Vorlage 2018/219

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2018/219 am Neckar
28.08.2018
Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:  Stadtentwasserung
Tiefbauamt
Umwelt und
Klimaschutz
Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Untere Wiesen - Erweiterung"” und ortliche Bauvorschriften in Rottenburg
am Neckar - Baisingen
- Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Baisingen 19.09.2018 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 25.09.2018 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

26.04.2017 OR  Aufstellungsbeschluss (Empfehlungsbeschluss)
30.05.2017 GR  Aufstellungsbeschluss
06.06.2018 OR Information zum Planungsstand

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

1. Dbeschliel3t die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Untere Wiesen - Erweite-
rung“ in der Fassung vom 23.08.2018 gemal} § 3 Abs. 2 BauGB,

2. beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
flr dieses Gebiet in der Fassung vom 23.08.2018 gemal3 § 74 LBO,

3. stimmt der Begriindung in der Fassung vom 23.08.2018 zum Bebauungsplan zu und

4. Dbeschliel3t die Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

Anlagen:

1. Bebauungsplanentwurf ,Untere Wiesen - Erweiterung*
(Lageplan in der Fassung vom 23.08.2018, ohne Mal3stab)

2. Textteil (in der Fassung vom 23.08.2018)

3. Begrundung (in der Fassung vom 23.08.2018)

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbiurgermeister Erster Burgermeister Amtsleiterin
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchgefuhrt.
Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 10.500 € (brutto).

Fachgutachten:
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst: 143 € (brutto)
Habitatstrukturanalyse mit Kartierung Vogel: 2.000 € (brutto), Erganzungen: NN
Baugrundgutachten/ingenieurgeologische Stellungnahme: 8.000 € (brutto)
Baugrunderkundung Decklehmmachtigkeit: 14.450 € (brutto)
HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2018 5110610061 42730800 311.000 EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Verpilichtungs- Bereits verfugt iiber 111.306 EUR
ermachtigung
[lja [ nein Somit noch verfiigbar 199.694 EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfiigbar EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch benétigt
[lja [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in Hohe von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:
Fir die laufende jahrliche Unterhaltung des Baugebietes wurden rund 14.240 € ermittelt.

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat
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Begrundung

I Verfahrensstand

OR  26.04.2017 Zustimmung zum stadtebaulichen Konzept - Variante 4 vom 06.09.2016,
Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere
Wiesen - Erweiterung” und der 6rtlichen Bauvorschriften fir dieses Gebiet
(BV 2017/071)

GR  30.05.2017 Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB
(BV 2017/071/1)

OR  06.06.2018 Information zum Planungsstand

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

Im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms wurden in Baisingen drei mégliche Wohn-

baugebiete fur eine kinftige Entwicklung betrachtet. Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentimer wurde die Erweiterungsflache zum Bereich ,Untere Wiesen® priorisiert;

sie soll nun realisiert werden.

Mit der Ausweisung eines erganzenden Wohngebietes am suddstlichen Ortsrand wird die derzeit
ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt und die Verfligbarkeit stadti-
scher Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert. Der Ortsrand wird mit der Erweiterung der ,Un-
tere Wiesen“ abgerundet. Insgesamt kénnen in dem Bereich ca. 27 Baugrundstlicke geschaffen
werden, die eine durchschnittliche Grof3e von 500 m? fur Einfamilienh&user nicht tberschreiten.

Am 26.04.2017 hat der Ortschaftsrat Baisingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Untere Wiesen - Erweiterung“ gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes - Variante 4 vom 06.09.2016 sollte die Planung weitergefuhrt werden.

Der Gemeinderat ist dem Empfehlungsbeschluss gefolgt und hat am 30.05.2017 beschlossen,
einen Bebauungsplan zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB aufzustellen.

Das Plangebiet erstreckt sich zwischen der Tiergarten- und der StauffenbergstraRe am suddstli-
chen Ortsrand. Es handelt sich um eine leicht geneigte Stid-West-Hanglage mit annahernd
gleichméaligem Gefélle.

Der ca. 1,5 ha grof3e Planbereich wird

e im Osten durch die bebauten Grundstiicke Stauffenbergstral3e 22, 24 und 26 begrenzt,

e im Suden durch die Wegparzellen der geschotterten Feldwege Flst. Nr. 393 und 468,

e im Westen durch die landwirtschaftlich genutzte Parzelle FIst. Nr. 490/2,

¢ im Norden durch die bebauten Grundstiicke Tiergartenstrale 22, Paul-Lincke-StralRe 2, 4, 6
und 8 sowie Franz-Lehar-Strafl3e 12.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Parzellen (oder Teilflachen der Parzellen)

Fist. Nr. 458, 463, 464, 465, 467, 469/1, 469, 470, 472, 474, 488/3, 488, 489, 490/1, 2952, 2954

und 2955.
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2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Rottenburg am Neckar ist im Regionalplan Neckar-Alb 2013 als Mittelzentrum ausgewiesen und
als ,Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit“ dargestellt; das Plangebiet selbst ist als geplante
Siedlungsflache dargestellit.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den Gemein-
den Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Der Landschaftsplan enthalt keine der Planung widersprechende Darstellungen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIA des festgesetzten Wasserschutzgebiets "Bronnbach-
gquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992/29.06.2001/20.10.2010.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Wiesen - Erweiterung“ grenzt unmittelbar an
den seit 09.10.1978 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Unter Wiesen®. Im Bereich der Parzellen
Nr. 2952 und 2955 (berlagern sich die Geltungsbereiche; der neue Bebauungsplan ersetzt dort
den bisherigen.

Mit Ausnahme der privaten Parzellen Nr. 464 (ca. 626 m=2) und Nr. 489 (ca. 76 m2) befinden
sich alle Ubrigen Parzellen in stadtischem Eigentum.

3. Planungsverfahren

Das Planungsverfahren wird gemaf § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

§ 13b BauGB regelt befristet bis zum 31. Dezember 2019 die Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen dem

§ 13a BauGB-Verfahren, d.h. die Aufstellung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB ist moglich. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ins-
besondere nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein
Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kdnnen.

Die Voraussetzungen fur die Durchflihrung eines Verfahrens nach § 13b BauGB sind gegeben:

e Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen.

¢ Die Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen, wird nicht
begriindet.

¢ Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgi-
ter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebiete) sind nicht
gegeben.

e Es handelt sich um Flachen im Auf3enbereich mit Anschluss an bebaute Gebiete durch min-
destens eine Grenze, d.h. anschliel3end an im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaf § 34
BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemal § 30 BauGB.

e Die festgesetzte Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
10.000 m2.

Die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren ist mit folgenden Verfahrensschritten verbunden:
e Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB und einer um-
fassenden friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
e Die Offentlichkeit wird (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Auswirkungen der
Planung im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet.
e Die bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemanR § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB nach § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
beteiligt.
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¢ Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig;
ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Umweltprifung, Umweltbericht, Angabe der Umweltinformationen, Monitoring und zusammen-
fassende Erklarung entfallen. Die Belange des Umweltschutzes missen zwar weiterhin be-
riicksichtigt werden, jedoch nicht in dem formalisierten Verfahren.

4. Planungskonzeption

Am Ortsrand von Baisingen ist eine aus stadtebaulicher Sicht ,maflvolle“ Wohnbebauung in Form
von ein- bis zweigeschossigen, freistehenden Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Das stad-
tebauliche Konzept als Grundlage fir den Bebauungsplan bertcksichtigt die allgemeinen Gege-
benheiten in einem landlichen Umfeld und die direkte Umgebung in Form der vorhandenen Bau-
und ErschlieBungsstrukturen, insbesondere die angrenzende Bebauung, die stidwestlich geneigte
Hanglage fur eine gute Nutzung der Sonnenenergie und die landschaftliche Einbindung mittels
Ortsrandeingriinung.

Fur die Erweiterung der vorhandenen Wohngebiete ,Untere Wiesen“ wurde die ErschlieBungsva-
riante in Form einer RingerschlieBung ausgewahlt. Anschlussmdéglichkeiten an der Tiergartenstra-
Be und der Stauffenbergstralie waren bereits vorhanden. Die westlich gelegene Tiergartenstral3e
wird nach Siden verlangert und fuhrt weiter nach Osten, wo sie an zwei Stellen an die Stauffen-
bergstralie anschlief3t.

Das stadtebauliche Konzept vom 06.09.2016 wurde anhand der ErschlieBungsplanung aktualisiert
(neu: 30.05.2018). Die projektierten Wohnbaugrundstticke wurden dahingehend Uberarbeitet,
dass der Anteil der Grundstlicke unter 500 m2 Grundstucksflache im Vergleich zum friiheren Ent-
wurf erhdht wurde. Die durchschnittliche Gro3e der insgesamt 27 Grundstlicke betragt ca. 470 m2.
Die geplante Grundstiicksanordnung ermdglicht insgesamt eine wirtschaftliche Erschlieung und
eine ausgewogene Bebaubarkeit.

Fur das ca. 1,5 ha gro3e Plangebiet wird mit der geplanten Parzellierung voraussichtlich folgender
,Dichtewert” erreicht:

geplante Wohneinheiten Einwohnert
(WE)
Minimalvariante 27 (mit 1 WE je Grundstuck) 62
Maximalvariante 54 (mit 2 WE je Grundstlck) 124
.bestandsorientierte* | 13 (mit 2 WE je Grundsttick) 60
Variante 14 (mit 1 WE je Grundstick) +32=92

Pro Hektar ergeben sich folgende Werte:

Bruttowohndichte Plangebiet | @-Bruttowohndichte Baisingen
Minimalvariante 41 EW / ha 60,3 EW / ha
Maximalvariante 83 EW / ha 62,6 EW / ha
Lbestandsorientierte” 61 EW / ha 63,4 EW / ha
Variante
Mittelwert 61,6 EW / ha 62,1 EW / ha

Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes entspricht dem ,drtlichen Dichtewert®.

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen“ gemaf

§ 13b Satz 1 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO (mit Einschrankungen)
festgesetzt. Im Hinblick auf eine unangemessene Verdichtung, die damit verbundene Verkehrsbe-
lastung und deren Auswirkungen sind hochstens zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude zulassig.

1 Laut Statistischem Landesamt wurde fir das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fiir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von
2,3 EW/WE berechnet.
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Die Planungskonzeption geht aus der beigefligten Begriindung hervor (siehe Anlage 3).

5. Gutachten
5.1  Baugrunduntersuchungen?

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhaltnisse ergab folgende Ergebnisse:
Der Baugrund besteht in den oberen Bereichen aus stark bindigen Schluff- und Tonbéden, die
nach unten in steinige Verwitterungsboéden des Keupers Ubergehen. Im 6stlichen Teil des Plange-
bietes wurden Hindernisse durch beginnende Felsbéden des Keupers festgestellt; innerhalb der
Bdden wurden teilweise auch leichte Schichtungen festgestellt, was auf beginnende Felsbéden im
Untergrund hindeutet. Die Lehmbdden werden von Nordosten nach Stidwesten immer machtiger.
Die Mutterbodenauflage betragt ca. 40 cm.

Diese Bbdden zeigen Uberwiegend steife, teilweise steife bis weiche Konsistenzen bei mittlerer bis
ausgepragter Plastizitat; sie bilden einen maigen und setzungswilligen Untergrund.

Bei den Schurfungen wurde kein Grundwasser festgestellt. Die stark bindigen Béden sind als ge-
ring wasserdurchlassig zu bewerten; auf Grund der geringen Versickerungsleistung werden Versi-
ckerungsanlagen fir Straf3en- und Gebaudeflachen nicht empfohlen.

Da es sich nur um punktuelle Aufschliisse handelt (sieben Baggerschiirfungen bis max. 3,60 m
Tiefe), sind Abweichungen nicht auszuschlief3en.

Im Hinblick auf die Lage des Baugebietes innerhalb der Wasserschutzzone IlIA missen fir die
Prifung der Genehmigungsfahigkeit von unterkellerten Gebauden, Zisternen o.a. die Angaben zur
Deckschichtméachtigkeit vorliegen. Auf Grund der ausgefiihrten Schirfgruben noch innerhalb der
Keuperschichten konnten daraus keine belastbaren Aussagen zur Deckschichtméachtigkeit ge-
wonnen werden. Diese werden aktuell ermittelt; die Ergebnisse aus der Erkundung der Deck-
lehmmachtigkeiten werden erganzt.®

5.2  Habitatstrukturanalyse*

Die standortbezogene Habitatstrukturanalyse und die avifaunistische Erhebung (Kartierung Végel)
wurden im Frihjahr 2017 begonnen und ergaben folgende Ergebnisse (siehe Begriindung

Kap. 6.3):

Hinsichtlich der vorkommenden Vogelarten sind keine speziellen artenschutzrechtlichen MafZnah-
men erforderlich. Notwendige Eingriffe in den Gehdlzbestand durch Rodungsarbeiten miissen
generell aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden.

Die Bestandsaufnahme des FFH-Lebensraumtyps ,Magere Flachland-Mahwiese® ergab zwei Er-
fassungseinheiten mit einer Gesamtflache von ca. 0,48 ha, die durch Bebauung zerstort werden.
Dies stellt einen erheblichen Eingriff in den betroffenen FFH-Lebensraumtyp dar und unterliegt
dem Umweltschadensrecht, was der Wertigkeit des Artenschutzes gleichzusetzen ist und nicht der
Abwégung unterliegt.

Fur den Ausgleich des Eingriffs durch Neuanlage oder Entwicklung einer Mageren Flachland-
Méahwiese in gleichem Umfang an anderer Stelle ist laut Artenschutzfachbeitrag eine Entwicklung
des Lebensraumtyps aus bestehendem Griinland aussichtsreich. Derzeit werden stadtische Fla-
chen in Baisingen erhoben, die als ErsatzmalRnahme in Frage kdmen. Die gutachterliche Priifung
und die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde laufen derzeit; die Ergebnisse werden
erganzt.

2 Ingenieurgeologische Stellungnahme ,Stadt Rottenburg am Neckar OT Baisingen, NBG Untere Wiesen II*; Baugeologisches Biiro

Biller & Breu, Waghéausel-Kirrlach vom 20.03.2018

Baugrunderkundung zur Feststellung der Decklehmmachtigkeit, HPC AG, Rottenburg,..... in Bearbeitung
Artenschutzfachbeitrag zur Entwicklung von Wohn- und Gewerbebauflachen in Rottenburg am Neckar - Baisingen ,Untere Wie-
sen®; menz umweltplanung, Tubingen vom 04.07.2018

3
4
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6. Bodenordnung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich weitgehend aufgekauft und verfligt mit Ausnahme
zweier privater Parzellen (Parzellen Nrn. 464 und 489) Uber die Flachen im Plangebiet.
Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

[l Weitere Vorgehensweise / Verfahrensdurchfihrung

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Untere Wiesen - Erweiterung“ vom 23.08.2018 wird flr die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung werden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beteiligt und die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Auswir-
kungen der Planung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet.

Nach Ablauf der 6ffentlichen Auslegung werden die vorgebrachten Anregungen von Blrger*innen

und Stellungnahmen der betroffenen Behorden aufgearbeitet. Auf dieser Grundlage erfolgen Ab-
wagung und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat.

Gabriele Klein
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