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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung, Planungsverfahren

Am Rand des Ortskerns von Baisingen - nérdlich der vorhandenen Bebauung "Motzinger
Stral3e 16 und 18" und "Ergenzinger StralRe 13" (Geléande der vorhandenen Léwenbrauerei)
- wird die Planung eines kleinen Gewerbegebietes betrieben. Anlass flr den Bebauungsplan
war durch die Erweiterungsabsichten der ortsanséssigen Brauerei gegeben: Auf den
Parzellen Nr. 56/1 und 58 sollte eine Halle zum Abstellen von Festfahrzeugen und
Brauereizubehor errichtet und die Nutzung des bestehenden Rinderlaufstalls zur
Brauereilagerhalle geandert werden.

Da in Baisingen insbesondere gewerbliche Bauflachen fehlen und eine Nachfrage ortlicher
Betriebe besteht, wurde mit der Brauerei und weiteren Grundstickseigentimern tber die
Moglichkeit verhandelt, im Rahmen der Darstellungen des Flachennutzungsplans
(Mischbauflache, eingeschrankte gewerbliche Bauflache) an dieser Stelle ein Baugebiet mit
einer Grol3e von ca. 2 ha zu entwickeln. Damit kdnnen einerseits die Entwicklungsabsichten
der Brauerei Teufel bericksichtigt und andererseits die Zielvorstellungen der Stadt im
Hinblick auf die Schaffung gewerblicher und gemischter Bauflachen fur den ortlichen Bedarf
an dieser Stelle umgesetzt werden.

Nach dem Grundsatzbeschluss des Ortschaftsrates vom 20.10.2010 zur Aufstellung eines
Bebauungsplans und ortlicher Bauvorschriften "Ahnengarten” wurde die Planung durch die
beteiligten Planungs- und Ingenieurbiros zusammen mit den stadtischen Amtern weiter
vertieft.

Im Mai 2011 wurde die vom Landratsamt Tubingen geforderte "Artenschutzrechtliche
Relevanzprifung"  vorgelegt. Auf der Grundlage eines  Vorentwurfs  der
ErschlieBungsplanung wurde ein erster Zuteilungsplan sowie ein Kosteniberblick unter
Berlcksichtigung aller Kostenblocke erstellt, der im September/Oktober 2011 mit den
Grundstiickseigentiimern detailliert besprochen wurde. Dabei hat sich herausgestellt, dass
durch Veréanderungen in der familidren Situation einer beteiligten Familie neue Vorstellungen
entstanden sind, die sich auf die stadtebauliche Planung und insbesondere die ErschlieBung
auswirken.

Diese Uberlegungen wurden in einem neuen stadtebaulichen Konzept zusammengefasst.
Dieses mit der Verwaltung abgestimmte Konzept soll Grundlage fiir den zu erstellenden
Bebauungsplan sein. Auf Grundlage des modifizierten stadtebaulichen Konzepts vom
10.11.2011 hat der Ortschaftsrat daraufhin am 23.11.2011 den empfehlenden
Grundsatzbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Ahnengarten" gefasst; der
Gemeinderat der GroRRen Kreisstadt Rottenburg am Neckar folgte diesem Beschluss am
06.12.2011.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Ahnengéarten" soll in den Sitzungen des
Ortschaftsrates am 17.04.2013 beraten bzw. des Gemeinderates am 14.05.2013 gefasst
werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im seit dem 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Rottenburg am Neckar / Hirrlingen / Neustetten / Starzach ist die zu
Uberplanende Flache als Mischbauflache und eingeschréankte gewerbliche Bauflache
dargestellt.
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Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten
Nutzungsabsicht entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen Flst.Nr. 50, 50/1, 50/2,
50/3, 51/3, 54 (Bernlocher Weg), 41 (Teile der Mobtzinger Stral3e), 51/2 (tlw.), 58/1
(Schotterweq), 52/2, 52/5, 52/6, 53, 55, 56/1, 56/2, 58, 90 und 91 in Baisingen.

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Rand von Baisingen, zwischen Ortsrand und Friedhof.
Westlich bzw. nérdlich des Gebiets verlaufen die Métzinger Straf3e (K 6940) im Einschnitt
bzw. der Bernlocher Weg. Das Plangebiet liegt ca. 2,5 -3,0 m Uber der Moétzinger Strafl3e und
wird durch eine Bdschung abgegrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha.

Das Plangebiet fallt leicht von Norden nach Siden (zwischen ca. 507 und 502 m GNN) und
umfasst Uberwiegend bisherige Freiflachen. Der westliche Teil des Gebiets wird als
Grunland mit einzelnen Obstbaumen bewirtschaftet. Der 6stliche Teil wird bereits teilweise
durch die Brauerei genutzt. Hier befinden sich ein Wohnhaus und eine Gewerbehalle. Die
Ubrigen Flachen liegen als Grinland vor. Die westliche Grenze des Plangebiets bildet die
Motzinger Strafl3e; nordwestlich verlauft der Bernlocher Weg.

Der westliche Abschnitt des Bernlocher Wegs sowie der FuBweg entlang der Mdétzinger
Stral3e ist in den Geltungsbereich einbezogen. Entlang der Stral3en stockt eine Hecke im
Bdschungsbereich. In der Mitte des Plangebiets verlauft ein weiterer Heckenstreifen.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

4.1  Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Ill B des festgesetzten Wasserschutzgebiets
"Bronnbachquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992 / 29.06.2001.

4.2 Dorfbildsatzung

Die beiden Grundstlicke FlIst.Nr. 50/2 und 50/3 liegen im Regelungsbereich der "Satzung der
Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den
Rottenburger Stadtteilen" (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985. Diese tritt mit dem Inkrafttreten
der drtlichen Bauvorschriften "Ahnengarten" im Geltungsbereich auR3er Kraft.

4.3 Flurbereinigung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Flursticke 51/3, 54 und 58/1
liegen im  rechtskraftig  angeordneten  Flurneuordnungsverfahren  Mo6tzingen —
Rottenburg/Baisingen (L1361).

4.4 Bodenordnung und ErschlieBung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Verhandlungen mit den
Grundstuckseigentimern Uber einen stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, in dem die
Voraussetzungen fur eine private ErschlieBung des Baugebiets geschaffen worden sind.
ErschlieBung, Planung und Bodenordnung des Plangebietes werden Uber einen
ErschlieBungstrager abgewickelt. In einem Stadtebaulichen- und ErschlielBungsvertrag sind
die erforderlichen Aufgaben mit der Stadt Rottenburg am Neckar fixiert.
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5. Rahmenbedingungen

5.1 ErschlieBung
Die Erschlielungs- und Entwasserungsplanung erfolgt durch das Ingenieurbiro fur
Bauwesen und Umwelttechnik Raidt und Geiger, Rottenburg am Neckar.

Die ErschlieBung des Brauereigelandes soll Giber eine nach Osten verlaufende Verlangerung
des Bernlocher Wegs erfolgen (PlanstralRe B, Querschnitt 5,5 m). Die Brauereierweiterung
wird von dort aus von Norden privat erschlossen (Planstraf3e C). Nach der Einmindung der
PrivaterschlieBung wird der Bernlocher Weg als Wirtschaftsweg (Querschnitt 3,60 m)
fortgefuhrt.

Der westliche Teilbereich wird separat Uber eine vom Bernlocher Weg nach Siden
abzweigende Stichstral3e (Planstrale A, Querschnitt 5,0 m) erschlossen, die als
Mischverkehrsflache gestaltet wird. Ein Fullweg (Treppenweg) fihrt vom Ende der
Stichstral3e nach Westen zur Métzinger Stral3e.

Der Gehweg entlang der Mo6tzinger Stral3e wird bis zur Planstral3e A verlangert.

5.1.1 Entwé&sserung

Die Mdoglichkeiten der dezentralen Beseitigung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers wurden untersucht. Die Untergrundverhaltnisse lassen eine
Versickerung vor Ort nur schwer zu. Da auch kein oberirdisches Gewasser in der Nahe des
Baugebiets vorhanden ist, soll deshalb das Baugebiet im modifizierten Trennsystem
entwassert werden und das Niederschlagswasser in  einen  bestehenden
Oberflachenwasserkanal in der Motzinger StralRe (Tiefpunkt) eingeleitet werden.

Dieser durch Baisingen verlaufende Oberflachenwasserkanal fiihrt Wasser aus nordlichen
AulRengebieten ab und muindet sidlich der Ortslage in einen offenen Graben im Gebiet
Seewiesen. Da der Kanal zur zusatzlichen Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
Baugebiet nicht ausreichend dimensioniert ist, wird die Errichtung zweier Stauraumkanale im
Baugebiet (fur Ost- und Westteil) erforderlich und im &stlichen Teilbereich (GEe und Ml 2)
wird eine Regenwasserriickhaltung auf den Baugrundstiicken mit gedrosselter Ableitung in
den Kanal vorgeschrieben.

Das auf allen Dachflachen und auf Hofflachen der Gebiete MI 1 anfallende
Niederschlagswasser wird separat in den jeweiligen Stauraumkanal abgeleitet, wo es
zwischengespeichert und gedrosselt in den bestehenden Oberflachenkanal in der Métzinger
Stral3e eingeleitet wird. Das hausliche Schmutzwasser wird im Mischsystem zusammen mit
dem auf den Stralen und Hofflachen der GEe- und MI 2-Flachen anfallenden Regenwasser
in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Bei der Versickerung oder Einleitung von Niederschlagswasser handelt es sich grundsatzlich
um wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestdnde. Die NiederschlagswasserVO sieht fur
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser am Anfallort oder zumindest in der
unmittelbaren Nahe unter bestimmten Voraussetzungen Erlaubnisfreiheit vor.

Vorliegend ist diese Ortsndhe nicht mehr gegeben, so dass fir die geplante
Niederschlagswasserbeseitigung eine wasserrechtliche Erlaubnis bendétigt wird. Die
erforderliche Einleitung von 15 I/s in den Seewiesengraben ist grundsatzlich erlaubnisféahig
und mit dem Landratsamt abgestimmt; die wasserrechtliche Erlaubnis durch die Stadt ist
beantragt.
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5.1.2 Leitungsverlegungen

Die im Plangebiet verlaufende Freileitung wird zwischen den relevanten Masten abgebaut
und als Erdkabel innerhalb der Verkehrsflaichen bzw. (ber die Baugrundstiicke
(Leitungsrecht) gefihrt.

Die den Geltungsbereich querende Leitung der Gauwasserversorgung wird verlegt und
entlang des Bernlocher Wegs in den nérdlichen Rand der Flurstiicke 60 und 61/1 eingelegt
und dstlich der Flurstiicke 61/1 und 61/2 in einem &ffentlichen von der Stadt Rottenburg
erworbenen Grundsticksstreifen nach Siuden auf die alte Trasse gefuhrt; die jeweiligen
Eigentimer sind bereit, eine Dienstbarkeit fir die Gauwasserversorgung zu bestellen; die
Kosten tragt die ErschlieBungsgemeinschaft.

5.2 Baugrund

Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrich von oberflachennah verwitterten
Gesteinen des Lettenkeupers, die im Osten von bindigem Losslehm mit nicht genau
bekannter Machtigkeit tberlagert werden. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlrdume im
Untergrund kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Die oberflachennah verwitterten Gesteine des Lettenkeupers sowie der Ldsslehm bilden i.a.
einen setzungsfahigen Baugrund und neigen zu saisonalen Volumenanderungen in Folge
Schrumpfen nach Austrocknung und Quellen nach Wiederbefeuchtung. Auf ausreichende
Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche Griindungsbedingungen ist daher zu achten.

Es ist bekannt, dass in Baisingen, unabhangig von der formalen Abgrenzung der
Wasserschutzgebietszonen, die Deckschichten (Uber dem zur Trinkwasserversorgung
genutzten Grundwasser bereichsweise nur sehr gering sind. Gebaudegriindungen bzw.
Unterkellerungen koénnen in das Grundwasser einbinden und daher wasserrechtlich
erlaubnispflichtige MalRnahmen darstellen. Daher wurde eine Untersuchung der
Deckschichtenméchtigkeit in Auftrag gegeben®. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass
die abdichtenden Deckschichten des Lettenkeupers im Gebiet "Ahnengarten" eine
Machtigkeit von tber 5 m aufweisen, so dass bei den zu erwartenden Kanaltiefen und bei
einer einfachen Unterkellerung der Gebaude die abdichtenden Deckschichten des
Lettenkeupers nicht durchstof3en werden.

5.3 Umweltbelange

Im Bebauungsplanverfahren fir den Bebauungsplan ,Ahnengarten” ist nach den Vorgaben
des Baugesetzbuchs eine Umweltprifung durchzufiihren. Die Umweltprifung dient dazu,
Wirkungen zu ermitteln und zu bewerten, die von den im Bebauungsplan zulassigen
Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der in Teil B beigefigte
Umweltbericht wurde von der HPC AG, Rottenburg a.N., erarbeitet.

Bisher liegt im Gebiet vorwiegend Grinland vor. Im dstlichen Gebietsteil befinden sich
bereits zwei Gebaude. Der westliche Gebietsteil wird von Hecken umsaumt; auf der Wiese
stehen einzelne Baume. Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen
sind im Gebiet die Neuversiegelung von Flachen durch Bebauung und Erschlieliung sowie
die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Wiesen in
Gartenflachen) zu erwarten. Wéhrend sich die Neuversiegelung bzw. Bebauung auf alle
Schutzgiter des Naturhaushalts nachteilig auswirkt, hat die Nutzungsintensivierung nur fir
das Schutzgut ,Arten und Lebensrdume" nachteilige Auswirkungen. Die Neuversiegelung

ihb-Ingenieur- und Hydrogeologisches Biro GmbH, Ermittlung der Deckschichtenméchtigkeit im Baugebiet "Ahnengérten”
in Rottenburg-Baisingen, Tubingen, 30.05.2013.
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von Flachen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff
muss entsprechend ausgeglichen werden.

Zusatzlich missen fur den Bebauungsplan artenschutzrechtliche Vorgaben berlcksichtigt
werden. Dafur wird es u.a. notwendig, au3erhalb des Gebiets, beim Friedhof, Baume und
Straucher zu pflanzen, um hier Végeln neue Brutmdglichkeiten zu schaffen.

Der Ausgleich der verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurde nach den
Vorgaben des Rottenburger Okokonto-Modells (iber die Kosten zur Wiederherstellung der
entfallenden Naturfunktionen ermittelt. Danach sind fiir das Okokonto ca. 116.000 € (brutto)
bereitzustellen.

5.4  Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Um zu verhindern, dass in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hineingeplant wird, hat die
Stadt Rottenburg am Neckar eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung“ beauftragt®. Das
Plangebiet wurde im Frihjahr 2011 auf das tatsachliche bzw. mdgliche Vorkommen von
streng geschiitzten Arten untersucht und im Februar 2013 hinsichtlich der aktuellen Situation
uberpriift. Danach ergaben sich keine Anderungen hinsichtlich der Beurteilung des
Plangebiets.

Aufgrund des Habitatpotenzials fiir Fledermausarten (Struktur, Lage, GroRRe) ist das
artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial insgesamt als gering einzuschatzen.

Aufgrund der Lage und der geringen GroR3e ist im Plangebiet mit weit verbreiteten, nicht
gefahrdeten Vogelarten zu rechnen. Im Plangebiet und in angrenzenden Lebensraumen ist
das Konfliktpotenzial daher als gering einzuschatzen.

Vermeidung (Vogel):
Baume und Straucher sollten nur im Herbst/Winter gerodet werden.

Minderung (Fledermause) und Ausgleich (Vogel):

Erhalt der Feldgehtlze am Bernlocher Weg sowie des Heckenstreifens in der Mitte des
Plangebiets. Durchgriinung der Baugrundstiicke mit Baumen und Strauchern.

Aufgrund artenschutzrechtlicher Belange ist vorgesehen, am Friedhof Baisingen eine Hecke
sowie eine Obstbaumreihe zu pflanzen (CEF-Maflinahme). Diese vorgezogene MalRnahme
dient inshesondere der Sicherung der 6kologischen Funktionalitat des Lebensraums der
Vogelarten im Verbreitungsgebiet der lokalen Population.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Entwicklungsabsichten der Brauerei Teufel beriicksichtigt
und die Zielvorstellungen der Stadt im Hinblick auf die Schaffung gewerblicher und
gemischter Bauflachen fir den értlichen Bedarf an dieser Stelle umgesetzt werden.

Der Gestaltungsvorschlag zum Bebauungsplan sieht im 6stlichen Teil des Plangebiets
Hallen bzw. Gebaude =zur Erweiterung der Brauerei vor. Der suddostliche Teil des
Brauereigelandes soll Verwaltungsgebaude und (Betriebs-)Wohnungen ermdéglichen. Im
westlichen Teil des Plangebiets ist ein Mischgebiet mit kleinflachigerer Parzellierung geplant,
das Wohnhauser und Gewerbestandorte zul&asst.

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, HPC, Rottenburg am Neckar, 09.05.2011.
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Ein Teil der Gehdlze im Gebiet, vor allem die Hecken entlang der Métzinger StrafRe und die
Hecken innerhalb des sidlichen Teils des Plangebiets, kénnen dabei erhalten werden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Mischgebiet” nach § 6 BauNVO und als "Eingeschranktes
Gewerbegebiet" nach §8 BauNVO festgesetzt. Die Gebietsarten werden nach den
Bestimmungen der BauNVO gegliedert bzw. eingeschrankt.

Diese Festsetzungen insgesamt bilden die Nutzungen in der engeren und weiteren
Umgebung ab. Die Mischnutzungen sind am Gebietsrand, die gewerbliche Nutzung im
Bereich der Erweiterungsflache der Brauerei zulassig.

Das Mischgebiet wird entsprechend der Mdoglichkeiten der BauNVO (81 Abs. 4-6)
gegliedert. Im Mischgebiet Ml 1 sind Wohngeb&aude, Geschéfts- und Birogebaude und
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig. Im Mischgebiet MI 2 sind Wohngeb&aude, Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe,  Schank- und  Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Damit soll erreicht werden, dass im Verlauf der Planstrale A im Anschluss an die
gewachsene Ortslage gemischte Wohn- und Blronutzungen entstehen kdnnen, wahrend
der leichter erreichbare nérdliche Bereich sowie der Randbereich auf dem Brauereigelande
eine eher gewerbliche Ausrichtung erhalten.

Die Anlagen fur sportliche Nutzungen sind unzuléssig, weil der Planbereich daftr nicht den
angemessenen Rahmen bildet. Wegen der geringen Grél3e des Plangebiets, der sparsamen
Verkehrsflachen, der baulichen Umgebung und der stadtebaulich problematischen
Zuordnung sowie ihres Platzbedarfs sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten wie auch die Ausnahmen nach 86 Abs.3 BauNVO
(Vergnugungsstatten) ebenfalls nicht Teil des Bebauungsplans.

Das Gewerbegebiet wird entsprechend der Mdglichkeiten der BauNVO (8 1 Abs. 5, 6 und 9)
eingeschrankt. Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren mit
den dazugehodrenden Nebeneinrichtungen wie Lager, Abstellflachen, Garagen usw. sowie
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude. Damit sollen die Entwicklungsabsichten der
Brauerei Teufel erméglicht werden und zugleich die Vertraglichkeit des Nebeneinanders von
Gewerbe und der im Mischgebiet zulassigen Wohnnutzung am Ortsrand von Baisingen
gewabhrleistet werden. Die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, der Zahl der
Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden. Nach 819 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird erganzend
festgesetzt, dass Garagen, Carports, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache nur zur Haélfte auf die Grundflachenzahl angerechnet werden, wenn ihre
Dacher begrunt bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung ausgefuhrt werden.
Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen werden nicht angerechnet, wenn sie
versickerungsfahig mit einer Versickerungsleistung von 270 I/s x ha hergestellt werden.
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Wand- und
Firsthéhen in m UNN im Mischgebiet 1 bzw. maximalen Gebaudehthen in m UNN im
Mischgebiet 2 und im eingeschrankten Gewerbegebiet festgesetzt. Die Wandhdhe wird als
Schnittpunkt der AufRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut definiert. Bei
Satteldachern wird die Firsthéhe als Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit den
geneigten Hauptdachflachen festgesetzt. Bei versetzten Pultdachern und Pultdachern ist die
Firsthhe der oberste Schnittpunkt der GebaudeauRRenkante mit der Dachhaut. Als
AulRenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stitzen.

Als Gebaudehdhe ist definiert
- bei Flachdachern: der hochste Schnittpunkt der Gebaudeauenwand mit der
Dachhaut bzw. Oberkante Attika,
- bei Pultdachern: der hdochste Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der
Dachhaut,
- bei Satteldachern: der héchste aufRere Punkt des Firstes,
- bei Tonnendéachern: der hochste auflere Punkt der Dachkonstruktion.

Die Festsetzung einer Obergrenze fir die Zahl der Vollgeschosse soll die bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke zusatzlich auf das in der Umgebung vorhandene Malf3
eingrenzen helfen, gleichzeitig aber die erforderlichen Spielrdume bei der
Grundstuicksnutzung sichern.

Mit dieser Konzeption soll eine den doérflichen Strukturen angemessene Grundstiicksnutzung
erreicht werden. Die Uberbauungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick werden erhéht, wenn
die vorgesehenen klima- bzw. grundwasserschitzenden MalRBnahmen ergriffen werden (z.B.
Garage mit einem flachen oder flachgeneigten begriinten Dach wird nur zur Halfte auf die
Grundflachenzahl angerechnet). Damit soll vor dem Hintergrund der sparsamen
ErschlieBung die Unterbringung der Stellplatze auf den Baugrundstiicken erleichtert werden.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, ho6chstzuldssige Zahl von
Wohnungen im Ml

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene und im eingeschrankten Gewerbegebiet als

abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise gilt die offene Bauweise;

es sind jedoch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig, um im Bereich des

GE e ausreichend grol3e Betriebsgebaude zu ermdglichen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch Baugrenzen geregelt, die im
rickwartigen Bereich der Brauerei Teufel ein hohes MaRl an Flexibilitat bei der
Unterbringung von Gewerbehallen und sonstigen baulichen Anlagen zulassen.

Im Mischgebiet ist die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden beschrankt:
je angefangene 400 m2 Grundstlicksflache ist eine Wohnung auf dem Grundstiick zulassig.
Die zulassige Anzahl der Wohnungen auf dem Grundstlck ist durch Auf- bzw. Abrundung
auf ganze Zahlen zu ermitteln. Damit sollen ortsuntypische Wohnstrukturen und die damit
verbundenen Auswirkungen (Stellplatzbedarf) vermieden werden; neue Wohngebdude
sollen sich in die doérfliche Struktur am Ortsrand Baisingens einfiigen.

7.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen missen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5m, andere
Nebenanlagen und Carports von mindestens 1 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen.
Damit soll ein Stauraum vor den Einrichtungen gesichert werden. Vor Garagen entsteht ein
zusétzlicher Stellplatz. Offnende Turen und Tore schwingen nicht in die knapp bemessenen
Verkehrsflachen hinein.
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7.5 Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Von der westlich des Geltungsbereiches verlaufenden Kreisstraf3e K 6940 ist mit baulichen
Anlagen ein Abstand von mindestens 10 m vom Fahrbahnrand einzuhalten. Diese von
Bebauung freizuhaltenden Flachen werden zeichnerisch festgesetzt. Zusammen mit dem
festgesetzten Zu- und Abfahrtsverbot entlang der Motzinger StraRe soll damit den
Anregungen des Landratsamtes und der Anbaubeschrankung entlang von Kreisstral3en
entsprochen werden. Der betreffende Teilbereich liegt im Verknipfungsbereich der
Ortsdurchfahrt der K 6940.

Es ist aufgrund der ortlichen Situation nicht zu befiirchten, dass durch den geringeren
Abstand (10 m statt 15 m) die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigt
werden bzw. Ausbauabsichten oder die Strallenbaugestaltung entgegenstehen.

7.6  Verkehrsflachen, Leitungsrecht

Die fur die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich; Planstrale A soll als
Mischverkehrsflache hergestellt werden. Die Verkehrsflachen sind bedarfsorientiert auf das
erforderliche MalR3 begrenzt.

Entlang der Motzinger Strale und Teilen des Bernlocher Wegs ist ein Zu- und
Abfahrtsverbot zu Ml 1 und MI 2 festgesetzt.

Das in der Planzeichnung an der westlichen Grundsticksgrenze des Flurstiicks Nr. 91
festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Energieversorgung und Stadtentwasserung
Rottenburg am Neckar mit einer Breite von 3,0 Meter dient der Unterbringung der
Erdverkabelung und anderer erforderlicher Medien.

7.7  Offentliche Griinflache

In Verlangerung der Planstrale A in Richtung Osten ist eine offentliche Grinflache
festgesetzt, die insbesondere der Unterbringung von Versorgungsleitungen auf 6ffentlichem
Grund dient. Die Flache ist als Wiese anzulegen. Damit wird ein, wenn auch begrenzter,
Lebensraum fir Insekten und Kleinsauger geschaffen, der Teil des Nahrungsreviers fir
Vogel ist und der Minderung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume dient. (Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaRnhahme M 6.)

7.8  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung (z.B. zur

Gestaltung von Stellplatzen), zum Boden- und Grundwasserschutz (z.B. Umgang mit Boden,

Lagerung von Heizdl, Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheindeckung) sowie zur

Dachbegriinung getroffen.

Daneben wurden in den Bebauungsplan Festsetzungen tbernommen, die sich u.a. aus der
artenschutzrechtlichen Untersuchung ergeben haben. Es handelt sich dabei um die
Verwendung insektenschonender Leuchtmittel bei der Beleuchtung im Baugebiet, der
Beschréankung der Baufeldbereinigung auf den Zeitraum Herbst/Winter, um Voégel und
Fledermé&use nicht zu geféahrden sowie um den Erhalt von Heckenstrukturen im Gebiet.

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch diese

Festsetzungen soweit wie mdglich minimiert und Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
vermieden. Aulerdem soll der lokale Klimaschutz (Dachbegrinung) unterstiitzt werden.
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Begriinte Dacher speichern Feuchtigkeit und geben diese langsam an die Umgebung ab
und mildern dadurch die Auswirkungen hoher Temperaturen ab.

Die Mallnahmen im Einzelnen und deren Begrindung kénnen dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan (Kap. 2.3, Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen, MaBnahmen M1 —M 5, M 8 und M 9) entnommen
werden.

7.9 Klimaschitzende MaRnahmen an Gebauden

Alle Gebaude im Geltungsbereich kénnen mit Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Fotovoltaik- und/oder thermische Anlagen) ausgefuihrt werden, da die im westlichen
Teilbereich geltende Dorfbildsatzung mit Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften
aufgehoben wird. Im Geltungsbereich der Dorfbildsatzung sind aus stadtebaulichen Grinden
(z.B. zur Erhaltung des Ortsbhilds und der gewachsenen Dachlandschaft) Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie auf Dachern, die vom 6ffentlichen Verkehrsraum einsehbar
sind, ausgeschlossen. Werden Kollektoren auf flachgeneigten Dachern untergebracht,
entfallt die Pflicht zur Dachbegrinung.

7.10 Anpflanzungen von B&dumen und Strauchern

Im Mischgebiet 1 ist je Baugrundstick, im Mischgebiet 2 und im GEe je 500 m2
Grundstucksflache mindestens ein hochstdmmiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Zu
erhaltende Baume werden angerechnet.

Diese Anpflanzungen sollen nach Pflanzliste als Empfehlung durchgefuhrt werden. Damit
soll eine Mindestdurchgriinung erreicht werden, um das Baugebiet am Ortsrand in die
dorfliche Umgebung einzubinden. Zudem dient die Begrinung privater Bauflachen als Teil
des Ausgleichskonzepts. In den Garten kdnnen Lebensraumfunktionen zumindest zum Teil
erhalten werden. (Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaRnahme M 7.)

7.11 Erhaltung von Baumen und Strduchern

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind von den Grundstiickseigentimern
vorzunehmende Anpflanzungen dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher
sind durch entsprechende Neupflanzungen oder mit Sorten aus der Pflanzliste zu ersetzen.
Damit soll gewahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand
nicht verschlechtert wird.

7.12 Flachen zur Herstellung des StraRenkérpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind an den Verkehrsflichen angrenzende Grundstiicke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 3 m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen fur Gelandeanpassungen zwischen Strale
und Baugrundstiick bis zu einem Hohenunterschied von 1,50 m in Anspruch genommen
werden. Die Festsetzung schliel3t die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke ein. Sie setzt
die ErschlieBungsplanung um und zeigt durch die in den zeichnerischen Festsetzungen
erkennbaren Bdschungsflachen den Umfang der Einbeziehung privater Grundstticksflachen
fur die Herstellung der Stral3en.
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8. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
Verschiedene Behorden haben um die Ubernahme von Hinweisen gebeten.

Nachrichtlich Ubernommen wird die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom
22.01.1992 / 29.06.2001 fur das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle", Schutzzone Ill B,
der Stadt Rottenburg am Neckar.

9. Ortliche Bauvorschriften

Die fur Teile des Geltungsbereichs rechtsverbindliche "Satzung der Stadt Rottenburg am
Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen”
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985 tritt mit dem Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften
"Ahnengarten" im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Mit den Ortlichen Vorschriften insbesondere zur Gestaltung in den Nutzungsbereichen MI 1
und MI2 soll das vom Baubestand in der unmittelbaren Umgebung gepragte
Erscheinungsbild des Plangebiets weiter entwickelt werden.

Es werden zudem Vorschriften erlassen zu:
= Werbeanlagen,

= Einfriedigungen sowie

= Freileitungen.

Die Beschrankung von Werbeanlagen ist insbesondere durch die Nahe zur Ortsdurchfahrt
und die Lage am Ortsrand bestimmt; die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen
Verkehrs darf durch bauliche Anlagen oder deren Nutzung nicht gefahrdet werden.

9.1 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Fir den 6stlichen Teilbereich GEe und Ml 2 ist
eine Regenwasserriickhaltung auf den Baugrundstiicken und gedrosselte Ableitung
(maximal 15 I/s x ha befestigter Flache) von unverschmutztem Niederschlagswasser in den
Regenwasserkanal vorzusehen.

Damit sollen die Abwasseranlagen entlastet werden und der Wasserhaushalt geschont
werden.
10. MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird ein vereinbartes amtliches Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der
Baugrundstiicke durchgefihrt.

11. Flachenbilanz

Geltungsbereich 2,15 ha 100 %
Ml 1 0,58 ha 27 %
Ml 2 0,44 ha 21 %
GEe 0,84 ha 39 %
Off. Verkehrsflache mit Verkehrsgriin 0,18 ha 8 %
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Off. Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,10 ha 5%
Grunflache 0,01 ha 0 %
12. Kosten

Die Kostentibernahme der ErschlieBungsgemeinschaft wird in einem Stéadtebaulichen- und
ErschlieBungsvertrag geregelt. Die Planungs-, Verfahrens- und Baukosten werden von der
ErschlieBungsgemeinschaft Gbernommen. Die ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich
sowie die erforderlichen Mafinahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs werden von der
ErschlieBungsgemeinschaft vollstdndig hergestellt und an die Stadt tibergeben.

13. Folgekosten

Die Stadt wird die ErschlieBungsanlagen in ihr Eigentum, ihre Unterhaltungs- und Verkehrs-
sicherungspflicht Gbernehmen.

Fur Grunpflege, StralRenbeleuchtung, StralRen- und Kanalnetzunterhaltung und Sonstiges
(z.B. Grunflachenpflege, Stral3enreinigung, Winterdienst, Beschilderung) werden nach der
Erschlieung jahrliche Folgekosten in Hoéhe von ca. 6.000 € anfallen.
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B. Umweltbericht

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Ahnengarten" vom 25.03.2013
(HPC AG, Rottenburg a.N., getrennt beigefligt)
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C. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am 14.05.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplans "Ahnengéarten" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 14.06.2013 ortsublich 6ffentlich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

2.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 17.04.2013 in
Form einer oOffentlichen Informationsveranstaltung im Rathaus Baisingen statt.

Aus dem Kreis der Burgerinnen wurden folgende Fragen gestellt:

e Zur Anbindung des Plangebietes an die Motzinger StralRe: Die Funktion der
bestehenden spitzwinkligen Einmindung fir das Befahren mit Lkw wird angezweifelt.

e Zur Breite des nach Osten weiterfihrenden Wirtschaftsweges: Der BPlan-Entwurf
behélt die vorhandene Breite von 3,60 m bei. Es wird angeregt, dass fur die immer
breiter werdenden landwirtschaftlichen Fahrzeuge die Breite der ErschlieRungsstralie
(,Planstral’e B“) bis zum ostlichen Rand des Plangebietes weitergefiihrt werden
sollte.

e Zur Hohe der festgesetzten Einfriedigungen und zu den Abstédnden der Baugrenzen
zu den jeweiligen ErschlieRungsstraf3en:

e Zur Verlegung der vorhandenen Wasserleitung der Gauwasserversorgung:

Der Geltungsbereich wurde im Bereich der Einmindung des Bernlocher Wegs in die
Moétzinger StraBe erweitert, um eine Aufweitung der Verkehrsflache in den
Bdschungsbereich am Friedhof umzusetzen; damit sollen Kurvenfahrten des Lkw-Verkehrs
erleichtert werden. Fir eine Verbreiterung des nach Osten fiihrenden Wegs gibt es keine
Veranlassung; mit Zaunen ist der vorgeschriebene Abstand zu landwirtschaftlichen Flachen
von 0,5 m einzuhalten.

Die Wasserleitung wird entlang des Bernlocher Wegs in den nordlichen Rand der Flurstiicke
60 und 61/1 eingelegt und 0&stlich der Flursticke 61/1 und 61/2 in einem o&ffentlichen
Grundstucksstreifen nach  Suden gefuhrt; die Bestellung der erforderlichen
Grunddienstbarkeiten ist erfolgt. Die Kosten tragt die Erschliefungsgemeinschatt.

2.2 Beteiligung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Die Bebauungsplanunterlagen wurden in der Zeit vom 25.06.2013 bis zum 24.07.2013 im
Rathaus der Stadt Rottenburg am Neckar 6ffentlich ausgelegt. Dabei ist eine Anregung aus
der Offentlichkeit eingegangen:

2.2.1 Irmgard und Gottfried Sindlinger und Christa Bernhard, Schreiben vom
23.07.2013

Nach ziffer 3. (Beschreibung des Planbereichs) des Bebauungsplanes und ortliche

Bauvorschriften "Ahnengéarten" in Rottenburg am Neckar-Baisingen, Begrindung in der

Fassung vom 30.05.13 (Entwurf), sind wir mit unserem Grundstiick, Parz.-Nr.: 1449/2, nicht

im Geltungsbereich der Planung und somit nicht Betroffene der Planung des

Bebauungsplanes "Ahnengarten” in Baisingen.
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Sollten wir hingegen dennoch Betroffene der Planung sein, erheben wir Einwendungen
gegen 0.g. Bebauungsplan: Unser bisheriger Wissenstand war, dass angrenzende Parzellen
im besonderen die Parzelle 1449/2 nicht durch die ErschlieRung betroffen sind.

Nach Erlauterung der Planung durch das Planungsbiro Raidt und Geiger (Verweis durch
Stadtplanungsamt Rottenburg) vom 19.07.2013, im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wird
unser Grundstick, Parz.-Nr.: 1449/2, aus unserer Sicht doch wesentlich in Anspruch
genommen. Auf unserem Grundstlick sind. Bauarbeiten in erheblichem Ausmal geplant.

So sind unterirdische Stitzbauwerke zur Fundamentierung (ca. 0,8 m Uber eine Lange von
ca. 70 m) der PlanstraBe B durchgangig auf unserem Grundstick geplant. Diese
Inanspruchnahme lehnen wir ab und erheben Einwendungen gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Insbesondere erheben wir Einwande gegen die in Ziffer 7.12
(Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Ahnengarten" in Rottenburg am Neckar -
Baisingen, S. 10) und Ziffer 14 (Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften, S. 6)
abzielende Inanspruchnahme angrenzender Grundsticke, die nicht Teil des
Bebauungsplanes sind, hier: Parz.-Nr.: 1449/2. Nach Ziffer 7.12 und Ziffer 14. werden "an
den Verkehrsflachen angrenzende Grundstlicke bis zu einer horizontalen Entfernung von 3
m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt.
..." Diese Inanspruchnahme ist aus unserer Sicht rechtswidrig. Diese Flachen (Flurstiick
1449/2) sind landwirtschaftliche Flachen, die Nutzung ist durch die unterirdischen
Stutzbauwerke nicht mehr gewabhrleistet bzw. die Flache ist dann nicht mehr nutzbar. Wir
sind nicht bereit, diese Lasten bzw. Beeintrachtigungen zu dulden.

Wir fordern das Stadtplanungsamt / das Planungsbiiro auf, die Planung entsprechend zu
andern, mit der Bitte um entsprechende schriftliche Rickantwort mit der Zusicherung,
dass-unser Grundstiick unbeeintrachtigt bleibt.

Als alternativer Planungsansatz sollte die Planstrae B entlang dieser landwirtschaftlichen
Flachen das Ubliche Bankett/Randstreifen erhalten. Die Bewirtschaftung dieser Flachen wird
damit gewabhrleistet. Die Herstellung des Stral3enkdrpers mit Stlitzbauwerken und
Bankett/Randstreifen kann ohne weiteres vollstandig im geplanten Baugebiet "Ahnengarten”
realisiert werden, hier ist gentigend Flache vorhanden.

Abwé&gung
Die Anregung betrifft im Wesentlichen die Ausfiihrungsplanung; die Festsetzungen betreffen
nur Grundstlcke innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Abstand der Planstrale B zur Grenze wird daher in der Ausbauplanung soweit
abgeriickt, dass nach Fertigstellung keine Beeintrdchtigung des Grundstlicks erfolgt. Der
geringfligige Bodenauftrag zum Angleich der Planstral3e an das bestehende Gelande stellt
keine Beeintrachtigung des landwirtschaftlichen Grundstlicks dar.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Die Einwender werden nach Satzungsbeschluss Uber das Ergebnis der Behandlung ihrer

Anregung im Gemeinderat schriftlich benachrichtigt; in diesem Fall dariber, dass ihr
Grundstuck unbeeintrachtigt bleibt.
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3. Beteiligung der Behdrden

3.1 Frihzeitige Beteiligung

Mit dem Landratsamt als Unterer Naturschutzbehérde wurde die Uberplanung mit Misch-
und Gewerbegebietsflachen im Vorfeld auf der Grundlage von Entwicklungsskizzen
abgeklart.

Bei einem Ortstermin am 13.07.2010 wurden insbesondere die vorhandenen Feldgehdlze
thematisiert, die flr den Artenschutz relevant sein kénnen. Das Landratsamt hat angeregt,
die Feldgehdlze weitgehend zu erhalten und die Planung dahingehend zu modifizieren, dass
diese Feldgehdlze erhalten werden kénnen.

Im Zuge der Bestandsvermessung des Plangebiets wurden neben einer Hohenaufnahme
auch die vorhandenen Baume und Strducher eingemessen. Mit diesen Informationen
wurden die Entwicklungsskizzen zu einem Gestaltungsplan und einem Bebauungsplan-
Vorentwurf entwickelt, mit dem vom 12.08.2010 bis 15.09.2010 eine friihzeitige Beteiligung
der Behdrden durchgefiihrt wurde.

Als Ergebnis dieser Beteiligung sind folgende wichtige Punkte zusammengefasst:
o Lage im Wasserschutzgebiet Il B; Untersuchung der Deckschichtenméachtigkeit tiber
dem Grundwasserleiter empfohlen
Lésung fur die dezentrale Beseitigung des Oberflachenwassers entwickeln
Bedarf der Bauflache darlegen
Vertraglichkeit der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen prifen
15 m Abstand zu Kreisstral3e K 6949 (nicht Gberbaubar)
Verknipfung des Bernlocher Wegs mit der K 6940 prifen (Ausgestaltung,
Linksabbieger)
Larmvorbelastung des Plangebiets durch den Verkehrslarm auf der K 6940
o Umweltprifung, Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichsmalihahmen sowie
artenschutzrechtliche Untersuchungen erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung keine
Sachverhalte bekannt wurden, die einer Entwicklung des Baugebiets grundsatzlich
entgegenstehen. Mit dem Bebauungsplan sollen die Entwicklungsabsichten der Brauerei
Teufel berlicksichtigt und die Zielvorstellungen der Stadt im Hinblick auf die Schaffung
gewerblicher und gemischter Bauflachen fir den ortlichen Bedarf an dieser Stelle umgesetzt
werden.

Die Untersuchung zur Deckschichtenméachtigkeit wurde vom ErschlieBungstrager veranlasst,
ebenso die erforderlichen artenschutzrechtlichen Untersuchungen. Der Umweltbericht mit
Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung liegt inzwischen ebenfalls vor.

Die Mdglichkeiten der dezentralen Beseitigung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers  wurden untersucht. Die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser wird in einem
stralRengefuhrten Kanal mit Drosseleinrichtung in den Stauraumkanal in der Métzinger
Strale (Tiefpunkt) gefiihrt. Die Brauerei Teufel muss auf ihrer Flache eine eigene
Regenwasserriickhaltung vorsehen.

Die Vertraglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe wird durch die gegliederte Festsetzung
von Mischgebieten und Eingeschranktem Gewerbegebiet gewéahrleistet. Aufgrund der
geringen Verkehrsbelastung der K 6940 und der Lage im Einschnitt ist keine relevante
Beeintrachtigung des Plangebiets durch Verkehrslarm zu erwarten.
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Zwischen Baugrenze und KreisstraBe wird ein Abstand von 18 m eingehalten. Lediglich
durch die sudlichste Baugrenze wird der Abstand von 15 m unterschritten. Dies ist aufgrund
der Rahmenbedingungen vertretbar und fihrt nicht zu Beeintrachtigungen des Verkehrs. Der
Geltungsbereich wurde im Bereich der Einmindung des Bernlocher Wegs in die Motzinger
Stralle erweitert, um eine Aufweitung der Verkehrsflache in den Bdschungsbereich am
Friedhof umzusetzen; damit soll der Lkw-Verkehr erleichtert werden.

3.2 Beteiligung im Rahmen der offentlichen Auslegung

Mit Email vom 18.06.2013 wurden folgende Behoérden und Dienststellen am
Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Behorde Anregungen Abwagung

Antwort . )
ja nein siehe Kapitel

Finanzamt Tlbingen X

Landratsamt, Abt. 40 (Landwirtschaft,

Naturschutz, Umwelt u. Gewerbe, | X 17.07.2013 3.2.1

Vermessung, Verkehr u. Stral3en)

Polizeidirektion TUbingen X 18.07.2013 3.2.2

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9,
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Regierungsprasidium Tilbingen, Ref. 26 —

Denkmalpflege X 05.07.2013

Regionalverband Neckar-Alb, Mdssingen

Deutsche Telekom AG, Donaueschingen X 25.07.2013

Handwerkskammer Reutlingen X 22.07.2013

IHK Reutlingen

EVR Energieversorgung Rottenburg am
Neckar

Zweckverband Gauwasserversorgung X 15.07.2013 3.2.3

Gemeindeverwaltung Bondorf

Gemeindeverwaltung Eutingen im Gau

Gemeindeverwaltung Métzingen

Stadtverwaltung Herrenberg

Stadtverwaltung Horb am Neckar
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3.2.1 Landratsamt Tubingen, Abt. 40 Landwirtschaft, Baurecht und Naturschutz,
Schreiben vom 17.07.2013

I. Naturschutz

Hinweise:

Die Habitatpotentialanalyse vom 09.05.2011 sowie die E/A - Bilanzierung im Rahmen des
Umweltberichts bestatigen unsere fachliche Einschéatzung, die in der Vorbeurteilung vom
14.07.2010 und in unserer Stellungnahme vom 15.09.2010 zum Ausdruck kommt.

Die Bewertungsergebnisse sind nachvollziehbar und schlissig. Die Vermeidungs- und
Ausgleichsmaflinahmen der Kapitel 6.1, 6.2 und 7 sind umzusetzen.

Abwagung:
Keine Abwagung erforderlich.

[I. Umwelt und Gewerbe

1. Gesetzliche Vorgaben

1.1 Art der Vorgabe'

» Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

» Niederschlagswasser wird dezentral beseitigt, wenn es versickert oder ortsnah in ein
oberirdisches Gewasser eingeleitet wird.

1.2 Rechtsgrundlage
* § 55 Abs. 2 WHG
» § 1 Abs. 1 NiederschlagswasservVO

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit Begrtindung und ggf.
Rechtsgrundlage)

In den vorgelegten Unterlagen ist die geplante Entwasserung nicht ausreichend
beschrieben.

Auf Nachfrage teilte Herr Klein vom Tiefbauamt Rottenburg mit, dass das im Baugebiet
anfallende Oberflachenwasser nicht vor Ort versickert werden kann. Da auch kein
oberirdisches Gewaésser in der Nahe des Baugebiets vorhanden ist, soll deshalb das
Baugebiet im Trennsystem entwassert und das Niederschlagswasser in einen bestehenden
Oberflachenwasserkanal eingeleitet werden. Dieser durch Baisingen verlaufende
Oberflachenwasserkanal filhrt Wasser aus nordlichen AuRengebieten ab und mindet
offenbar stdlich der Ortslage in den Seewiesengraben. Da der Kanal zur zusatzlichen
Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet nicht ausreichend dimensioniert
ist, wird die Errichtung eines Stauraumkanals im Baugebiet erforderlich und im dstlichen
Teilbereich (GEe und MI 2) wird eine Regenwasserriickhaltung auf den Baugrundstiicken
mit gedrosselter Ableitung in den Kanal vorgeschrieben.

Bei der Versickerung oder Einleitung von Niederschlagswasser handelt es sich grundséatzlich
um wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestdnde. Die NiederschlagswasserVO sieht fur
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser unter bestimmten Voraussetzungen
Erlaubnisfreiheit vor.

Bei der dezentralen Beseitigung wird davon ausgegangen, dass das Niederschlagswasser
Uberwiegend am Anfallort oder zumindest in der unmittelbaren Nahe versickert oder in
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Gewasser eingeleitet wird. Vorliegend ist diese Ortsnahe nicht mehr gegeben, so dass flr
die geplante Niederschlagswasserbeseitigung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich
ist.

Die notwendigen Unterlagen zur Beantragung der Erlaubnis bitten wir mit Herrn Franf3en
(Tel.  07071/207-4122) abzustimmen. Die  Erlaubnisfahigkeit der geplanten
Niederschlagswasserbeseitigung sollte vor dem Satzungsbeschluss geklart sein.

Abwagung:

Am 31.07.2013 fand ein Abstimmungstermin mit Herrn Franen und dem
ErschlieBungsplaner statt, in dem die Entwasserungskonzeption erlautert und abschlieRend
Folgendes festgelegt wurde:

Die Entwasserung erfolgt in einem modifizierten Trennsystem.

Das hausliche Schmutzwasser wird in einem Mischwasserkanal zusammen mit dem auf den
Strallen und Hofflachen der GEe- und MI 2-Flachen anfallenden Regenwasser in den
Mischwasserkanal eingeleitet.

Das auf allen Dachflachen und auf den Hofflachen der Gebiete MI 1 anfallende
Regenwasser wird separat zu zwei Stauraumkanalen im Baugebiet abgeleitet, wo es
zwischengespeichert und gedrosselt in den bestehenden Oberflachenkanal in der Métzinger
Stral3e eingeleitet wird. Das Landratsamt erklarte sich mit dieser Konzeption einverstanden.
Fur die Einleitung von 15 I/s in den offenen Graben im Gebiet Seewiesen wurde inzwischen
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Stadt beantragt; mit dem schriftlichen
Erlaubnisbescheid ist in nachster Zeit zu rechnen.

[ll. Verkehr und Stral3en

1. Gesetzliche Vorgaben

1.2 Art der Vorgabe

Aulerhalb des ErschlieRungsbereiches von KreisstraRen besteht in einem Abstand bis 15 m
vom Fahrbahnrand ein Anbauverbot fir Hochbauten. Bis 30 m bei KreisstraRen durfen
bauliche Anlagen und Werbeanlagen nur mit Zustimmung der unteren StraRenbaubehdrde
errichtet werden. Diese im Verkehrsinteresse bestehende Vorgabe ist im Grundsatz auch bei
der Aufstellung von Bebauungspléanen zu beachten. Die OD Grenze befindet sich 12 m
ndrdlich der Hausflucht des Gebaudes Nr. 11 in der Motzinger StralRe. Die Bauverbotszone
(15 m bei KreisstraRen) gilt ab diesem Schnittpunkt bis zur Einmindung des Bernlocher
Weges entlang der K 6940.

Von der Abt. Verkehr und Stral’en werden keine grundsatzlichen Bedenken erhoben.

1.3 Rechtsgrundlage
Strallengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) § 22 Abs. 1 und 2.

1.4 Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Wie in § 22 Abs. 1 StrG in bestimmten Fallen Ausnahmen vom Anbauverbot méglich sind,
kann, wenn die verkehrlichen Belange dies zulassen, im Einzelfall im Einvernehmen mit der
unteren Stralenbaubehérde durch einen Bebauungsplan eine ndhere Bebauung zugelassen
werden.

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage)

Es wird auf die Stellungnahme der Abt. 43 vom 27.08.2010 verwiesen. Die Einmiindung vom
Bernlocher Weg in die K 6940 ist so zu planen, dass die Radien auch fur LKWSs,
insbesondere in Richtung L 1361, ausreichend bemessen sind. Auf die Anlegung einer
Linksabbiegespur wird vorerst verzichtet. Sollte es sich im Nachhinein herausstellen, dass
zum Baugebiet "Ahnenécker" eine Linksabbiegespur erforderlich ist, so ist diese auf Kosten
der Stadt Rottenburg zu bauen.
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3. Eigene Planungen und MalRhahmen (mit Sachstand)
Ausbauabsichten der K 6940 bestehen derzeit nicht.

Abwagung:

Im Zuge der Ausfuhrungsplanung fir die GebietserschlieRung wurde die nordlich gelegene
Bdschung zum Friedhof fir den Ausbau des Bernlocher Wegs mit einseitigem Gehweg auf
der Sldseite einbezogen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
dementsprechend im nordwestlichen Teil um die Einmindung in die Métzinger Stral3e und
den Bo6schungsbereich zum Friedhof erweitert. Die Funktion der Einmindung des
Bernlocher Wegs in die Moétzinger Stral3e ist damit auch in Richtung L 1361 fur Lkw
gegeben. Eine Schleppkurvenuntersuchung zeigt, dass der Flachenbedarf, ggf. mit
Uberfahren des Gehweges, fiir Lkw gewéhrleistet ist.

IV. Vermessung

Hinweise:

Die Flursticke Nr. 51/3, 54 und 58/1 befinden sich innerhalb des rechtskraftigen
Flurneuordnungsverfahrens Moétzingen/Rottenburg-Baisingen (L 1361). Wir verweisen auf
unsere Stellungnahme vom 15.09.2012.

Stellungnahme vom 15.09.2012:

(...) Die vorhandenen Wege auf den Flurstlicken 51/3 und 58/1 werden auch zuklnftig zur
ErschlieBung der in der Feldflur liegenden Flurstiicke benétigt. Die Wege mussen deshalb
mit mindestens der vorhandenen Ausbaubreite erhalten bleiben.

Abwéagung:

Die Flurstiicke 51/3 und 54 sind Teil des Bernlocher Wegs, Flurstiick 58/1 ist der davon in
Richtung Osten abzweigende Schotterweg.

Die Wegeparzellen im Geltungsbereich werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Ausbaubreite wird nicht nachteilig verandert und bleibt mit mindestens 3,60 m
(Wirtschaftsweg) erhalten.

2.2.2 Polizeidirektion Tubingen, E-Mail vom 18.07.2013

Da vorgesehen ist, die PlanstralRe A als Mischverkehrsflache herzustellen, wird angeregt, die
Einmindung der Planstra3e in den Bernlocher Weg durch einen Randstein abzugrenzen.
Dadurch ergibt sich eine klare Regelung des Vorranges am Knotenpunkt gemaf3 § 10 StVO.

Am Ende der PlanstraBe A sollte eine ausreichend groBe Wendeflache (3-achsiges
Millfahrzeug) angeboten werden, um unfalltrdchtige Rickwartsfahrten auszuschlieRen.

An der Einmindung des Bernlocher Weges in die K 6940 (Métzinger Stral3e) sollten die
Sichtfelder gepriift werden.

Ebenso sollte die Befahrbarkeit der spitzwinkeligen Einmindung fir gréRere Fahrzeuge
beim Linksabbiegen von der K 6940 bzw. beim Rechtsabbiegen aus dem Bernlocher Weg
gewadbhrleistet sein.

Abwéagung:

Die Anregung betrifft zunachst die Ausfihrungsplanung; die Abgrenzung der Planstralle A
vom Bernlocher Weg durch einen Randstein ist mdglich.

Eine Wendemoglichkeit auf offentlicher Flache ist im Gebiet an der Planstrale A nicht
gegeben. Dies ist im Hinblick auf die relativ kleinen Grundstiicke in den Mischgebieten
jedoch nicht bedeutsam und kann in Kauf genommen werden.

Sichtfelder (Anfahrsicht, Schenkellange 70 m) wurden gepriift. Das Sichtfeld liegt

Uberwiegend aul3erhalb des Geltungsbereiches und nach Siden im Bereich der Fahrbahn
bzw. des Gehwegs; nach Norden Uberschneidet es allerdings die Friedhofsbéschung.
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Sichtfelder mussen zwischen 0,8 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen
freigehalten werden; die Bdschung am Friedhof ist ca. 1 m hoher als der
Einmundungsbereich. Ein Eingriff in diese Bdschung ist nicht vorgesehen. Anzumerken ist,
dass die Einmindungssituation tradiert vorhanden ist und nur mit wenig Mehrverkehr zu
rechnen ist.

Die Befahrbarkeit der spitzwinkeligen Einmindung flir groere Fahrzeuge ist beim
Linksabbiegen von der K 6940 bzw. beim Rechtsabbiegen aus dem Bernlocher Weg
gewahrleistet. Im Zuge der Ausfuhrungsplanung fir die GebietserschlieBung-wurde die
nordlich gelegene Bdschung zum Friedhof fir den Ausbau des Bernlocher Wegs mit
einseitigem Gehweg auf der Sldseite einbezogen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurde dementsprechend im nordwestlichen Teil um die Einmindung in die
Motzinger StralRe und den Boschungsbereich zum Friedhof erweitert.

2.2.3 Zweckverband Gauwasserversorgung, E-Mail vom 15.07.2013

Nach Durchsicht der Uberlassenen Unterlagen konnten wir feststellen, dass die Darstellung
der notwendigen Verlegung einer Wasserleitung DN 150 der GWV sowohl im Plan als auch
in den textlichen Darstellungen so weit korrekt ist. Lediglich zur Begriindung Seite 13, Ifd. Nr.
2.1 letzter Absatz gibt es eine Anmerkung, wonach es richtigerweise heiRen miisste:

Die Wasserleitung wird in den nérdlichen Rand der Flurstiicke 60 und 61/1 eingelegt und
Ostlich_der Flurstiicke 61/1 und 61/2 nach Suden gefiihrt; die jeweiligen Eigentimer sind
dazu bereit, eine Dienstbarkeit fur die Gauwasserversorgung zu bestellen; die Kosten tragt
die ErschlieBungsgemeinschatft.

Auf den beil. Plan des Vermessungsbiros Wellhau3er vom 18.12.2012 wird hierzu
verwiesen. Die Einlegung der Wasserleitung DN 150 soll parallel zu dem im Plan
eingezeichneten 20-kV-Stromkabel erfolgen. Die Bestellung der Grunddienstbarkeiten fiir die
Flurstiicke 60 und 61/1 ist zwischenzeitlich erfolgt. Es fehlt jedoch noch die Bestellung einer
Dienstbarkeit fur das Flurstiick 61/2. Dies ist im weiteren Verfahren nachzuholen.

AuRerdem gilt es hinsichtlich der Kosten fir die Verlegung der Wasserleitung der GWV
festzuhalten, dass diese zunachst in vollem Umfang von der ErschlieBungsgemeinschaft zu
tragen sind, wie dies mit dem Vertreter der ErschlieBungsgemeinschaft, Herrn Raidt vom
Ingenieurbiiro Raidt und Geiger, Rottenburg muindlich festgelegt wurde. Die GWV leistet
nach Abschluss der Leitungsverlegungsarbeiten und deren Abrechnung einen Wertausgleich
nach den fur Bundesfernstraf3en geltenden Regelungen. Zu dieser mindlichen Vereinbarung
steht noch eine schriftiche Bestatigung der Erschlielungsgemeinschaft aus. Dies ist im
weiteren Verfahren ebenfalls nachzuholen.

Sofern die beiden vorgenannten Punkte im Zuge des weiteren Verfahrensablaufs
entsprechend abgearbeitet werden, ergeben sich keine weiteren Anmerkungen zur
vorgesehenen Planung. Es wird jedoch gebeten, die GWV am weiteren Verfahren zu
beteiligen. Auch bitten wir um rechtzeitige Information Uber den vorgesehenen Beginn der
ErschlieBungsarbeiten, da im Vorgriff auf diese in einem ersten Schritt die Verlegung der
Wasserleitung DN 150 der GWYV erfolgen muss.

Abwéagung:
Die Begriindung, Teil C Planungsverfahren, wird wie oben angeregt angepasst.

Die umverlegte Wasserleitung, dstlich der Flurstiicke 61/1 und 61/2, kommt in einem von der

Stadt Rottenburg zu diesem Zweck erworbenen Grundsticksstreifen zu liegen.
Damit ist die Verlegung der Leitung gewahrleistet.
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Die ErschlieRungsgemeinschaft "Ahnengéarten" hat die Ubernahme der Kosten fir die
Verlegung der Wasserleitung der GWV bestatigt. Die GWV leistet nach Abschluss der
Leitungsarbeiten und deren Abrechnung einen Wertausgleich nach den fir
BundesfernstraRen geltenden Regelungen.

Rottenburg am Neckar, den 06.09.2013

Angelika Garthe Stefanie Tremmel

Stadtplanungsamt Planungsbiro
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Anlage 3:
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 09.05.2011
(HPC AG, Rottenburg a.N., getrennt beigefligt)
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