
dort angewandt werden.

Zuriickweisung

Das Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung Rottenburg ist
zwingend erforderlich, um den Regenwasserkanal zu fuhren. Urspranglich
sollte dieser Kanal auf der Grenze zwischen den Grundstucken Flst.Nr. 111
und 113 gefuhrt werden, weil dort die Leitungsfuhrung kurzer gewesen ware.
Diese wurde nach Osten verschoben um den Grundstuckseigentimern der
Grundstucke Flst.Nr. 111 und 113 einen anderen als den heutigen Grund-
stuckszuschnitt zu ermoglichen (z.B. aus zwei Grundstucken drei zu machen).

Einfriedungen

Es mussen auch tote Einfriedungen wie Mauern, Stahlz&une, etc. um das ge-
samte Flurstiick moglich sein. Die Hohe der Einfriedung sollte daher um das
ganze Grundstuck 1,80 m betragen. Derartige Einfriedungen sind zum eige-
nen Schutz gegen Unbefugte notwendig.

Beachten Sie bitte, dass im Bebauungsplan beim Flst.Nr. 102 eine tote Ein-
friedung (Mauer) tber 0,80 m an der offentlichen Zufahrt gebaut wurde.

Zuriickweisung

Das Betreten eines Grundsttcks durch Unbefugte, kann auch mit Einfriedun-
gen die eine geringere Hohe aufweisen unterbunden werden. Auch eine Ein-
friedung von 80 cm entlang der offentlichen Verkehrsflache grenzt das Grund-
stuck eindeutig ab. Zudem wird die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht einge-
schrankt, was zur Sicherheit der einzelnen Verkehrsteilnehmer beitragen
kann.

Ansonsten gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wurttem-
berg, welches die Einfriedungsfrage eindeutig regelt.

Vorhandene Einfriedungen genie3en Bestandschutz, soweit die den zur Zeit
der Erstellung gultigen gesetzlichen Anforderungen genugen. Die ortlichen
Bauvorschriften gelten nur fur neue Einfriedungen.
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B. Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 25.07.2016 zur Stellungnahme aufgefordert.
Im Folgenden sind die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und teilweise zusammengefasst.

Lfd.

Nr.

Behdrden

Vorgetragene Stellungnahme

Stellungnahme Verwaltung

1

Landratsamt Tuibingen
Abteilung 40
Wilhelm-Keil-StraRe 50
72072 Tubingen

Schreiben vom 15.08.2016
Az.: 40.4/621.13 / Str (baupl V)

Naturschutz

Sofern die artenschutzrechtliche Relevanzprufung vom
13.04.2011 mit den aktuellen Gegebenheiten Ubereinstimmt,
sind die Artenschutzbelange auf Basis der gutachterlichen
Empfehlungen zu wahren; Fledermauskéasten, Nisthilfen fur
standorttypische Vogelarten (Baum/Gebaudebruter), Bau-
feldraumung in den Wintermonaten.

Zustimmung und Kenntnhisnahme

Vogel- und Fledermauskéasten wurden bereits ausgebracht.
Die Auflage zur Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr wird
in die jeweilige Baugenehmigung aufgenommen.
Unabhéangig davon, sind die artenschutzrechtlichen Belange
auch bei genehmigungsfreien Gebaudeabbruchen oder -sa-
nierungen von den jeweiligen Eigentumern zu beachten.

Landwirtschaft

Die Untere Landwirtschaftsbehorde bittet weiter um Beach-
tung der Belange des landwirtschaftlichen Betriebes im der
Hindenburgstrale 48, die im Schriftverkehr vom 30.09.2015
ausgefuhrt wurden.

Die Festsetzung der baulichen Nutzung des Plangebiets als
,Dorfgebiet” wird daher seitens der unteren Landwirtschafts-
behorde begrufit.

Schriftverkehr vom 30.09.2015

Am 17.09.2015 fand ein Vororttermin statt. Die Ihnen bereits
vorliegenden Angaben zur Hofstelle in der Hindenburgstralie
48 wurden auf Richtigkeit Uberprift. Die Tochter soll den Be-
trieb mittelfristig ubernehmen. (...) Die Familie plant aus vor-
genannten Grunden die Errichtung eines weiteren landwirt-
schaftlichen Betriebsgebaudes im Auenbereich. Dort sollen
kunftig neben einem Teil der Maschinen vor allem Heu, Stroh,
Getreide und Dunger untergebracht bzw. gelagert werden.
Die Hofstelle innerorts soll aber im Wesentlichen wie bisher
weiter genutzt werden.

Siehe Ausfuhrungen unten.

Kenntnishahme

Zustimmung

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des unbeplanten
Innenbereichs ,Im Wiesengrund” ist seitens der Stadt Rotten-
burg am Neckar nach wie vor angestrebt. Daher soll nun unter
Berucksichtigung der Belange des landwirtschaftlichen Be-
triebes fur das Plangebiet die bauliche Nutzung ,Dorfgebiet”
nach § 5 BauNVO festgesetzt werden. Der Betriebsumfang
wurde zum einen zusammen mit dem Landratsamt Tubingen,
Abt. Landwirtschaft und zum anderen mit dem Landwirt (Herr
K-H. WeiR) selbst, im Rahmen einer Ortsbegehung, eruiert.
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Auf dem Grundsttck wird derzeit durch den Sohn ein land-
wirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb mit rund 55 ha landwirt-
schaftlicher Nutzflache und dem Schwerpunkt Ackerbau be-
trieben. Der Betreiber bezieht den wesentlichen Teil seines
Einkommens aus diesem landwirtschaftlichen Betrieb. Nach-
wefs: Schreiben des Landkreises Tubingen vom 16.01.2012,
Abteilung Lanawirtschaft, Baurecht und Naturschutz, Untere
Landwirtschaftsbehorde.

Das Grundsttck Fist. Nr. 105 als auch das Grundsttick Flst.
Nr. 105/1 wird ganzjahrig landwirtschaftlich genutzt. In der
Scheune auf dem Fist. Nr. 105/1 sind Traktor, Frontlader,
Feldspritze, Diingerstreuer, Forderband und zwei Schwader
eingestelit. Im Obergeschoss der Scheune sind Saatgut und
ca. 500 Heuballen (Kleinballen) gelagert, die jeweils im Win-
ter und Fruhjahr — mit entsprechendem Fahrverkehr — verau-
Bert werden.

Auf Fist. Nr. 105 befinden sich ein Schuppen und zwei wei-
tere Unterstande fur den landwirtschaftlichen Betrieb. Im
Schuppen sind ein Getreideanhanger und zwei Feldspritzen
eingestelit. In den Unterstanden sollen kinftig die Maschi-
nen, die seither im Freien stehen, Mahwerk, Schwader und
Bodenfrase, untergebracht werden. Ab Marz wird zusatzlich
zur ersten Bodenbearbeitung eine Egge eingestellt, die dann
Einsatz kommt.

Im Juni/Juli findet zunachst die Heuernte statt. Hierzu wer-
den Mahgerate, Kreisler und Schwader zur Bearbeitung auf
dem Grundsttick bereitgestellt und dort jeweils angehangt
und an- und abgefahren. Die ca. 500 Ballen Heu werden mit
groflen Anhangern von dem Weg ‘Im Wiesengrund" hoch an
die Scheune angefahren und dort mit einem Foérderband in
der Scheune im Obergeschoss gelagert. Zu all diesen Fahr-
ten ist die Zufahrt von unten (vom Wiesengrund) her unab-
dingbar erforderlich, da es schon wegen des innerértlichen
Verkehrs schwietig bzw. unmaoglich ist von der Hindenburg-

Die Ortsbegehung fand im Zusammenhang mit der gutachter-
lichen Beurteilung der Larmsituation durch das Ingenieurbtro
fur Schallschutz (1SIS), Inhaber und den Bearbeiter Herr Man-
fred Spinner, ein von der Industrie- und Handelskammer Ulm
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
Schallimmissionsschutz, statt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Betrieb in einem Dorf-
gebiet — unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme
—auch weiterhin betrieben werden kann.

Der Fahrzeugbestand und die beschriebenen Tatigkeiten sind
soweit unstrittig, ebenso die ErschlieBung der Hofstelle von
Suden. Die T-férmige Stichstrale soll allerdings nach wie vor
umgesetzt werden.

Zuriickweisung

Die Unterstande sind in einem schlechten baulichen Zustand.
Gemal der vorliegenden, jedoch bis 31.12.2016 zuruckge-
stellten Bauvoranfrage, sind der Abbruch der Unterstande so-
wie ein Scheunenneubau an deren Stelle geplant.

Ein Scheunenneubau ist grundsatzlich maéglich, dieser muss
jedoch den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspre-
chen, d.h. die Scheune muss entweder nach Norden oder Su-
den verschoben werden.

Die Anhanger sind entsprechend auf den verbleibenden
Grundstucken unterzubringen.

Im Ubrigen bleibt festzuhalten, dass durch das Wohngebaude
,Im Wiesengrund 9“ ein wesentlicher Anteil des Fist.Nr. 105
zulasten der landwirtschaftlichen Nutzung verloren gegangen
ist. Es erschwert die Zufahrt von Suden und engt die Einmun-
dung aus der kunftigen StraRe ,Im Wiesengrund® ein. Es ver-
kleinert die Aufstellflachen fur die Erntefahrzeuge deutlich.
Es ist zusammenfassend festzustellen, dass der Betriebsin-
haber (dem die Grundstucke noch nicht einmal alleine geho-
ren) gerne seine Grundstucke baulich nutzen will und seine
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stral3e ruckwarts auf FIstNr. 105/1 einzufahren. Weiter wer-
den im stdlichen Grundstticksbereich die mit Heu belade-
nen Anhéanger abgestellt, bis das Heu in der Scheune gela-
gert ist. Hierbei kann das Abladen nur auf der "linken Seite"
erfolgen, da die Scheune rechts keinen Zugang hat.

Zur Zeit der Getreideernte im Juli/August stehen im sudlichen
Grundstticksbereich durchgangig 3 Anhanger zum Transport
des gedroschenen Getreides bereit. Das Getreide soll ebenso
in der geplanten Halle gelagert werden. Da oftmals bis in die
spaten Nachtstunden mit dem Mahdrescher - aus Witterungs-
grunden - gearbeitet wird, muss hier auch nachts an- und ab-
gefahren werden, um die Getreidewagen zu holen und wieder
abzustellen. Die Dauer dieser Arbeiten belauft sich auf ca. 4
— 6 Wochen. Alle 3 Traktoren sollen nach wie vor in der Hin-
denburgstralie 48 untergestelit werden.

Zur sachgerechten Durchftihrung all dieser Arbeiten auf dem
landwirtschaftlichen Betriebsgelande ist eine Durchfahrt von
dem Weg "Im Wiesengrund" zur Hindenburgstrale - wie bis-
lang - erforderlich. Anders kann der landwirtschaftliche Be-
trieb nicht sachgerecht gefuhrt werden. Der landwirtschaftli-
che Betrieb soll auch kunftig weiter gefthrt werden.

landwirtschaftliche Tatigkeit offensichtlich auch mit der Ein-
schrankung ,Wohnhaus" auf seinen Grundstucken weiterbe-
treiben kann. Eine sinnvolle Erschlieung, die auch andere
Grundstucke bebaubar macht, interessiert ihn nicht. Und ge-
nau da setzt das Bebauungsplanverfahren und die darauf
folgende Bodenordnung an: es soll eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung erreicht
werden. Die Bodenordnung erfolgt so, dass die Durchfahrt
von Sud nach Nord méglich bleibt, dass die landwirtschaftli-
che Tatigkeit weiterhin ausgeubt werden kann und dass die
Grundstucke des Betriebsinhabers, seiner Mutter und wei-
tere Grundstucke erschlossen sind und bebaut werden kon-
nen.

Zuriickweisung

Die Leistungswerte eines kleinen Mahdreschers mit einer
Arbeitsbreite von 6 m liegen bei einer Parzellengrof3e von
etwa 1 ha bei ca. 1,15 ha je Stunde, dies bedeutet, dass 40
ha Fléche in etwa 35 Stunden abgeerntet sind. Insofern
kann sich der Erntevorgang im Betrieb auf nur wenige Tage
im Jahr erstrecken, auch wenn witterungsbedingte Stérun-
gen vorliegen.

Zustimmung

Das Plankonzept sah von Anfang an vor, dass uber die nach
Norden fuhrende neue ErschlieBungsstrale die Erschlie-
Rung des Okonomiegebaudes auf Flst. Nr. 105/1 gesichert
wird. Dies erfolgt Uber ein den Eigentumern der Flst. Nr.
105/1 und 105 im Zuge des Umlegungsverfahrens zuzutei-
lenden Baugrundstuck, das unmittelbar sudlich an das Oko-
nomiegebaude angrenzt. Dies ist auch nach den Bedingun-
gen fur die Bodenordnung (lagetreue Zuteilung) zwingend
erforderlich. Damit ist die Zufahrt zum Okonomiegebaude
von Suden auch zukunftig tber die Stral3e ,Im Wieseng-
rund*, die neue ErschlieBungsstralle und das zuzuteilende
Baugrundstuck gesichert.
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Polizeiprasidium Reutlingen
KaiserstraRe 99
72764 Reutlingen

per E-Mail 16.08.2016

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvor-
schriften in der Fassung vom 24.05.2016 wird keine Stel-
lungnahme abgegeben.

Kenntnisnahme

RP Freiburg i.Br., Abt. 9
Landesamt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau
BissierstraBe 7

79114 Freiburg i.Br.

Schreiben vom 26.08.2016
Az.: 2511 // 16-07415

Geotechnik

Die geotechnischen Hinweise und Anmerkungen der LRGB-
Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“ vom
08.09.2010 sind weiterhin gultig und sollten beachtet wer-
den. Sie wurden bereits unter Ziffer 5.2 der Begrundung so-
wie unter Ziffer IV.6 des Textteils zum Bebauungsplan
(beide Stand 24.05.2016) in die Planunterlagen ubernom-
men.

Stn: 8.9.2010

,Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrich
von oberflachennah verwitterten Gesteinen des Lettenkeu-
pers, die in der Niederung von bindigen Abschwemmmas-
sen mit nicht genau bekannter Machtigkeit Uberlagert wer-
den. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlraume im Un-
tergrund sowie Auffullungen der vorangegangenen Nutzung
kénnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. In der
Niederung ist mit einem hohen, bauwerksrelevanten Grund-
wasserspiegel zu rechnen. Eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser ist nicht geplant. Die oberflachennah verwitter-
ten Gesteine des Lettenkeupers sowie die Abschwemmmas-
sen bilden einen teilweise sehr stark setzungsfahigen Bau-
grund und neigen zu saisonalen Volumenanderungen in
Folge Schrumpfen nach Austrocknung und Quellen nach
Wiederbefeuchtung. Auf ausreichende Einbindetiefe der
Fundamente und einheitliche Grundungsbedingungen ist da-
her zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten ( z. B. zum genauen Unter-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Grun-
dungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen im Grundungshorizont in

Kenntnisnahme

Die Anregungen aus der Stellungnahme vom 08.09.2010
wurden berucksichtigt. Die Stellungnahme wurde in der Be-
grundung zitiert und ein entsprechender Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Form von offenen oder lehmerfullten Spalten etc.) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemar DIN 4020
empfohlen.*

Bodenkunde
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau
Bergbehordliche Belange werden von der Planung nicht be-
ruhrt.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissen-
schaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

RP Tiibingen

Referat 21 — Bauleitplanung
Konrad-Adenauer-Strake 20
72072 Tiibingen

per E-Mail 31.08.2016
Az.: 21-30-11/2511.2-1207.3-377

1. Belange des Hochwasserschutzes

Der vorgesehene Bebauungsplan liegt teilweise im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet.

Die hier fur die Beurteilung maRgeblichen Hochwasserge-
fahrenkarten liegen bereits vor.

MaRgeblich und verbindlich ist der tatsachlich von einem
hundertjahrlichen Hochwasser betroffene Bereich — unab-
hangig von der Darstellung oder der Veroffentlichung in ei-
ner Hochwassergefahrenkarte.

Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf
jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im

Zustimmung
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festgesetzten Uberschwemmungsgebiet zusatzlich einer
Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG.

Die Moglichkeit der Erteilung der Aushnahmegenehmigung
wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Ein-
vernehmen mit der dafur zustandigen Stelle im Landratsamt
abgestimmt.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76
Abs. 1 Satz 1 WHG sowie des § 65 Abs. 1 WG (i.d.R. Fla-
chenausdehnung HQ100 der HWGK) und Risikogebiete im
Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG (i.d.R. Flachenaus-
dehnung HQextrem der HWGK) sollen nachrichtlich (BauGB
§9 Abs. 6a) im Bebauungsplan ubernommen werden.

Zustimmung

Die Uberschwemmungsflache (HQ100) ist bereits im Bebau-
ungsplan dargestellt. Die Flachenausdehnung des HQext-
rem wurde ebenfalls nachrichtlich im zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auch in von HQextrem betroffenen Bereichen sollten aller-
dings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und —ruckhaltung Beachtung finden. Ge-
béaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden.

Zuriickweisung

Im HQextrem-Bereich gibt es keine Rechtsgrundlage fur Re-
gelungen, die Vorgaben des § 78 WHG beschranken sich
auf Uberschwemmungsgebiete. Die Ausbreitungsflache fur
das HQextrem ist im Bebauungsplan nachrichtlich darge-
stellt, die kunftigen Bauherren mussen hier eigenverantwort-
lich planen und bauen.

2. Belange Grundwasser- und Bodenschutzes

Keine Anregungen.

Kenntnisnahme

Landesamt fiir Denkmalpflege
im RP Stuttgart

Berliner StraBe 12

73728 Esslingen a.N.

per E-Mail 30.08.2016
Az.: Thiem

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Das Plangebiet umfasst im Westen einen Teil des histori-
schen Ortskernes von Seebronn sowie die dazugehorige
einstige Ortsrandsituation (siehe Anlage Urkarte). Innerhalb
des Plangebietes befinden sich entsprechend unserer Da-
tenbank zwei Kulturdenkmale (Betzengasse 9 und Hinden-
burgstralie 52) sowie das zur Prufung vorgesehenen Anwe-
sen Hindenburgstrale 48 (vgl. Liste und Karte). Im Rahmen
dieser Planung sind also auch denkmalfachliche Belange
betroffen.
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Konkret bitten wir zunachst darum, die bestehenden Kultur-
denkmale im Plan- und den Textteil des Bebauungsplanes
zu bezeichnen bzw. zu benennen.

Die vorliegende Planung deutet darauf hin, dass das Anwe-
sen Hindenburgstraie 52 nicht mehr besteht. Wir bitten da-
rum uns mitzuteilen, was mit dem dort integrierten Hauszei-
chen eines Steinhauers geschehen ist (vgl. KD-Liste). Mit
der vorliegenden Planung scheint auch ein Teil des Anwe-
sens Hindenburgstrae 48 zur Disposition zu stehen, da dort
im Randbereich ein Weg geplant wird. Der Gebaudekomplex
muss daher in nachster Zeit bzw. im Vorfeld der wohl anste-
henden Uberplanungen durch das Referat Denkmalpflege
auf seine moglichen Denkmaleigenschaften gepruft werden.
Solange dieses Gebéaude nicht abschlieend Uberpruft wor-
den ist, werden gegenuber dieser konkreten Festsetzung
vorsorglich erhebliche Bedenken vorgetragen.

Zustimmung

Die Kulturdenkmale, soweit noch vorhanden, wurden im La-
geplan zum Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen.
Kenntnisnahme

Die Untere Denkmalbehorde hat mit den Eigentimern ge-
sprochen. Das Hauszeichen wurde im Zuge der Abbruchar-
beiten nicht gesichert, der Eigentumer konnte tber den Ver-
bleib keine Auskunft geben. Es ist davon auszugehen, dass
es beim Abbruch zerstort wurde.

Zuriickweisung

Das Anwesen Hindenburgstrale 48 steht keineswegs zur
Disposition. Die landwirtschaftliche Nutzung des Anwesens
wird im Bebauungsplan gesichert. Kunftige Anderungen und/
oder Erweiterungen mussen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen, ansonsten genief3en die baulichen
Anlagen Bestandsschutz.

Aufgrund der tangierten Ortskernsituation regen wir grund-
satzlich unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an,
»(...) die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes” und ,(...) die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kunstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung® bei den Planungen entspre-
chend zu bertcksichtigen. Falls sich im Plangebiet ortsbild-
pragende und damit erhaltenswerte Gebaude befinden —
eine Begehung war aus Zeitgrunden nicht méglich -, dann
wird deren Erhaltung empfohlen. Erhaltenswerte Gebaude
besitzen zwar nicht die Eigenschaften von Kulturdenkmalen,
doch sollten sie als interessante Beispiele der Bau- und
Ortsbaugeschichte im Sinne eines Erhalts Eingang in die
Planungen finden. Neuplanungen sollten ohne Konflikte mit
den bestehenden Kulturdenkmalen und der erhaltenswerten
Substanz gestaltet werden.

Zustimmung

Die "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung
und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger
Stadtteilen" (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985 gilt weiterhin,
mit Ausnahme der Nutzungsbereiche MD 3 und MD 3* (In-
nenbereich). Die Bebauung an der Hindenburgstrale, Bet-
zen- und Wehrgasse sind entsprechend den Festsetzungen
der Dorfbildsatzung zu gestalten und zu erhalten. Abbruche,
Umbauten und Anderung von baulichen Anlagen kénnen
versagt werden, wenn eine bauliche Anlage erhalten bleiben
soll, weil sie allein oder im Zusammenhang mit anderen bau-
lichen Anlagen das Ortsbild pragt (§ 3).
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2. Archaologische Denkmalpflege:

Der westliche Teilbereich des Planungsgebietes liegt inner-
halb des Pruffallgebietes ,historischer Ortskern®. In unbe-
bauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen kénnen sich mit-
telalterliche bis fruhneuzeitliche Siedlungsstrukturen erhalten
haben, bei denen es sich ggf. um Kulturdenkmale gemaf §2
DSchG handelt. Auf die §§20 und 27 DSchG wird deshalb
nachdrucklich hingewiesen:

,Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten ar-
chéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, i st dies
gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische
Funde (Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge
etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
fen Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde mit ei-
ner Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausfthrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.”

Zustimmung
Die Passage wurde im Wortlaut ubernommen, siehe Textteil
V. Hinweise, Ziffer 1.

Regionalverband Neckar-Alb
Léwensteinplatz 1
72116 Méssingen

Schreiben vom 09.08.2016
Az.: 45-11-TRb0154a Hu-ku

Mit Schreiben vom 12.08.2010 wurde eine Stellungnahme
abgegeben und darin keine Bedenken vorgebracht.

Zum Planentwurf werden aus regionalplanerischer Sicht
ebenfalls keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren und Be-
nachrichtigung uber das Ergebnis.

Kenntnisnahme

Biirgermeisteramt Neustetten
HohenzollernstraBe 4
72149 Neustetten

Schreiben vom 27.07.2016
Az.: BM G. Schmid

Seitens der Gemeinde werden keine grundsatzlichen Be-
denken gegen das planerganzende Verfahren nach § 214
(4) BauGB erhoben.

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme
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Gemeindeverwaltung Bondorf Wir haben zum Bebauungsplan keine Anregungen und Be- | Kenntnisnahme
HindenburgstraBe 33 denken.
71149 Bondorf

per E-Mail 25.07.2016
Az.. A Langner

Rottenburg am Neckar, den 10.11.2016

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Weiteres Vorgehen / Termine

Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® soll am 29. November 2016 im
Gemeinderat gefasst werden.

Mit der Bekanntmachung wird der Bebauungsplan gemal § 10 BauGB rechtsverbindlich.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Termine / weiteres Vorgehen
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Beschlussantrag / Empfehlungsbeschluss des Ortschaftsrates

Der Gemeinderat

— stimmt den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu den wahrend der offentlichen
Auslegung eingegangenen Stellungnahmen zu,

— stimmt der Begrundung in der Fassung vom 27.10.2016 zum Bebauungsplan zu,
— Dbeschliel’t den Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® in der Fassung vom 27.10.2016 und

die ortlichen Bauvorschriften fur dieses Gebiet vom 27.10.2016 gemal § 10 Abs. 1
BauGB bzw. § 74 Abs. 7 LBO als Satzung.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund“~ Seebronn Beschlussantrag



