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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Plananderung

Der Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" wurde in den 1970er Jahren so erstellt, dass
Wohnbaugrundstiicke (als reine und allgemeine Wohngebiete) und das Wohnen ergéanzende
Gemeinbedarfsflachen (Schulen und Kindergarten) bereitgestellt wurden; er ist in seiner
Neufassung seit dem 21.07.1982 rechtskréftig (siehe Anlage 1).

Im Bereich zwischen WeggentalstraRe/Berliner Stral3e/Leipziger Stralie ist eine zusammen-
hangende Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule und zum Teil Zweckbe-
stimmung Kindergarten festgesetzt (siehe Anlage 2).

Aktueller Anlass zur vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ist gegeben, damit die
geplante Neubebauung des Kath. Kindergartens St. Michael entsprechend den Planunterla-
gen vom 21.10.2013 genehmigt werden kann.

Die Bauherrschaft - die Domgemeinde St. Martin - beabsichtigt, den bisherigen viergruppi-
gen Kindergarten abzubrechen und durch einen Neubau fir einen sechsgruppigen Kinder-
garten auf dem gleichen eigenen Grundstiick (Parzelle Nr. 5943 mit 1.940 m2 Flache) zu er-
setzen. Voruntersuchungen hatten deutlich gemacht, dass der vorhandene Altbau nur mit
unverhaltnismafRig hohem Kostenaufwand héatte saniert und erweitert werden kénnen. Daher
verstandigten sich die Kirchengemeinde und die Stadt nach Klarung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen auf einen gré3eren Neubau.

Der Losungsvorschlag fir den Neubau des Kindergartens wurde in einem Wettbewerbsver-
fahren entwickelt. Aus finf Beitrdgen eines kleinen Architektenwettbewerbs wurde das Kon-
zept des Architekturbiiros Ackermann + Raff aus Tubingen mit dem ersten Preis ausge-
zeichnet. Der erste Preistrager wurde mit der weiteren Ausarbeitung beauftragt.

In den verschiedenen Gebaudebereichen werden drei Betreuungsformen untergebracht.
Zwei Gruppen werden fiir den Ganztagesbetrieb, zwei Gruppen mit verlangerten Offnungs-
zeiten und zwei Kleinkindgruppen angeboten werden. Bis zu 110 Kinder mit ihren Erziehe-
rinnen sollen in den Neubau einziehen kdnnen.

Der geplante L-formige Baukdrper zeigt eine eindeutige Raumkante zur Berliner Stral3e (sie-
he Anlage 3). Das Gebaude wird zur Leipziger Stral3e eingeschossig, an der Nordwestecke
zur Berliner StralRe und zur Weggentalschule zweigeschossig erscheinen. Die Aul3en-
bereiche im sidlichen und stidéstlichen Grundstiicksteil nehmen die topographische Situa-
tion mit ihrer Hohenstaffelung zur Eingangssituation auf, so dass fur alle Gruppen terras-
sierte Freibereiche auf zwei Ebenen entstehen.

Kurzzeitstellplatze sollen fir den ,Hol- und Bring-Dienst“ zur Kindertageseinrichtung langs
der Berliner Stral3e im Bereich der bislang festgesetzten Verkehrsgriinflache eingerichtet
werden

Die nun zur Realisierung anstehende Lésung entspricht den stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen. Der geplante zweigeschossige Neubau liegt jedoch geringfligig aul3erhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache, berschreitet die festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse und die Geschossflachenzahl und ist insoweit nicht genehmigungsfahig.

Das Bauvorhaben weicht von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans fur die
Parzelle Nr. 5943, Leipziger Stral3e 1, wie folgt ab:
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e von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse:
Bestandsorientiert ist maximal ein Vollgeschoss festgesetzt; der Neubau soll zweige-
schossig unter Nutzung der topographischen Verhaltnisse errichtet werden;

e von der festgesetzten Traufhéhe:
Die Traufhdhe darf laut Festsetzung bei zwei Vollgeschossen (z = II) maximal 6,00 m
(Uber Erdgeschossfulzbodenhdhe) liegen; die vorgesehene Hohe einschliellich Attika
betragt 7,16 m;

e von der festgesetzten Geschossflachenzahl:
Die Nutzungsziffer (GFZ = 0,5) war bestandorientiert entsprechend dem seinerzeit vor-
handenen Baukorper festgesetzt und bildet die bisher eingeschossig mogliche Bebau-
ung ab; der Neubau bendtigt eine GFZ von ca. 0,7;

e von der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflache (,Baugrenzen®):
Der ,Erker an der nordwestlichen Gebaudeecke im Obergeschoss uberschreitet die
Baugrenze zur Berliner Straf3e um ca. 2 m auf einer Lange von ca. elf Meter; die Stutz-
mauer mit kleiner ,Hof“-Flache zur Berliner Stral3e Uberschreitet um ca. 2,30 m auf einer
Lange von ca. sechs Meter; die slUidliche Gebaudekante halt die parallel zur Leipziger
Stral3e verlaufende Baugrenze ein, die nérdliche Baugrenze wird ebenfalls eingehalten;

e von der festgesetzten Aufteilung des StralBenraums:
Am dstlichen Rand der Berliner Stral3e ist eine ca. 1,50 m breite Verkehrsgrinflache
zwischen Fahrbahn und Gehweg festgesetzt; auf einer Lange von ca. 35 Meter sollen
dort funf Langsparkstande fir Kurzzeitparker angelegt werden.

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat daher am xxxx
beschlossen, den seit dem 21.07.1982 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss®
zum dritten Mal zu &ndern, um die planungsrechtliche Grundlage fiir den geplanten Neubau
des Kindergartens St. Michael zu schaffen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im seit 28.06.2001 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Rottenburg mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der groR3-
te Teil des Plangebietes als vorhandene Wohnbauflache dargestellt. Des Weiteren sind dort
bauliche Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, Schule und Kindergarten, dar-
gestellt.

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB ist die 3. Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
Die Darstellungen des Landschaftsplans widersprechen der Planung nicht.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das ca. 9 ha grol3e, mittlerweile weitestgehend bebaute Gebiet ,Hinter dem Schloss* befin-
det sich am nordwestlichen Stadtrand von Rottenburg am Neckar - Kernstadt. Im Nord-
westen und Westen wird das Wohngebiet durch die Weggentalstrafl3e, im Nordosten durch
den Weggentalbach, im Osten zum Teil durch die Frauengasse, im Sudosten durch das
Baugebiet ,Am Burggraben“ bzw. die Justizvollzugsanstalt begrenzt. Im Stden reicht der
Geltungsbereich bis zur Magdeburger Stral3e.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Planungsverfahren

Das von der 3. Anderung betroffene Grundstiick befindet sich im Eigentum der
Kath. Kirchengemeinde St. Martin.

4.1 Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss*
Der Bebauungsplan setzt unterschiedlich verdichtete Wohngebiete (als reine und allgemeine
Wohngebiete) und Gemeinbedarfsflachen fest.

Der sudéstliche Teilbereich des Bebauungsplans ,Hinter dem Schloss®, der urspriinglich als
,oondergebiet fur das angrenzende reine Wohngebiet nicht beeintrachtigende Anlagen und
Einrichtungen der Justizvollzugsanstalt® festgesetzt war, wurde durch den Bebauungsplan
»~Am Burggraben® (ein allgemeines Wohngebiet, rechtsverbindlich seit 04.07.1997,

1. Anderung rechtsverbindlich seit 15.12.2006) ersetzt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Hinter dem Schloss® (rechtsverbindlich seit
20.02.1998) wurden Festsetzungen zur Wohneinheitenbegrenzung und Regelungen zur Ge-
staltung von Dachaufbauten erganzt.

Mit der 2. Anderung (rechtsverbindlich seit 12.11.2004) wurde der Bebauungsplan fur die
Parzellen Nr. 5948/3 (alt; neu: 5944) und 5944/3 geringfligig gedndert, damit die vorhandene
Lindenschule umgebaut und erweitert werden konnte.

Fur das aktuell von der 3. Anderung betroffene Grundstiick Parzelle Nr. 5943, Leipziger
Stral3e 1 setzt der Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss® entsprechend des seinerzeit bereits
vorhandenen eingeschossigen Kindergartens mit Flachdach bestandsorientiert eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ der Kath. Kirchengemeinde
fest; des Weiteren eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,5, offene
Bauweise und maximal ein Vollgeschoss (mit maximaler Traufhéhe von 3,50 m). Die
Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. An der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze ist ein 4,0 m breites Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt;
dort verlauft eine 20 KV-Leitung zur benachbarten Trafo-Station (siehe Anlage 2).

Fur den Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung ,Hinter dem Schloss” gelten die
unveranderten Festsetzungen des Bebauungsplanes, rechtsverbindlich seit 21.07.1982,
1. Anderung rechtsverbindlich seit 20.02.1998, 2. Anderung rechtsverbindlich seit
12.11.2004 weiter.

Die Satzung uber ortliche Bauvorschriften in diesem Gebiet bleibt unveréndert (mit Aus-
nahme der neuen Traufhthe fur die betreffende Parzelle Nr. 5943) und gilt daher weiter.

4.2 Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren

Die vorliegende 3. Anderung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchge-
fuhrt.

Mit den erforderlichen Anderungen werden die Grundziige des Bebauungsplanes ,Hinter
dem Schloss® nicht berthrt; d. h. die Konzeption zur stadtebaulichen Ordnung und Entwick-
lung im Gebiet ,Hinter dem Schloss® wird in ihrem grundsétzlichen Charakter nicht angetas-
tet. Die erweiterte Kindertageseinrichtung wird entsprechend den gesetzlichen Forderungen
in zeitgemaler Form umgesetzt. Die bislang festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Ge-
meinbedarf, Kindergarten“ wird als ausreichend angesehen, da unter dem Begriff ,Kinder-
garten“ heutzutage verschiedene Betreuungsangebote zusammengefasst werden. Der pla-
nerische Grundgedanke bleibt durch den Neubau des Kindergartens St. Michael erhalten.
Im Hinblick auf das Wohl der Allgemeinheit ist 6ffentliches Interesse gegeben; des Weiteren
sind die Anderungen stadtebaulich vertretbar.
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5. Plananderungen

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordosten des Geltungsbereichs (Ecke Berliner
Stral3e/Leipziger Stral3e). Folgende Punkte werden geandert (siehe Anlage 5):

5.1 Zeichnerische Festsetzungen

¢ Das Mal der baulichen Nutzung im betreffenden Bereich wird in der Form verandert,
dass die bislang festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,5 entfallt. Dadurch wird er-
madglicht, dass die standortgebundene Raumentwicklung auf zwei Ebenen unter Ausnut-
zung des Gelandes realisiert werden kann.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die Parzelle Nr. 5943 auf zwei erhoht (z = II). Fir die
Ostlich angrenzende Parzelle ist bereits eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt, so
dass der stadtebauliche Zusammenhang gewahrt ist.

e Fur die Parzelle Nr. 5943 wird die maximale Traufhdhe in der Nutzungsschablone bei
z = Il entsprechend den Raumanforderungen erganzt: TH max = 7,50 m.

e Die Uberbaubare Grundstiicksflache der Parzelle Nr. 5943 wird nach Westen erweitert,
so dass die westliche Baugrenze einen Abstand von 1,50 m zur Grundstiicksgrenze an
der Berliner Stral3e einhalt. Die Flacheninanspruchnahme vergrof3ert sich nicht, da die
Grundflachenzahl von 0,4 beibehalten wird.

e Die Aufteilung des StralRenraums wird in der Form geandert, dass parallel zum Gebaude
auf einer Lange von ca. 35 Meter statt der bisherigen ,Verkehrsgrunflache” ,Verkehrs-
flache® festgesetzt wird.

5.2  Auswirkungen der Planung

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Bevolkerungsentwick-
lung, die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien
werden mit der 3. Bebauungsplananderung ,Hinter dem Schloss” berucksichtigt.

Mit dem Neubau des Kindergartens St. Michael wird eine fir die Allgemeinheit wichtige Ein-
richtung wesentlich gestarkt.

6. Kosten und MalRnahmen zur Planverwirklichung

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind keine Mal3nahmen erforderlich.
Kosten entstehen durch die 3. Bebauungsplananderung ,Hinter dem Schloss® nur durch das
erforderliche Verfahren in Héhe von 5.950 € (brutto).

7. Belange des Umweltschutzes

7.1  Artenschutzrechtliche Belange

Um nicht in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hinein zu planen, wurden im September
2013 artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Die Untersuchungen haben be-
statigt, dass durch das Vorhaben keine Auswirkungen auf besonders oder streng geschitzte
Arten zu erwarten sind (vgl. die Zusammenfassung in Anlage 4).

Rottenburg am Neckar, den 08.11.2013

Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

Stadtplanungsamt ~ Seite 6 von 14 Druckdatum: 13.11.2013



Bebauungsplan "Hinter dem Schloss — 3. Anderung" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 7
Begruindung in der Fassung vom 08.11.2013 - ENTWURF

Anlage 1:
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss* (verkleinerte Ubersicht)
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Anlage 2:
Ausschnitt aus dg_m rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss“ der
von der aktuellen Anderung betroffene Parzelle Nr. 5943

Gemeinbedarf (Kindergarten)
der. kath. Kirchengemeinde
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Anlage 3:

Gebaudeplanung, Ackermann + Raff, Tubingen (Lageplan, Schnitte, Ansichten)
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Anlage 4:
Spezielle Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Zusammenfassung
Gutachten Nr. 2133047, HPC, Rottenburg am Neckar (getrennt beigefligt)

Zusammenfassung

Der Kindergarten St. Michael im Stadtgebiet von Rottenburg am Neckar soll abgeris-
sen und durch einen Neubau auf demselben Grundstiick ersetzt werden. Hierfur wird
eine Anderung des Bebauungsplans ,Hinter dem Schloss“ notwendig. Die HPC AG,
Niederlassung Rottenburg, wurde beauftragt, die im Bebauungsplanverfahren zu be-
rucksichtigenden Belange des Artenschutzes nach 88 44 ff. des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG)* auf Grundlage einer Habitatstrukturanalyse zu priifen.

Das betroffene Grundstick (Parzelle Nr. 5943) befindet sich in der Ecke Berliner
Stral3e/Leipziger Stral3e, in Hanglage. Das Kindergartengebaude ist von Freiflachen
mit lickigem Baumbestand umgeben, wobei der stdliche Bereich schwerpunktméalig
als Aul3enspielflache dient. Die nérdlich und 6stlich angrenzenden Nachbargrundst-
cke gehoren ebenfalls zu einem Areal fur Gemeinbedarf (Schule und Kindergarten).
Mit den entsprechenden Freiflachen liegen sie innerhalb des zu &ndernden Be-
bauungsplans. Im Umfeld des Standorts sind Wohngebaude mit Hausgéarten vorhan-
den. In der weiteren Umgebung, sudlich gelegen, befindet sich die Justizvollzugsan-
stalt.

Um beurteilen zu kdénnen, ob mit der vorgesehenen Bebauung die artenschutzrecht-
lichen Vorschriften eingehalten werden, wurde das Plangebiet im September 2013
auf das tatsachliche bzw. mogliche Vorkommen von streng geschitzten Arten hin un-
tersucht. Dabei wurde das Lebensraumpotenzial des Grundsticks sowie die mogli-
che Funktion der betroffenen Geb&aude und Gehdlze erdrtert und im Hinblick auf ar-
tenschutzrechtliche Konflikte betrachtet.

Im Ergebnis ist nicht auszuschlieBen, dass Hohlungen und Rindenspalten in den
Baumen oder vorhandene Gebaudevorspringe bzw. -ritzen kurzzeitig als Ruhequar-
tiere (Tagesverstecke) fur einzelne Flederméause, z.B. die Kleine Bartfledermaus
oder die Zwergfledermaus, dienen. Diese Strukturen bieten zudem Nutzungspotenzi-
al als Sommerquartiere bzw. Wochenstuben fir gebdudebewohnende Fledermausar-
ten (z.B. Zwergfledermaus). Nachweise waren aufgrund des Begehungszeitpunktes
nicht moglich. Auf Winterquartiere dieser streng geschuitzten Arten bestehen jedoch
keine Hinweise. Die Freiflachen weisen aufgrund der geringen Grof3e und des Nut-
zungsdrucks eine suboptimale und daher nur eingeschrénkte Bedeutung als Jagdre-
vier fur Fledermausarten des Siedlungsbereichs auf.

Weiterhin gibt es Hinweise, dass die Vorhabensflache und das Umfeld von einigen
haufig vorkommenden Vogelarten des Siedlungsbereichs als Brut- und Nahrungsre-
vier genutzt wird. Ein Nachweis war aufgrund des Begehungszeitpunktes nicht mog-
lich. Durch den hohen Nutzungsdruck auf dem Kindergartenareal ist sein
Habitatpotenzial fur Vogel, insbesondere fir eine Vogelbrut, allerdings einge-
schréankt.

! Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) v. 29.07.2009, BGBI. Nr. 51, 2009
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Fur weitere streng geschitzte Arten bestehen auf dem Grundstiick keine geeigneten
Lebensbedingungen.

Die artenschutzrechtliche Prufung ergab, dass die artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG voraussichtlich eingehalten werden,
wenn entsprechende MalRhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der hier
maoglicherweise vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten durchgefuhrt werden.
Die Baufeldbereinigungen — Gehoélzrodungen und Abrissmaflinahmen sollten daher
im Herbst/Winter (November bis Februar), d.h. auferhalb der Hauptaktivitats-
/Fortpflanzungsperiode der betroffenen Tierarten durchgefuhrt werden.

Sollten sich wahrend der Baufeldbereinigung Uber die derzeit mdgliche Abschéatzung
hinausgehende Erkenntnisse zu geschitzten Arten ergeben, ist eine artenschutz-
fachliche Baubegleitung durchzufiihren. Gegebenenfalls sind dann entsprechende
AusgleichsmalRnahmen, z.B. in Form von Fledermauskasten, festzulegen.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben
nicht zu erwarten.

Unabh&ngig davon wird angeregt, auf insekten- bzw. fledermausschonende Beleuch-
tungen zurickzugreifen, wenn eine Aul3enbeleuchtung vorgesehen ist. Als Mal3nah-
me zur Erhohung der Attraktivitdt des Gelandes fur Fledermaus- und Vogelarten wird
in jedem Fall angeregt, an den verbleibenden Baumen Nistmdglichkeiten fur Vogel
zu schaffen sowie Fledermauskasten anzubringen.

Die vorliegende Prifung erfolgte vorhabensbezogen. Sollte zukunftig ein weiterer
Teil der Freiflache fir Anbaumalinahmen genutzt werden, so muss dieses Vorhaben
abhangig vom bis dahin verstrichenen Zeitraum ggf. erneut gepruft werden.
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Anlage 5:
Bebauungsplan-Entwurf vom 08.11.2013 (Deckblatt)
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