Vorlage 2021/183

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2021/183 am Neckar
05.07.2021

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt" und Satzung uber Ortliche
Bauvorschriften, Rottenburg am Neckar - Oberndorf
- Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Oberndorf 14.07.2021 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 27.07.2021 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

15.05.2018 GR  Aufstellungsbeschluss

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat

stimmt den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu den eingegangenen Stellungnahmen
zu (Anlage 1),

beschlie3t die erneute Aufstellung des Bebauungsplans ,Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt* ge-
malf § 2 Abs. 1 BauGB und die Aufstellung der Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften fiir die-
ses Gebiet gemaR § 74 LBO fiir den in der Planzeichnung in der Fassung vom 05.07.2021 (s.
Anlage 2) umgrenzten Bereich, es findet das beschleunigte Verfahren gemafi § 13b BauGB
Anwendung.

beschlie3t die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Engwiesen Il — 1. Bauab-
schnitt* in der Fassung vom 05.07.2021 gemal § 3 Abs. 2 BauGB,

beschliel3t die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der Satzung Uber drtliche Bauvorschriften
fur dieses Gebiet in der Fassung vom 05.07.2021 fiir dieses Gebiet gemaf § 74 LBO,

stimmt der Begriindung in der Fassung vom 05.07.2021 zum Bebauungsplan zu,

beschliel3t die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 im Rahmen
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufthren und

beschliel3t die Behdrdenbeteiligung gemaf 8 13 Abs. 2 Nr. 3 nach 8 4 Abs. 2 BauGB einzulei-
ten.

Anlagen:

A WNPF

. Stellungnahmen der Behorden/TOB mit Abwagungsvorschlag der Verwaltung
. Bebauungsplanentwurf (Stand 05.07.2021)

. Textteil (Stand 05.07.2021)

. Begrindung (Stand 05.07.2021)
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5. N-Check
6. n.0. Adressen Privater

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberburgermeister Erster Burgermeister Amtsleiterin



Finanzielle Auswirkungen:

Vorlage 2021/183

Die Bauleitplanung (Bebauungsplan/FNP-Anpassung) wird vom Stadtplanungsamt durch-
gefuhrt, dies entspricht einen Honorarvolumen (HOAI) von ca. 27.500 € (brutto).
Stadtebaulicher Entwurf von ca. 8.000 € (brutto)

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung und Untersuchungen ca. 6.500 € (brutto)
Baugrund- und Griindungsgutachten ca. 12.750 € (brutto)

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2021 5110610061 42710850 139.410 EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Verpilichtungs- Bereits verfugt iiber 4.703,65 EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfiigbar 134'70253
C Antragssumme
- in H6he von EUR It. Vorlage 0 EUR
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar 134'70253
Diese Restmittel werden
- pl. / apl. EUR | noch bendétigt
MXija [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

50.000 € /p.a.

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

N!-Check:

X Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.
[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt:

N!-Check Team: Hannah Wagner, Verena Hockh, Dennis Strobele, Corinna Greulich, Kirsten

Hellstern
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Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begrundung

Die planungsrechtliche Entwicklung des Baugebiets ,Engwiesen II* wurde in den Gremien wie folgt
beraten:

03.04.2019 OR  Empfehlungsbeschluss
09.04.2019 GR  Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt"
(GR 2019/086)

24.07.2019 OR  Vorstellung des tberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfs (Stand 22.7.2019)
01.10.2019 Informationsveranstaltung in Oberndorf

26.04.2018 OR/
15.05.2018 GR erneuter Aufstellungsbeschluss ,Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt* (GR
2019/299)

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

l. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

Bereits fur den 1. Bauabschnitt des Baugebiets ,Engwiesen II“ soll die planmaflige Anbindung an
die Poltringer Stral3e (K 6915) gesichert werden. Der Geltungsbereich wird entsprechend erweitert
und auch die Grundstticke zwischen den Wegparzellen FIst.Nr. 501/2, 583 und dem Wassergra-
ben FIst.Nr. 607 komplett einbezogen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13b
BauGB setzt voraus, dass das Bebauungsplanverfahren bis zum 31.12.2019 formlich eingeleitet
wurde. Daher ist fir den vergroRerten Geltungsbereich ein erneuter Aufstellungsbeschluss zu fas-
sen und dieser ist entsprechend bekannt zu machen.

Das Baugebiet kann dann zum einen Uber die Baustral3e und zum anderen Uber die Verlangerung
der bereits hergestellten Abzweigungen des Unterdorfweg (FIst.Nr. 3892) und dem Haldenéacker-
weg (Flst.Nr. 3925) erschlossen werden.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am 6stlichen Ortsrand des Stadtteils Oberndorf soll die
derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken befriedigt und auch mittelfristig die
Verflgbarkeit stadtischer Wohnbauplatzen gesichert werden. Es kdnnen insgesamt ca. 58 Bau-
platze geschaffen werden (siehe unten).

Der ca. 3,8 ha groRRe Planbereich wird

- im Norden begrenzt durch die Wegparzelle Flst.Nr. 687, die fur die Anschlussstelle und
Baustral3e erforderlichen Parzellen mit der FIst.Nrn 686, 672, 666, 663 bis 658 und 673 wer-
den einbezogen, im weiteren Verlauf wird die Nordgrenze durch die Wegparzelle FIst.Nr.
501/2,
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- im Osten durch die Parzellen FIst. Nr. 665, 654 und FIst.Nr. 568 sowie die Wegeparzelle
FlIst.Nr. 570,

- im Siuden durch die Wegeparzelle FIst.Nr. 522 sowie

- im Westen durch Westgrenze der Parzellen FIst.Nr. 547 und 562 (Bebauungsplan Engwie-
sen) begrenzt.

Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundstiicke der Weg-/Stral3en-
parzellen FIst.Nr. 501/2, 522, 554, 570, 583, 686, 672 und 673, die landwirtschaftlichen Flachen
FIst.Nrn. 547 bis 553, 562 bis 568 und 666 sowie Teilflachen der Parzellen 3892, 584, 585 und
653 bis 658.

2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen und
die Rottenburger Kernstadt als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatigkeit*
(Siedlungsbereiche) dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als geplante ,Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet* dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rotten-
burg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der nérdliche Bereich
des Bebauungsplangebietes als geplante Wohnbauflache Engwiesen dargestellt. Die geplante
Flache fur die Friedhofserweiterung soll in das Baugebiet mit einbezogen werden. Der Flachen-
nutzungsplan ist in diesem Bereich noch zu andern (2.BA). Mit der Entwicklung des Gebiets baut
die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungsplans auf.

Der Landschaftsplan enthalt den Vorschlag zur weiteren Entwicklung, dass ein Grinordnungsplan
erforderlich und der Ortsrand einzugriinen sei.

3. Verfahren

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die geplante Wohnbebauung zu erreichen, ist ein Be-
bauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt.

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbesondere

§ 13b BauGB wieder anwendbar. Die Einleitung des Verfahrens ist bis zum 31. Dezember 2022
und der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Der Aufstellungsbeschluss wird
damit formal neu gefasst.

3.1. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Infor-
mationsveranstaltung am 01.10.2019 durchgefihrt. Es wurden zehn schriftliche Stellungnahmen
abgegeben (uberortliche und lokale ErschlieRung Baugebiet, Parken, OPNV, Beteiligung, Larm-

schutz, Artenschutz, moderne Infrastruktur).

3.2 Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal

8 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom 30.07.2020 im Zeitraum bis 10.09.2020 statt.

Von behordlicher Seite erfolgten neun Riickmeldungen.
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1. Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Artenschutz: Forderung Ausgleich Feldlerchenrevier, Einschrankung Zeitraum Baufeld-
freimachung, Untersuchung Spelz-Trespe, Einsatz insektenvertraglicher Beleuchtung, Vo-
gelschlag bei groR¥flachigen Glasflachen, Forderung FFH-Vorprifung wegen angrenzen-
dem FFH-Gebiet, Pflanzvorgaben, Verbot Schottergarten.

- Umwelt und Gewerbe: Grundwasserschutz; oberirdische Gewasser, Niederschlagswasser-
beseitigung, Trennsystem;

- Abteilung Landwirtschaft: agrarstrukturelle Belange bertcksichtigen, Fremdnutzungen
ausschlie3en

- Abteilung Verkehr und Straf3e: weiterer Abstimmungsbedarf, Unterlagen vorlegen

2. Regierungsprasidium Tubingen: Landwirtschaft: Vorrangflur Stufe II, Abwagung erforderlich,

Bedenken werden zuriick gestellt da FNP geplante Wohnbauflache vorsieht

3. Regionalverband Neckar-Alb: Prufung Bruttowohndichte — Hinweis 80 EW/ha It. Regional-
plan; Anregung Verzicht auf WE-Beschrankung
4. Deutsche Telekom: Telekom prft Voraussetzung und trifft dann Ausbauentscheidung
5. EVR Rottenburg: Standorte Trafostationen, Kabelverteilerschrdnke, Nahwéarmezentrale
6. Netze BW: nicht betroffen
7. ZV Ammertal-Schdonbuchgruppe: Anlagen Wasserversorgung: nicht betroffen
Lage im Wasserschutzgebiet, Auflagen durch Rechtsverordnung sind zu beachten
. Universitatsstadt Tabingen: nicht betroffen
. Gemeinde Ammerbuch: nicht betroffen

©

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung keine Sachverhalte bekannt wurden, die einer Entwicklung des Baugebiets grundsatzlich
entgegenstehen.

4, Planungskonzeption

Die auBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt aus nordlicher Richtung Uber eine direkte Anbindung
an die KreisstraRe K 6915. Die HaupterschlieBung innerhalb des Plangebiets erfolgt Uber eine von
Nord nach Siid verlaufende ErschlieBungsstral3e, die im slidlichen Bereich des Plangebiets als
RingstralRe ausgefihrt wird. Zudem sind Anschliisse an den Unterdorf- und Haldenackerweg so-
wie den Dorfanger vorgesehen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht Einzel- und Doppelhauser vor, sowie auch die verdichteten
Wohnformen in Form von Reihen- und Mehrfamilienhdusern. Diese Strukturen erfordern unter-
schiedliche GrundstlicksgréRen, so dass den unterschiedlichen Nutzergruppen Rechnung getra-
gen werden kann. Dabei sind Grundstiicksgréf3en von ca. 200 m2 bis ca. 970 m2 méglich. Fur die
Einzel- und Doppelhauser wird eine Zweigeschossigkeit und fir die Mehrfamilienhauser und
Hausgruppen eine Dreigeschossigkeit (2 Vollgeschosse + Dachgeschoss) in offener und abwei-
chender Bauweise vorgegeben. Die geplante Grundstiicksanordnung erméglicht insgesamt eine
wirtschaftliche Erschlieung und eine ausgewogene Bebaubarkeit.

Der Stral3enausbau ist als Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,00 m geplant.
Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen Verkehrs-
aufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr ist auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Im Gebietseingang sind zwei
Parkplatze mit je funf 6ffentlichen Stellplatzen vorgesehen.

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 58 Baugrundstuicke:
- 54 Grundstiicke zwischen ca. 185 m? und 500 m? — jeweils fur Einzelhaus-, Doppelhaus-
oder Reihenhausbebauung
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- 4 Grundsticke zwischen ca. 560 m2 und 970 m2 - jeweils fur Einzelhausbebauung als
Mehrfamilienhaus

Die durchschnittliche GrundstlicksgroRe betragt ca. 380 m2. Die voraussichtliche Dichte des Plan-
gebietes entspricht dem ,6rtlichen Dichtewert®. Im Mittel wird ein Dichtewert von 62 EW/ha er-
reicht.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl = 0,4

Hohe der baulichen Anlagen: maximale Gebaudehodhe, Trauf- und Firsthohe

Bauweise: offene und abweichende Bauweise; Gebaudetyp; Zahl der
zulassigen Wohnungen

Verkehrsflachen: Offentliche Verkehrsflache allgemeiner und besonderer
Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg, Baustral3e)

Griunflachen: Offentliche Griinflachen; Spielplatz

Regenwasserbewirtschaftung: Regenrickhaltebecken

Gehdblzpflanzungen: Pflanzgebote (Baume und Straucher)

6. Gutachten / Planungen

Folgende Gutachten wurden zur Ermittlung planerischer Grundlagen beauftragt:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Rele-
vanzuntersuchung, Vogel und Reptilien
Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr; keine Malinahmen erforderlich.
Empfehlung: Begrinungsmaflinahmen mit einheimischen Pflanzen (Baume, Straucher,
Stauden) fUr Vogel und Fledermause verwenden. Durch Forderung von einheimischen In-
sekten und Reptilien kann eine weitere Aufwertung des Gebiets erfolgen.
Bromus grossus (DickeTrespe) wurde untersucht, kein Fund.

- Baugrunduntersuchung
Aussagen zur Grindung der ErschlieBung, von Gebauden, Untergrundverhaltnisse, Versi-
ckerungsfahigkeit

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung, Kapitel 6 wird verwiesen.

7. Bodenordnung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich weitgehend aufgekauft und verfligt mit Ausnahme einer
privaten Parzelle tUber die Flachen im Plangebiet.
Ein Bodenordnungsverfahren ist somit nicht erforderlich.

Il. Weitere Vorgehensweite / Verfahrensdurchfiihrung

Der Ortschaftsrat wird die Beschlussantrage in der Sitzung am 14.07.2021 beraten. Die Ergebnis-
se werden in der Sitzung des Gemeinderats am 27.07.2021 mindlich mitgeteilt.

Der Auslegungsbeschluss wird 6ffentlich bekannt gemacht. Nach Ablauf der 6ffentlichen Ausle-
gung (fur die Dauer von mindesten 30 Tagen) werden die vorgebrachten Stellungnahmen von
Burgerinnen und Birgern sowie Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange aufgearbei-
tet. Auf dieser Grundlage erfolgen Abwagung und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
voraussichtlich im IV. Quartal 2021.
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K. Hellstern
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Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT

BV 2021/183 - Anlage 5

h' A Nachhaltigkeitsstrategic
R
8 $R  BadenWiirttemberg

Nachhaltigkeitsbiiro der w:w

(Projektnane eintragen)

Die Wirkung des Vorhabens wirdin den einzelnen Bereichen mithilfe der jeweiligen Leitfrage eingeschétzt und mit
farbigen Késten in der Tabelle wie dargestellt markiert. Ene schwache Auswirkung kann durch das Ausfilllen des
jeweils unteren Felds dargestellt werden. Ist keine Aussage méglich (z. B. weil fiir die Antwort relevante Informationen
fehlen), so wird dies im Feld fur Anmerkungen mit einem "X" vermerkt.
Ist die Wirkung sowohlférdernd als auch hemmend (z. B. aus der Sicht unterschiedlicher Interessengruppen), so kénnen
beide Felder markiert werden. In diesem Fall ist aber eine Begriindung zwingend notwendig.

Ausbau regenerativer Energien aus?

2|l o
@ (=1
Handlungsfeld Leitfrage - E @ E Kurzbegrindung/Anmerkungen
=l -
g| 2| 2
XX
X X X Information liegt nicht vor
Okologische Tragfahigkeit
|2
Handlungsfeld Leitfrage Bl g Kurzbegriindung/Anmerkungen
g 5 £ Q
Wie wirkt sich das Vorhaben auf den D l><| Die Bebauung (die Baulétigkeit) gibt Treibhausgase ab.
Klimaschutz Klimaschutz und die Senkung der === Das Kalte-Nahwarme-Konzept ist klimaneutral, hat also keine
N o % férdernde Wirkung im Vergleich zum unbebauten Stand.
Treibhausgas-Emissionen aus?
Wie wirktsich das Vorhaben auf. den | H:I Energiekonzept liegtvor.
Energie sorgsamen Umgang mit Energie und den SWR selzen das Kalte-Nahwérme-Konzept (KNW) um

(mit Anschluss- und Benutzungszwang)

Fldcheninan-

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
nachhaltigen Umgang mit Flachen im

X]

Liegt im Aultenbereich;
der Splelplatz wird im Bestandsgebiet umgesetzt, daher mehr Platz for

den Klimawandel

passung an die Folgen des
Klimawandels aus?

Endnutzers.
Dachbegriinung wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus.

|:| ) Wohniungsbau Im Plangeblet.
s pruchnahme Innen- und Aultenbereich aus? X Ki vunter der Flache, weitere Nutzung méglich,
iirli i i o <-> Grund
natiirliche Wie wirktsich das Vor".\abenayf den ! | varbrénnungsfrele Warmeversorgung
I sorgsamen Umgang mit natlrlichen Res- Zi icht (bei harter Bedachung) fur nutzung und
E350UICED sourcen und Rohstoffen aus? Garten:
Bio!ogische Wie Wll':kt sich das Vor_haben auf Erhalt D[ ! D Vers_legelluug. griine Wiese und Acker_ABER"schw?ch“.
Vielfalt oder Forderung der Vielfalt an Pflanzen, da die Fl&chen unter diesem Aspekt nicht wertvoll sind.
= Tieren und deren Lebensrdumen aus? X X |l nach Ausgestaltung der Dachbegronung
Anpassungan Wie wirktsich das Vorhaben auf die An- I:l { f D Gebéudekiihlung durch KNW méglich, Entscheidung des

‘Wirtschaft, Arbeit und Mobilitat

weltvertragliche Mobilitat aus?

- ‘
Handlungsfeld Leitfrage E & E Kurzbegrindung/Anmerkungen
=
Blel g
. Wie wirktsich das Vorhaben auf die Star- [[_]|[>[[]
Wirtschaftsstandort| g ges Wirtschaftsstandorts aus?
] Wie wirktsich das Vorhaben auf das Ar-  |[]|[xI| []
Arbeitsplatzangebot| yqjspjatzangebot aus?
Nahversorgung [ wie wirktsich das Vorhaben auf die Nah- I:l i>/i D Anmerkung: Dient der Sicherung der Einwohnerzahl
~_und zentrale versorgung der Bevélkerung aus? - und damit dem Erhalt der dffentlichen Infrastruktur
Dienstleistungen .
lokale und Wie wirktsich das Vorhaben auf értliche I:l bd I:]
regiorlale Betriebe und den Absatz von Produkten i
Wertschdpfung | und Dienstleistungen in der Region aus?
Fiskalische Wie wirkt sich das Vorhaben auf den D [)CI I:l Kosten und Erlése (ersimalige Herstellung) neutral,
Nachhaltigkeit kommunalen Haushalt aus? : Folgekosten werden (ber Landeszuweisungen finanziert.
Mobilitit Wie wirkt sich das Vorhaben auf eine um- |[]{[<]| []

Soziales und Gesellschaft
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lﬁ Nachhaltigkeitsstrategic

hn 71 Baden-Wiirctemburg

Nachbaltigkeitsbiiro der w -'W

Sicherheit im 6ffentlichen Raum aus?

Kultur und Freizeit

Wie wirktsich das Vorhaben auf
Freizeit- und Kulturangebote fir alle
Gesellschaftsgruppen aus?

N

= |66
Handlungsfeld Leitfrage £ ﬂz Kurzbegrindung/Anmerkungen
gl
Wie wirkt sich das Vorhaben auf die == ” &
Gesundheit Gesundheit und Gesundheitsvorsorge L] Verbrfennungsfrele Wérmeversorgung
der Menschen aus? >4 X es liegen keine genauen Daten vor
Sichaskisit Wie wirkt sich das Vorhaben auf die 14

Gesellschaftliche

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
Umgang mit wichtigen gesellschaftli-

X]

Ge-sellschaftsgruppen aus?

D D |:I D D hemmend

Verdnderung chen Veranderungen aus?
Wie wirktsich das Vorhaben auf daf’ | ] Grundstiicke werden zum Selbstkostenpreis
Angebot von bezahlbarem und bedurf- verduRert
Wohnraumangebot | pnisgerechtem Wohnraum fir alle

Chancengerechtig-
keit und Teilhabe

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die ge-
rechte Teilhabe Aller am gesellschaftli-

LI X[]

chen und politischen Leben aus?

Handlungsfeld

Rahmenbedingungen und Fernwirkungen

Leitfrage

Kein Effekt

Kurzbegrindung/Anmerkungen

Partizipation

Wie. wirkt sich das Vorhaben auf die
Beteiligung der Bevélkerung an Ent-
scheidungsprozessen aus?

[:I férdernd
—t

. Biirgerschaftliches
Engagement

Wie wirkt sich das VVorhaben auf das
Engagement der Bevélkerung fur
das Gemeinwesen aus?

<71
[X

Regionale und
interkommunale
Zusammenarbeit

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Zu-
sammenarbeit mit anderen Kommunen
aus?

N

Uberregionale
Auswirkungen

Wie wirkt sich das Vorhaben Uber die
eigene Region hinaus aus?

Pas

~ |

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Weiterentw icklung und den Ausbau des

X

Innovation

Wirtschaft, Gesellschaft und Unwelt-
schutz aus?

X o g O [

D D D |:| D D hemmend

iy Bildungsangebots aus, auch in Bezug
auf die sich verandernde Arbeitswelt?
Wie wirktsich das Vorhaben auf die : : .
Entstehung von hilfreichen Neuerun- | KNW plslnaiative lectnolaghe
gen, guten Ideen und Know -how in

Zusammenfassende Einschatzung:

- heller Asphalt
- Eingriinung -

Im vorliegenden Stand des Vorhabens sind bereits eine Vielzahl an nachhaltigen Ansatzen beinhaltet;
- KNW, Zisternen, Dachbegriinung

Festsetzungen bedlirfen jedoch auch der Kontrolle (Personal) ‘

 [Allerdings kbnnten im Rahmen der Ausbauplanung an weiteren Stellschrauben zu mehr Nachhaltigkeit gedreht werden:

- nachhaltige Baustoffe (z.B. recycelte Baustoffe oder Uberschiisse, Nebenprodukte als Baustoffe)

Bearbeitet von: Fr, Hellstern, Fr. Greullch Hr. Stribele, Fr Haéckh, Moderation: Fr. Wagner

Datum: 28.06.21




Vorlage 2021/183 — Anlage 1

Bebauungsplan und Satzung lber Ortliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Obern-
dorf - Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung

A. Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

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

Lfd. Vorgetragene Stellungnahme Stellungnahme Verwaltung
Nr.
1 VerkehrserschlieBung des Baugebiets Engwiesen I

Baugebiet soll ausschlie3lich tiber die Anbindung an die KreisstralBe erschlos- | Zuriickweisung

sen werden. Der dstliche Ortsrand wird sich kiinftig deutlich verandern und damit einherge-
Engwiesen | hat seinerzeit auch keine Anbindung an das alte Dorf erhalten. hend natirlich auch die ErschlieBungssituation. Grundsétzlich soll ein Neu-
Aus gutem Grund hat man es bei einer SpielstralRe bzw. Fu3- und Radwegen | baugebiet in das bestehende Verkehrsnetz eingebunden werden und nicht nur
belassen. Uber eine Zu- und Abfahrt verfiigen. Dieser Grundsatz ist bereits im bestehen-
Das gleiche Konzept soll auf Engwiesen Il Uibertragen werden. den Baugebiet ,Engwiesen I umgesetzt. Es gibt zwei Anknlpfungspunkte an

die ,Poltringer Stral3e”, einmal Uber die Engwiesenstralle, die die Verbindung
zur alten Ortslage herstellt und weiter dstlich Richtung Ortsausgang Uber die
Burgermeister-Biesinger-Straf3e. Zusatzlich gibt es Fu3- und Radwegeverbin-
dungen.

Im Stadtebaulichen Entwurf und auch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Engwiesen I* wurden seinerzeit fir die kiinftige Siedlungserweiterung bereits
Anschlusspunkte fir die ErschlieBung vorgesehen und gesichert.

Im aktuellen stadtebaulichen Entwurf fiir das Neubaugebiet wurden diese An-
knipfungspunkte bertcksichtigt, zudem soll es einen direkten Anschluss an
die Kreisstral3e geben.

Widersprochen wird der Aussage, dass das Baugebiet keine Anbindung an
die alte Ortslage erhalten hat. Auch ein verkehrsberuhigter Bereich hat Er-
schlieBungsfunktion, jede(r) kann die StralRe mit angepasster Geschwindigkeit
befahren. Genau diese Geschwindigkeitsbegrenzung im Bestandsgebiet
macht jedoch die Anbindung an die Kreisstralie umso attraktiver. Die Stral3en
funktionieren auch nicht nur in eine Richtung, umgekehrt kénnen auch die
langjahrig ansassigen Oberndorfler die neuen Verkehrswegebeziehungen nut-
zen, die sich gerade fir die jetzt in Randlage Wohnenden anbieten wird.

Auf die Anbindung an den Unterdorf- und den Haldenackerweg soll verzichtet | Es handelt sich um keine verwinkelte ErschlieRung, vielmehr werden durch
werden. Es wird Schleichverkehr im bestehenden Baugebiet aufgrund der ver- | die Versatze stadtraumlich begrenzte StraRenrdume entstehen und dadurch
winkelten ErschlieBung des Neubaugebiets erwartet. Die beiden Wege sollen | auch die Geschwindigkeit im Gebiet beschrénkt. Der Verkehr in Oberndorf
nicht als Durchgangstraf3en ausgebaut werden, sondern lediglich als Fu3- und | wird zunehmen. Dies ist dem kiinftigen Einwohnerzuwachs geschuldet. Aller-
Radwegeverbindungen. dings war dies bereits in der Vergangenheit der Fall, die Entwicklung des Bau-
gebiets ,Engwiesen I* hatte seinerzeit dieselben Auswirkungen auf Oberndorf.
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Die erwartete Verkehrsbelastung mit mehreren hundert Fahrten (2 Fahrzeuge
pro Haushalt entspricht ca. 190 Kfz: ca. 86-96 WE mit jew. 2,3 EW/HH) auf-
grund der peripheren Lage des Gebiets wollen wir uns nicht vorstellen.

Aus rettungstechnischer Sicht (Feuerwehr, Krankenwagen, Feuerwehr) macht
die Labyrinth artige StralRenfiihrungsplanung tberhaupt keinen Sinn und ver-
zogert die Reaktionszeit in Notféllen. Die HaupterschlieBung soll an der Ost-
seite des Baugebiets als durchgangiger Stichstral3e von der KreisstralRe bis
zum Waldbeginn umgesetzt werden. Von dieser StraRe kénnten dann einzel-
nen Stichstral3en ins Baugebiet fiihren.

Die Bezeichnung ,BaustraBe” ist irrefihrend, da sie suggeriert, dass diese nur
als BaustrafRe geplant ist und nicht, wie von Herrn Neher versprochen, als
bleibende Hauptzufahrtsstrale umgehend im Anschluss an die Bauphase
ausgebaut wird.

Aus Sicht der Verwaltung stellt die Anbindung an die KreisstralRe die Haupter-
schlieBung dar und die beiden Ankniipfungen an das Bestandsgebiet sind e-
her untergeordnet. Diese Aussage ist auf das Verkehrsaufkommen ubertrag-
bar.

Das Verkehrskonzept sieht RingerschlieBungen vor, die einzelnen Quartiere
bilden. Bei Stichstral’en dieser Grol3enordnung ist an deren Ende eine Wen-
deflache vorzusehen, auf der ein 3achsiges Mullfahrzeug wenden kann. Fla-
chensparend ist dies nicht und au3erdem ist jeweils nur eine Zufahrt vorhan-
den. Bei der Ringerschliel3ung besteht immer die Méglichkeit, dass wenn ein
Bereich blockiert ist von der anderen Seite zugefahren/gerettet werden kann.

Die StralRe wird asphaltiert und erhalt auch einen entsprechende Grindung,
nichts desto trotz handelt es sich dabei um eine temporare MaBnahme. End-
gultig hergestellt wird die Stral3e erst im Zuge der Realisierung des 2.Bauab-
schnitts. Dann muss die Stral3e komplett neu hergestellt werden, um die tech-
nische Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsleitungen) umsetzen zu kénnen.

Anbindung K 6915 - Kommunikation

Die Kommunikation (2019) um die Herstellung und Lage der Anbindung des
Neubaugebiets an die K 6915 war nicht transparent. Eine Verdéffentlichung der
schriftlichen Zusage des Landratsamts als vertrauenshildende MalBnahme
ware férderlich gewesen.

Kenntnisnahme

Die Anbindung ist Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und daher im
laufenden Verfahren abzuarbeiten. Die Genehmigung der Ausbauplane und
der Kostenubernahmeerklarung der Stadt sind Gegenstand erfolgt gesondert.

Radweg
Die Radwegeverbindung (nach Poltringen) soll mdglichst geradlinig oder mit
sanften Kurven umgesetzt werden.

Zuruckweisung

Was fiir den motorisierten Verkehr gilt ist auch auf den Radverkehr Gibertrag-
bar. Gerade StraRRen verleiten zu schnellem Fahren, der Radweg ist im Ubri-
gen im weiteren Verlauf auch nicht geradlinig.

Parksituation

Bereits heute reichen die Stellplatze und 6ffentliche Parkmdglichkeiten fur den
ruhenden Verkehr nicht aus. Im Neubaugebiet sollen ausreichend Stellplatze
vorgesehen werden, um Parkrausuchverkehr im Bestand zu vermeiden.

Zustimmung
Der erhghte Stellplatzschlissel entlastet die StraRenrdume, zudem gibt es 6f-
fentliche Parkplatze fur Besucher.
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Bruttowohndichte, Mehrfamilienh&auser

Oberndorf ist nicht mit Stuttgart vergleichbar. Werder sind Infrastruktur (Ein-
kaufen, Arzte, Gewerbe, weiterfilhrende Schulen) noch eine kurze Taktung 6f-
fentlicher Verkehrsmittel vorhanden. Die angestrebte Verdichtung am Orts-
rand ist zu hoch angesetzt.

Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern in Oberndorf ist nicht grol3 (Verweis auf
den Platz hinter dem Rathaus, der bis heute unbebaut ist). Dient der Plan mit
sechs Mehrfamilienh&usern nur irgendwelchen statistischen Vorgaben?

Kenntnisnahme

Die Vorgaben des Landes sind bei der Planung zu bertcksichtigen. Grund-
satzlich wird es in der Kernstadt eine hohere Verdichtung geben, wo der vor-
gegebene Wert tberschritten wird (bspw. Datzweg). So wird im Mittel der ver-
gebene Wert von 80 EW/ha erreicht.

Die Nachfragenach Wohnungen gibt es auch in den Ortschaften. Manche wol-
len sich verkleinern, wenn das Haus zu grol3 geworden ist und dieses an die
nachste Generation tibergeben, jedoch trotzdem am Ort bleiben.

Nicht jeder kann oder will ein Eigenheim. Der Bebauungsplan erméglicht
Mehrfamilienh&duser. Stadtebaulich ist der Standort ideal, einmal die tiefste
Stelle (1. BA) und die hdchste (2. BA, hier gleich Larmschutzfunktion fir das
Baugebiet wg. K 6915), eine Verschattung ist nicht gegeben. Im 1.BA grenzt
die offentliche Griinflache/Rotationsflache an.

Dorfanger

Verbindung zwischen Engwiesen Il und Dorfanger nur als Ful3- und Radweg
ausbauen. Der Griinstreifen mit Banken und der Spielplatz sollen aufgewertet
werden und nicht durch eine StralRe kaputt gemacht werden.

Die Grinflachen mit dem Jahrzehnte alten Baumbestand sollen erhalten wer-
den. Der verkehrsberuhige Charakter vertragt keine Durchfahrtsstral3e des
Neubaugebiets. Die Beibehaltung der Idylle mit Bach wiirde auch den Kindern
und Anwohnern des Neubaugebiets zugutekommen.

Zurickweisung
Die Verbindung wird schmalausgebaut, d.h. Begegnungsverkehr ist nur mit re-
duzierter Geschwindigkeit mdglich.

Die vorhanden Spuck- und Schluckschéachte werden beibehalten. Die Grinfla-
chen werden weitgehend erhalten. Der Gewasserlauf wird den Gegebenhei-
ten angepasst/gestaltet.

ErschlieBungskonzept im Baugebiet

Entlang der ErschlieBungsstralRe, die von Nord nach Side fuhrt soll mindes-
tens ein Gehweg eingeplant werden. Die vielen Ecken in der Stra3en (Nord-
Sud-Achse) sollen wohl den Verkehr verlangsamen, bergen jedoch eher mehr
Unfallpotential.

Ein zuséatzlicher FuRweg zwischen Friedhof und dem gegeniiberliegenden
Feldweg wird als sinnvoll erachtet.

Zuruckweisung

Aufgrund der raumlich begrenzten Strallenraume ist das Mischflachenver-
kehrskonzept zu favorisieren. Die Erfahrung zeigt leider, dass Gehwege zu
Parkzwecken genutzt werden und diese den Ful3géngern nicht zur Verfiigung
stehen.

Das vorhandene Wegenetz ist ausreichend, da entlang der Poltringer Stral3e
parallel Wirtschaftswege bestehen, um die Naherholungsflachen zu erreichen.

OPNV
Es soll eine weitere Bushaltestelle eingeplant werden (Bereich Friedhof).

Kenntnisnahme

MafRnahme ist im Zusammenhang mit dem Ausbau der Kreisstral3e und den
bestehenden OPNV-Verbindungen mit dem LRA zu priifen, ist jedoch nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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Da diese BaustralRe sehr nah an dem Ortsrand grenzt und bei dem Bauvorha-
ben fir viel Larm, Abgase und Staub fiir die Anwohner sorgt, ware es sinnvoll,
den bestehenden Feldweg geteert als Baustral3e auszubauen, der letztendlich
spater fir den Landwirtschaftsverkehr weiter nutzbar wére.

9 Ausbau Poltringer StralRe

Es sollte Gber eine bessere Zufahrt zum Friedhof nachgedacht werden. Der- | Kenntnisnahme

zeit ist die Zufahrt, die von der Kreisstra3e zum Friedhof abbiegt, sehr steil MalRnahme ist im Zuge der Planung des 2.Bauabschnitts zu prifen.

und untbersichtlich. Vor allem fir altere Besucher des Friedhofs ist sie nicht

mehr zumutbar. Vielleicht gibt es hier mit Engwiesen Il eine bessere Lsung!

10 Anmerkungen zu den Unterlagen der Beteiligung

e Der Satz: ,Eine ErschlieBung 6stlich des Friedhofs wurde von der Strazen- | Zurlickweisung
baubehorde abgelehnt* ist irrefiihrend, da die ErschlieRung des neuen Bau- | Diese Aussage bezieht sich auf das (bestehende) Baugebiet Engwiesen I.
gebiets wie auf Seite 16 skizziert ist, sehr wohl dstlich des Friedhofs ver- Diese Aussage ist im Verfahren dokumentiert und den Unterlagen zu entneh-
lauft. men.

e In diesem Zusammenhang wiirde es uns interessieren, wo sich das Flur- Weder in den Beschlussvorlagen noch in den Beteiligungsunterlagen ist die
stiick 624 befindet, da die ErschlieRBung tiber dieses Grundstiick verlaufen | Parzellen-Nr. genannt.
soll.

e Daruber hinaus ist unklar, wo sich die Wendep|at‘[e fir den Baustellenver- Eine Wendeplatte ist nicht erforderlich, da zu erwarten ist, dass die Fahrzeuge
kehr mit Radius 20m befinden wird, da diese bisher im Plan nicht einge- Uber die Baustral3e in das Neubaugebiet fahren und Uber das vorhandene
zeichnet ist. StraRennetz wenden kénnen. Die Baumalnahme fiir die Baustra3e wird auf

e Weiterhin wiirde es uns interessieren, wo die Anwohner des neuen Bauge- | den sich im Eigentum der Stadt befindlichen Flachenabgewickelt.
biets parken sollen, wenn alle StraRen als Spielstraen ausgewiesen wer- | Nicht alle StraBen in einem Gebiet konnen als Spielstralie ausgewiesen wer-
den und nur auf besonders ausgewiesenen Parkplatzen geparkt werden den. Es handelt sich um eine verkehrsrechtliche Anordnung, die nicht im Be-
darf. Unklar bleibt, wo diese Parkplatze vorgesehen sind und vor allem wie | bauungsplan getroffen werden kann. Dartber entscheidet die Verkehrsbe-
viele Parkplatze geplant sind, um dem groRen Bedarf bei dieser verdichte- | norde; die Anordnung ist u.a. an bauliche Voraussetzungen geknupft.
ten Bauweise gerecht zu werden. Bisher war von Tempo 30 im Baugebiet die Rede.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grundstiicken un-
terzubringen. Da auch die Stadt von einem hdheren Fahrzeugbesatz ausgeht,
wurde der Stellplatzschlissel erhoht.

11 Einladung zur Infoveranstaltung

Birger*innen ohne Amtsblatt sollen ebenfalls tiber Info-Abend informiert wer- | Kenntnisnahme

den. Ein vollstandiger Satz der Bebauungsplanunterlagen soll zugesandt wer- | Das Bekanntmachungsorgan ist per Satzung geregelt. Vorgegeben ist die

den. amtliche Bekanntmachung im Rottenburger Mitteilungsblatt.

Vorsorglich wird Einspruch gegen den Bebauungsplan erhoben, die Begriin- | Dartiber hinaus stellt die Stadt die Beteiligungsunterlagen auf der stadtischen

dung folgt, wenn die Unterlagenvorliegen. Homepage zur Verfligung. Dort kbnnen auch die Beschlussvorlagen des Ge-

meinderats eingesehen werden.
12 Larmschutz Baustralie

Zuruckweisung

Der Wirtschaftsweg soll dem landwirtschaftlichen Verkehr vorbehalten bleiben,
um die ordnungsgemalfie Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zu
gewabhrleisten. Es handelt sich um eine fur die Landwirtschaft sehr wichtige
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Die Vorteile:

1. Weniger Belastigungen durch Larm, Abgase und Staub fir die Anwohner
am Ortsrand, da der bestehende Feldweg weiter vom Ortsrand entfernt
ist.

2. Kein-/Teil-rickbau der Baustralie, da dieser als geteerter Feldweg genutzt
werden kann. War auch in der Informationsveranstaltung eine Bitte der
Landwirte den bestehenden Feldweg fir die Flurgerate entsprechend zu
erweitern.

Zur Entlastung der Anwohnerschaft am Ortsrand, bitte ich den Ausbau des be-

stehenden Feldwegs zur geteerten Baustral3e zu favorisieren und in ihrer Pla-

nungsprozess Engwiesen2 entsprechend zu beriicksichtigen.

Verbindung, die sudlich gelegenen Flachen kénnen nur tGber diesen erreicht
werden.

Auch hier wéare ein Anschluss auf Grundlage fiir RAL (Richtlinien fir den Aus-
bau der Landestral3en)

13

Artenschutz

Am Rand des alten Baugebiets haben sich, durch Befestigung der angrenzen-
den Grundstiicke durch kleine Mauern bzw. Steinabgrenzungen und Hecken,
Tierarten angesiedelt, die nach § 44 BNatSchG unter Artenschutz stehen. Im
konkreten Fall geht es um Zauneidechsen und Ringelnattern, die hier leben
und auf der Liste der gefahrdeten Arten stehen.

Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG ist auch im beschleunigten Verfahren
nach § 13a/b BauGB zu beachten.

Es ware wichtig, um den Artenschutz zu gewahrleisten, zwischen den Bauge-
bieten einen angemessenen Grunstreifen von ein paar Metern bestehen zu
lassen. Eine lockere Bepflanzung mit Baumen ware eine Mdglichkeit ware ein
guter Beitrag zum Umweltschutz, der den Wohnwert der Gegend verbessern
wirde.

Zuruckweisung

Fur das Gebiet Engwiesen Il wurde aufgrund des beschleunigten Bebauungs-
planverfahrens keine Umweltprifung durchgefiihrt. Der besondere Arten-
schutz wurde jedoch berticksichtigt, wie gesetzlich gefordert. Als Ergebnis der
vorgeschalteten artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurden die Arten-
gruppen Vogel und Reptilien vertieft untersucht. Dazu erfolgten Detailkartie-
rungen im Frihjahr bis Spatsommer 2018, sowie eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung. Trotz intensiver Begehung, zu geeigneten Witterungsbe-
dingungen und Tageszeiten, wurden im Gebiet keine Zauneidechse und
Schlingnatter festgestellt.

Das Baugebiet schlief3t sich an die bestehende Ortslage an. Der Gesetzgeber
fordert von den Stadten und Gemeinden bei der Entwicklung von Baugebieten
mit Grund und Boden sparsam umzugehen; dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir die bauliche Entwicklung u.a.
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Aul3erdem sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane gemaR § 1 Abs. 6 BauGB u.a. gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, der Bedurfnisse der Familien, die Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
den Umwelt- und Artenschutz, um nur einige exemplarisch zu benennen. Der
Flachennutzungsplan sieht eine Eingrinung des kinftigen Ortsrandes vor.

Bei Einhaltung der in der Landesbauordnung rechtlich vorgegebenen Ab-
standsflachen sind die Vorgaben an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfillt. Einem weiteren Abstand zwischen zwei Wohngebieten bedarf es nicht,
die Baugebiete ,Engwiesen I* und ,Ortsmitte” grenzen ebenfalls unmittelbar
an die alte Ortslage an.
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Da in Wohnbaugebieten Ublicherweise eine offene Bauweise vorgegeben ist,
ist auf der verbleibenden Grundstlicksflache genligend Raum fir die Anpflan-
zung von Hecken/Strauchern und Baumen sowie der Anlage von Rasenfla-
chen.

14

Glasfaseranschluss

Neben 6kologischen Faktoren soll beim Neubaugebiet auch eine moderne Inf-
rastruktur (z.B. Glasfaseranschluss) vorgesehen werden. Auch Engwiesen |
bendtigt dringend einen schnellen Internetanschluss (Glasfaseranschluss).

Kenntnisnahme
Sachverhalt kann nicht im Bebauungsplan geregelt werden. Ist in der Erschlie-
Rungsplanung des Neubaugebiets zu bertcksichtigen.
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B. Stellungnahmen der Beh6rden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 04.05.2021 zur Stellungnahme aufgefordert.
Im Folgenden sind die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen dargestellt und teilweise zusammengefasst.

Abteilung 30.1
Wilhelm-Keil-StralRe 50
72072 Tubingen

Schreiben vom 14.06.2021
Az.: 30.1 621.13/ Str (baupl V)

erg. E-Mail vom 21.06.2021 (Abt.

31 — Umwelt und Gewerbe)
erg. Schreiben vom 23.06.2021
(Abt. 43 — Stral3en und Verkehr)

Die untere Naturschutzbehérde kann zum Bebauungsplan
zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht ab-
schlieRend Stellung nehmen, da erforderliche Unterlagen feh-
len. Im Zuge der erneuten Beteiligung nachzureichen sind ein
Konzept zum Ausgleich eines Feldlerchenreviers, sowie eine
detailliertere Beschreibung der Untersuchungsmethodik der
Spelz-Trespe.

Der Bebauungsplan ,Engwiesen II* soll im beschleunigten
Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt
werden. Auch wenn im beschleunigten Verfahren auf eine
formliche Umweltprifung und den Umweltbericht, sowie auf
die Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung verzichtet
werden kann, so sind die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen der 88 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sowie die Bestimmungen zu Umweltschaden nach § 19
BNatSchG weiterhin zu beachten.

Feldlerchenrevier

liegt ca.110 m 6stlich des geplanten Wohngebiets. Der Nest-
standort ist nicht genau lokalisiert. Durch die groR3flachige In-
anspruchnahme von Acker- und Grinlandflachen, inklusive
einer seit mehreren Jahren existierenden Bliihbrache, gehen
zudem Nahrungsflachen durch Uberbauung direkt verloren,
bzw. werden durch Kulissenwirkung entwertet.

Es wird daher um Ausarbeitung eines Ausgleichskonzepts fir
ein Feldlerchenrevier im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang gefordert. Der Ausgleich ist vorgezogen umzusetzen
(CEF-Mallnahme). Ein begleitendes Monitoring ist erforder-
lich.

Lfd. Behodrden Vorgetragene Stellungnahme Stellungnahme Verwaltung
Nr.
1 Landratsamt TUbingen Naturschutz / Artenschutz

Zurickweisung

Der Neststandort wurde im Rahmen der Kartierung genau
lokalisiert. Der Neststandort unterliegt einer gewissen Dyna-
mik, allerdings ist formell das Jahr der Kartierung zu Grunde
zu legen. Durch die Planung wird kein essentielles Nah-
rungsgebiet entzogen. Zudem sind Gehdlzstreifen vorhan-
den, welche bereits eine gewisse Kulissenwirkung haben.
Aufgrund der Lage der Bluhbrache unmittelbar am Be-
stand/Siedlungsrand ist diese weder fir die Feldlerche noch
fir das Rebhuhn maf3geblich.
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Da eine Brut innerhalb des Plangebiets aus Sicht der UNB
nicht sicher ausgeschlossen werden kann (Abstand zu beste-
hender Bebauung z.T. > 100 m), ist die Baufeldfreimachung
entweder auflerhalb der Brutzeit der Feldlerche, d.h. zwi-
schen Ende August und Ende Februar, zu terminieren, oder
es sind geeignete Vergramungsmafnahmen zu entwickeln.

Spelz-Trespe (Bromus grossus)

kann im Plangebiet potentiell vorkommen. Im Artenschutzbe-
richt wird erwahnt, dass im Rahmen der Begehungen kein Be-
stand gesichtet wurde. Da die Art bisweilen schwer nachzu-
weisen und nur von Artexperten sicher anzusprechen ist, bit-
ten wir um detailliertere Beschreibung der Untersuchungsme-
thodik/-umfang inklusive Begehungstermine etc.

Einsatz insektenvertraglicher Beleuchtung
die Vorgaben nach derzeitigem wissenschaftlichem Erkennt-
nisstand sollen im Bebauungsplan Beriicksichtigung finden.

Bei Gebauden mit grof3flachiger Verglasung, ist das Kolli-
sionsrisiko Végel zu reduzieren und MaRnahmen entspre-
chend im Bebauungsplan Berticksichtigung finden.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt stidlich
unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar* an. Eine FFH-Vorprifung ist

Kenntnisnahme
Zeitraum der Baufeldfreimachung ist auf den ublichen Zeit-
raum von Oktober bis Februar begrenzt.

Kenntnisnahme

Fachbiro wurde kontaktiert und hat folgende Riickmeldung
gegeben:

,Die Erfassung der Dicken Trespe (Bromus grossus) orien-
tierte sich an den Vorgaben des Handbuchs der LUBW zur
Erstellung von Managementplénen fir die Natura 2000-Ge-
biete (LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Na-
turschutz Baden-Wirttemberg (Hrsg.) (2014): Handbuch zur
Erstellung von Management-Planen fur die Natura 2000-Ge-
biete in Baden-W rttemberg. Version 1.3. Karlsruhe).

Das Plangebiet wurde dazu am 03.07.2018, zur Bllutezeit
der Dicken Trespe (Juni/Juli) begangen; schwerpunktmaRig
wurden die Ackerrédnder abgesucht. Da die Dicke Trespe
leicht mit der haufigeren Roggen-Trespe (B. secalinus) ver-
wechselt werden kann, wurde nach beiden Trespenarten ge-
sucht.”

Kenntnisnahme
Siehe Textteil zum Bebauungsplan unter Hinweise.

Kenntnisnahme
wurde in den Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen.

Kenntnisnahme
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durchzufiihren. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung ist anzu-
schlieBen, falls Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

Pflanzvorgaben und Schottergarten

Offentliche Grunflachen sollten méglichst naturnah und insek-
tenfreundlich unter Verwendung einheimischer Arten gestal-
tet werden. Auch fir die Pflanzgebote sollte die Verwendung
einheimischer, standortgerechter Arten festgesetzt werden.

Es wird darum gebeten, im Bebauungsplan auf das Verbot
von Schottergarten hinzuweisen (vgl. § 21a Landesnatur-
schutzgesetz und § 9 Landesbauordnung).

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend
um ein Kapitel 4.4 um die Wirdigung der Schutzgebiete er-
ganzt.

Kenntnisnahme

Pflanzliste bertcksichtigt weitgehend die Vorgaben. Gerade
Strallenbaume sind Stressfaktoren wie z.B. in Form von Tro-
ckenheit im Sommer und Salzeintrag im Winter ausgesetzt.
Daher hat die Stadt in dem ,Arbeitskreis Stadtbaume*, Teil-
nehmer*in u.a. die Forsthochschule, in einer Publikation ei-
gens Baume festgelegt, die mit dieser Situation zurechtkom-
men.

Kenntnisnahme
wurde in den Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen.

Umwelt und Gewerbe

Grundwasserschutz

Unter der Ziffer 7.4. der Begriindung wird ausgefihrt, dass
das Plangebiet an die Zone Il A des Wasserschutzgebiets
LAmmertal* angrenzt. Der nordliche Teil des Baugebiets liegt
jedoch innerhalb der Zone Ill A. Es gelten daher in diesem
Bereich die Regelungen des 8§ 3 der Wasserschutzgebiets-
VO ,Ammertal“. Die Abgrenzung des Wasserschutzgebiets
sollte im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachricht-
lich aufgenommen werden.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des Plangebiets verlauft von West nach Ost entlang
eines landwirtschaftlichen Wegs der Engwiesenbach, ein Ge-
wasser 2. Ordnung. Durch die Einbeziehung in das Bebau-
ungsplangebiet betragt der gesetzliche Gewéasserrandstrei-

Zustimmung
wurde im Lageplan und Textteil zum Bebauungsplan aufge-
nommen.
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fen 5 Meter. Im Zuge der weiteren Planung sind die entspre-
chenden gesetzlichen Regelungen, insbesondere das Verbot
der Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen im Ge-
wasserrandstreifen, zu beachten.

TBA Stadt Rottenburg am Neckar:

Der Engwiesenbach wird durch die Quelle(n) Brunnen-
stralBe/Feuersee gespeist, die aufgrund ihrer ganzjéhrigen
Schittung die Wasserfuhrung des Grabens stitzen. Die
Quelle wurde parallel in einen neuen Kanal eingeleitet, damit
im RRB Wasser fur die Frosche zur Verfligung steht. An die-
sem Zustand soll sich nichts &ndern.

Erg. Stellungnahme LRA: Kenntnisnahme

Unter diesen Umstéanden ist tatséchlich fur den Graben bis | Die Baustrafl3e wird die Trasse des vorhandenen Wirt-
zur Einleitstelle des Regeniberlaufes von einer untergeord- | schaftsweges nutzen und sich nach Norden erweitern.
neten Bedeutung auszugehen. Die Regelungen des Gewas-
serrandstreifens wirden somit hier entfallen. Ab der Einleit-
stelle des Regeniberlaufs bleibt das Gewasser als von Il
Ordnung wasserwirtschaftlich bedeutsam, aufgrund seiner
Funktion fur die Siedlungsentwasserung.

Die Anderung im amtlichen wasserwirtschaftlichen Gewas-
sernetz wurde vorgenommen. Bis dieses UDO so dargestellt
wird, kann es noch eine Weile bis zum nachsten Update dau-
ern.

Niederschlagswasserbeseitigung Kenntnisnahme

Der Begrundung ist zu entnehmen, dass das Baugebiet im | wird im weiteren Verfahren ergéanzt.
Trennsystem entwassert werden soll. Nach Rickhaltung auf
den Baugrundstiicken iiber Zisternen/Teiche soll der Uberlauf
an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Wohin
letztlich das im Trennsystem gesammelte Niederschlagswas-
ser aus dem Baugebiet abgeleitet wird, ist den Ausfilhrungen
nicht zu entnehmen und sollte noch erlautert werden.

Abfallrecht: Zustimmung

Im Hinblick auf das Gebot zur Abfallvermeidung und zur | Die ErschlieBungsstrale wird in ,Dammlage” ausgefihrt,
Schonung knapper Deponiekapazitaten ist bei der weiteren | d.h. liegt gegeniiber dem vorhandenen Gelande erhoht. Die
Planung dafir Sorge zu tragen, dass durch die Festlegung | ErdgeschossfuRbodenhdéhe liegt min +25cm oberhalb der
der StralRen- und Gebaudeniveaus die zu erwartenden anfal- | ErschlieBungsanlage. Der anfallende Aushub kann somit —
lenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden kénnen.
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zumindest weitgehend — wieder auf dem Grundstiick einge-
bracht werden.

Landwirtschaft

Das gesamte Plangebiet umfasst 5,5 ha landwirtschaftliche
Nutzflache. Im ersten Bauabschnitt sind rund 3,5 ha betroffen. | Zustimmung

Die Flache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Es handelt sich | Flache wird entsprechend der Darstellung im Flachennut-
um gute Boden in der Vorrangflur 1l. Fremdnutzungen sollten | zungsplan geplante Wohnbauflache zum Wohnen entwi-
ausgeschlossen bleiben. ckelt.

Sollten Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen (CEF-Maf3nah- | Zustimmung
men) vorgesehen sein, bittet die untere Landwirtschaftsbe-
hérde um weitere Beteiligung.

Verkehr und Stral3e

Am 30.07.2020 wurde die erste Abstimmung zwischen der

Stadt Rottenburg und der Abteilung Verkehr und Strafl3en be-

zuglich der Einrichtung eines notwendigen Linksabbiegers

auf der K6915 getétigt.

Hierbei wurden folgende Festlegungen getroffen:

o Nachweise (z.B. Verkehrsprognose, Leistungsfahigkeits-
berechnung), dass die zusétzliche Einmindung zwin-
gend notwendig ist sind noch vorzulegen

e Beider Anlage der Zufahrt, sind zwingend die Sichtfelder
einzuhalten. In Richtung Poltringen zwingend nach RAL
(hier ist mittels Nachweis (H6henplan) zu priifen, dass die
Einhaltung der Anhaltesichtweite auf Grund der Ortlich-
keit (vorhandene Kuppe) eingehalten werden kann. In
Richtung Ortsmitte sollte ebenfalls die Einhaltung des
Sichtfeldes nach RAL eingehalten werden. Sollte dies auf
Grund der Bepflanzung beim Friedhof nicht méglich sein,
so sind entsprechende Gegenmafinahmen zu priifen. Die
Einhaltung der Sichtfelder nach RASt muss fiir die Anlage
zwingend gegeben sein. Hier ist dann eine entspre-
chende Geschwindigkeitsbeschrénkung in Richtung Polt-
ringen vorzusehen.

e Hierzu ist die Verkehrsbehérde der Stadt Rottenburg zu
beteiligen, welche ein offizielles Anhérungsverfahren un-
ter Anhérung der Polizei und des StralBenbaulasttragers
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zu vollziehen hat, wenn die Anhérung nicht im Zuge eines
anderen Verfahrens (z.B. Anhorung im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes)

e Biro Germey ubersendet dem LRA den aktuellen Lage-
plan als pdf. (erfolgte am 31.07.2020)

e LRA lasst den Lageplan fiir die Anlage der Zufahrt im
Zuge der Ausarbeitung des Sicherheitsaudits fiir die Er-
neuerung der K 6915 mit prufen. Bericht wird nach Ab-
schluss Ubersendet.

e Die Ableitung des StralRenoberflachenwassers darf durch
die Zufahrt nicht eingeschrankt werden. Die Ableitung ist
zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Ein Entwésserungsplan ist
aufzustellen. - Von Seiten des LRA wurde mitgeteilt, dass
der festgesetzte Bereich des Bebauungsplanes durch Im-
missionen (Verkehrslarm und Abgase) der K 6915 vorbe-
lastet ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
sich der StraBenbaulasttrager an den Kosten evtl. not-
wendig werdender aktiver oder passiver Schallschutz-
maflinahmen oder anderer Immissionsschutzmafnah-
men nicht beteiligen wird.

e Die Einrichtung sowie der Unterhaltungsmehraufwand
der Linksabbiegespur mit den dazu kommenden Flachen
ist gegeniiber dem StraRenbaulasttrager abzulésen.

e Die Kosten hierfur kdnnen in Grobkalkulation vor der
MaRnahme berechnet werden. Die tatsachliche Berech-
nung mit Kostenfestsetzung erfolgt jedoch erst nach Ab-
schluss der MalRnhahme. Die Abrechnung erfolgt auf
Grundlage der ABBV.

e Grundstucksflachen welche nicht im Eigentum des Stra-
Benbaulasttragers sind, sind durch den Vorhabentrager
zu erwerben und gehen nach Abschluss der MalRnahme
Entschadigungslos an den Stralenbaulasttrager tiber.

e Die Schlussvermessung sowie Kosten fiir die Fortschrei-
bung von Bestandsunterlagen des Stralenbaulasttragers
sind vom Vorhabentrager zu erstatten.

e Vor Beginn der MalRnahme ist eine Vereinbarung zwi-
schen dem StraRenbaulasttrager und der Stadt Rotten-
burg zu verfassen und zu unterzeichnen.
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Seit diesem Zeitpunkt wurden keine weiteren Abstimmungen
und Prifungen von Antragsunterlagen vorgenommen. (...)

Erg. Stellungnahme LRA:

Das Bauvorhaben befindet sich auBerhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt von Rottenburg-Oberndorf an der K 6915.

Die Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs Engwiesen
Il in Rottenburg-Oberndorf, mit Stand vom 04.05.2021 tangie-
ren die Belange des Strallenwesens.

Nach den in der Anhdrung vorgelegten Unterlagen kdnnen
die Belange des StralRenwesens nicht geprift und gewertet
werden. Weiter sind Ausbauabsichten und /oder Ma3hahmen
der StraBenbaugestaltungen des Landkreis Tubingen fir die
K 6915 Oberndorf-Poltringen anstellig.

Fur das Vorhaben Aufstellung des Bebauungsplans Engwie-
sen Il in Rottenburg-Oberndorf kann von Seiten des Land-
kreis Tubingen, Abt. Verkehr und Stral3en eine Zustimmung
zum genannten Verfahren in Aussicht gestellt werden, wenn
nach Vorlage der entsprechenden priffahigen Unterlagen die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, die weiteren Be-
lange des StraRenwesens sowie die Uberschneidungen mit
den Ausbauabsichten bzw. Malinahmen zur StralRenbauge-
staltung einvernehmlich abgestimmt wurden.

Diese Stellungnahme konkretisiert nochmals die Erst-Stel-
lungnahme der Abteilung Verkehr und StralRen vom
10.06.2021, welche Ihnen im Zuge der Koordinierenden Stel-
lungnahme von Seiten der Abteilung Naturschutz zugegan-
gen ist.

Zustimmung

Im Bebauungsplanentwurf ist lediglich eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache dargestellt. Die Aufteilung ist unverbindlich. Die
Ausfiihrung erfolgt nach den zu einem spéteren Zeitpunkt
noch zu genehmigenden Planen und der mit der Baumalf3-
nahme einhergehenden Bestimmungenen der Vereinbarung
mit der Strallenbaubehérde. Die Ausbauplanung der Kreis-
stral3e wird dabei Berlicksichtigung finden. Das Tiefbauamt
stimmt die MaRnahme entsprechend mit der Stral3enbe-
horde ab.

2 Regierungsprasidium Tubingen
Ref. 21
Konrad-Adenauer-StralRe 20
72072 Tubingen

Schreiben vom 04.06.2021
Az: 21-15/2511.2- 1207.3

Belange der Landwirtschaft

Mit der vorgelegten Planung werden ca. 3,8 ha landwirtschaft-
liche Flache der produktiven Landwirtschaft dauerhaft entzo-
gen, so dass landwirtschaftliche Belange durch die Planung
grundsétzlich beeintrachtigt werden, und im Rahmen einer
Abwagung ordnungsgemal zu berlcksichtigen sind. Die

Zustimmung
Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung wird entsprechend
verwiesen.
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landwirtschaftlichen Flachen sind in der Wirtschaftsfunktio-
nenkarte der Flurbilanz wie der Rest der Gemarkung als Vor-
rangflur Stufe Il ausgewiesen, wobei Flachen der Vorrangflur
Il aufgrund Ihrer Bedeutung fiir die produktive Landwirtschaft
grundsatzlich dieser vorzubehalten sind, und nur im erforder-
lichen Umfang umgewidmet werden sollten. Da die Flachen
weit Uberwiegend im Flachennutzungsplan nicht mehr als
landwirtschaftliche Flache dargestellt sind und hdherwertige
landwirtschaftliche Flachen (Flachen der Vorrangflur Stufe |
nordlich der Ortschaft) erhalten bleiben, kénnen die grund-
satzlichen Bedenken gegeniber der Umwidmung hochwerti-
ger landwirtschaftlicher Flachen aus regional Gibergeordneter
landwirtschaftlich fachlicher Sicht hier zurtickgestellt werden.

Zur Berucksichtigung agrarstruktureller Belange sind fir ggfs.
naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleichs- und Kompen-
sationsmalinahmen keine weiteren hochwertigen landwirt-
schaftlichen Flachen (Vorrangflur 1 und Il) in Anspruch zu neh-
men.

Hinsichtlich der im Rahmen des ersten Bauabschnitts geplan-
ten BaustralBe wird zur Beriicksichtigung agrarstruktureller
Belange angeregt, die Erschlieung wahrend der Bauphase
Uber die vorhandenen StraBen / Wege vorzunehmen. Die ge-
plante Baustral3e durchschneidet einen vorhandenen Acker-
schlag derart, dass eine wirtschaftliche Bearbeitung der west-
lich gelegenen Teilflache nicht mehr gegeben erscheint.

Kenntnisnahme

Zurickweisung
Die westliche Flache kann in inrer Gesamtheit als Einheit
bewirtschaftet werden.

3 Regionalverband Neckar-Alb
Lowensteinplatz 1
72116 Moéssingen

Schreiben vom 20.05.2021
Az: 45.11-T.Rb.0175 ku

Mit dem Bebauungsplan wird ein neues Wohngebiet mit ca.
3,8 ha ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet
als geplante Wohnbauflache dargestellt und der nérdliche
StraRenanschluss fuhrt durch eine geplante Grunflache Er-
weiterung Friedhof. Dem entsprechend ist das geplante
Wohngebiet in der Raumnutzungskarte des Regionalplans
als geplante Siedlungsflache nachrichtlich tbernommen:
Der stadtebauliche Entwurf sieht fur den 1. Bauabschnitt 58
Bauplatze mit ca. 84 Wohneinheiten vor, womit bei 2,2 Ein-
wohnern/ha (STALA 2019) und einer Gebietsgrdf3e von 3,2
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ha (ohne noérdlichen StraRenanschluss) eine Bruttowohn-
dichte von ca. 58 Einwohnern/ha erwartet werden kann. Der
Regionalplan sieht fir Neuausweisungen in Rottenburg ins-
gesamt eine Mindestdichte von 80 Einwohnern/ha vor. Wir
regen daher an, den Anteil kleinerer Wohnungen im Gebiet
gegenuber Einfamilienhausern zu erhéhen und auf eine Be-
schrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude zu ver-
zichten.

Wir weisen darauf hin, dass nicht Rottenburg-Oberndorf als
Siedlungsbereich im Regionalplan ausgewiesen ist, sondern
die Kernstadt. Dort soll eine verstarkte Siedlungsentwicklung
stattfinden. Wir bitten um Korrektur der Darstellung regional-
planerischer Festlegungen in der Begrindung.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren, Benach-
richtigung Uber das Ergebnis und Ubersendung einer Plan-
fertigung nach Inkrafttreten.

Kenntnisnahme
Das Konzept wird beibehalten.

Zustimmung
Begrindung wurde berichtigt.

4 Deutsche Telekom Technik GmbH
T NL SW PTI 32

Bauleitplanung
Adolph-Kolping-Str.2-4

78166 Donaueschingen

E-Mail vom 27.05.2021

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir
keine Einwande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom (s. Plan).

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auch
aullerhalb des Plangebiets erforderlich.

Die Telekom prift nach Ankiindigung der ErschlielBung den
Ausbau dieses Neubaugebietes und orientiert sich beim
Ausbau an den technischen Entwicklungen und Erfordernis-
sen. Insgesamt werden Investitionen nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der Deutschen Tele-
kom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht
sinnvoll erscheint oder nach Universaldienstleistungsver-
pflichtung zwingend ist.

Dies bedeutet aber auch, dass wir, wo bereits eine Infra-
struktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist,
nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur er-
richten.

Fur einen eventuellen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den

Kenntnisnahme
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Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der Erschlieungsmalnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden. Bitte informieren Sie
uns auch Uber moégliche Mitbewerber im Ausbaugebiet.

Energieversorgung Rottenburg
am Neckar

Siebenlindenstralie 19

72108 Rottenburg am Neckar

E-Mail vom 20.05.2021

Bendtigt wird ein Standort fur eine Umspannstation und fur
drei Kabelverteilschréanke sowie die Nahwarmezentrale fur

die kalte Nahwéarmeversorgung. Grol3e und Lage im Gebiet
wurden abgestimmt.

Zustimmung
Anforderungen sind berticksichtigt.

Netze BW GmbH
Schelmenwasenstralle 15
70567 Stuttgart

E-Mail vom 06.05.2021

Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans unterhalten
bzw. planen wir keine elektrischen Anlagen und keine Gas-
versorgunganlagen. Wir haben daher zum Bebauungsplan
keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
Abschliel3end bitten wir, uns nicht weiter am Verfahren zu
beteiligen.

Kenntnisnahme

ZV Ammertal-Schénbuchgruppe
Daimlerstrafie 1
71088 Holzgerlingen

Schreiben vom 10.05.2021
gb/ap

Anlagen - Wasserversorgung - Zweckverband Ammer-
tal-Schénbuchgruppe

Der Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe hat im

Plangebiet keine Versorgungsleitungen und ist daher von

dem Vorhaben nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete

1. Das Plangebiet mit Teilbereichen liegt im Wasserschutz-
gebiet Herrenberg Ammertal-Schénbuchgruppe vom
20.10.2010/ 22.01.1992 in der Zone Il

2. Die Schutzgebietsverordnung in der aktuellen Fassung ist
bei der baulichen Ausfiihrung der MaBhahme zu beriick-
sichtigen.

3. Der Hinweis auf das Schutzgebiet und die giltige Schutz-
gebietsverordnung sind im planerischen und textlichen
Teil des Bebauungsplans aufzunehmen.

4. Versiegelungen sind im Hinblick auf die Grundwasserneu-
bildung auf das absolut notwendigste Maf3 zu reduzieren.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Kenntnisnahme
Zustimmung

wurde in Plan und Textteil Gbernommen.

Kenntnisnahme

S:\61-1_Stadtplanung\03. Stadtteile\13_Oberndorf\Baugebiet\Engwiesen IN1L_BA\3_Auslegungsbeschluss\Gremien\Anlage 1 Tabelle STN_Auslegungsbeschluss-Dat.docx
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Bebauungsplan und Satzung lber Ortliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt" in Rottenburg am Neckar — Obern-
dorf - Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung

5. Die Anforderungen RiStWag 2016 sind fur Planung, Bau

und Betrieb der Verkehrsflachen in jedem Fall zwingend
einzuhalten.

6. Nach dem Kenntnisstand der ASG ist eine dezentrale
Energieversorgung der Gebaude mit einem kalten War-
menetz geplant. Hier wird auf die Abstimmungen mit dem
Landratsamt Tubingen-Wasserwirtschaft zu hydrogeologi-
schen und technischen MalRnahmen des angrenzenden
Planbereiches in der Schutzzone Il vom Juli 2020 verwie-
sen.

Zustimmung

Kenntnisnahme
Die Stadtwerke wissen um die Situation und werden die Vor-
gaben, so wie in Ergenzingen bereits erfolgt, umsetzen.

8 Universitatsstadt Tabingen
Brunnenstralie 3
72074 Tubingen

E-Mail vom 04.05.2021
Az.: SPA, Faller

Die Belange der Universitatsstadt Tubingen werden durch
die vorliegende Planung nicht berihrt.

Es wird daher keine Stellungnahme zu der vorliegenden Pla-
nung im Zuge der friihzeitigen Beteiligung abgeben.

Kenntnisnahme

9 Gemeinde Ammerbuch
KirchstralRe 6
72119 Ammerbuch

E-Mail vom 26.05.2021
Az.: Bauamt, Hiemer

Von Seiten der Gemeinde Ammerbuch bestehen keine Ein-
wande gegen den Bebauungsplan Engwiesen Il. — 1. Bauab-
schnitt in Rottenburg - Oberndorf.

Kenntnisnahme

Rottenburg am Neckar, den 30.06.2021

Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt
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‘ KREIS TUBINGEN ENTWURF
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL Oberndorf
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
, Engwiesen Il — 1.Bauabschnitt”

Texttell vom 05.07.2021

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den

gez. Erster Burgermeister gez. Leiterin des Stadtpla-
nungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den

gez. Leiterin des Stadtpla-
nungsamtes
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt" treten alle bis-
herigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulRer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 — 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4 - 9 BauNVO

WA1, WA2 WAS:

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malfd der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und
First- oder Gebaudehohen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal tberbaubare Grundstiicks-
flache (GRZ) durch die Grundflachenzahl festgesetzt.
GRZ: siehe Planeinschrieb

Die zulassige Grundflache im WA 1 und 2 darf durch Grundflachen von Anlagen die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet werden missen, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf im WA 3 durch die Grundflache von baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten
werden (8 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als Hochst-
malf je Gebaude festgesetzt.

/=
WA 1, WA 2: 2 Vollgeschosse = I
WA 3: 3 Vollgeschosse = IHi=11+1DG

Hohe der baulichen Anlagen
88 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und First- (FH) oder Geb&udeh6-
hen (GH) festgesetzt, diese beziehen sich auf die Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH).

Seite 3 von 20



Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Die Traufhéhe (TH1) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des Ge-
baudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aul3enkante des Gebaudes gel-
ten Wande.

Die Firsthohe (FH) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
haut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten Pultdachern ist die

Firsth6he der oberste Schnittpunkt der AufRenkante des Gebaudes mit der Dachhaut
(siehe auch Ziffer II. 1.1).

Die im Plan eingetragene maximale Traufhohe 2 (TH2) entspricht bei Pultdachern der
maximalen Gebaudehdhe.

Bei Flachdachern gilt die angegebene maximale Gebaudehéhe (GH). Als maximal zu-
lassige Gebaudehdhe gilt die Hohe des hochsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern
mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss
der Attika.

FH FH

TH2

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdach

TH1, TH2, FH, GH: siehe Planeinschrieb

Als Erdgeschossfu3bodenhdhe gilt die Hinterkante der fir die ErschlieBung des be-
treffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafRgebliche
ErschlieBungsstral3e ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks, sofern nichts anderes im zeichnerischen
Teil festgesetzt ist, fur WA 1, 2 und 3 jedoch mindestens +0,25 m bis max. 0,5 m.
Fur die geplanten Baugrundstiicke Nrn. 10 und 55 ist die EFH in m UNN durch
Planeintrag festgesetzt.

BZP = Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH

Nr. Baugrundsticke MaRgebliche

(geplant) ErschlieBungsstralle

1 bis 6, 32, 36, 40 Planstral3e G

7 bis 9, 18, 22 Planstral3e J

11 bis 16 PlanstraRe K

17 Weg 8 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
19, 23, 31 Planstralle |

20, 21 Weg 7 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
24, 25 Weg 6 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Nr. Baugrundstiicke Mafgebliche

(geplant) ErschlieBungsstral3e

26 bis 30 PlanstralRe F

33,37,41 PlanstraRe H

34, 35 Weg 5 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
38, 39 Weg 4 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
42,43 Weg 3 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
44 bis 50 Planstralle E

51 Planstral3e G (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
52, 56 PlanstralRe B

53,54 Weg 2 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
57, 59 Weg 1 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
Hohe baulicher Anlagen WA 1, WA 2 WA 3
max. Traufhéhe (TH1) 5,80m 6,30 m
max. Traufhéhe (TH2) 8,00 m --
max. Firsthéhe (FH) 8,80 m 11,50 m
max. Gebaudehdhe (GH) 7,00 m 9,50 m

Die Traufhdhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschéachte)

durfen die festgesetzte Traufhthe ausnahmsweise tiberschreiten, sofern sie nicht

mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische

Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdacher im WA 3:

Bei der Ausflihrung von Flachdachern muss das Dachgeschoss (oberstes Geschoss)

als Staffelgeschoss ausgefuhrt werden. Bei der Errichtung von zurlickversetzten

Dach- oder Staffelgeschossen gilt als Traufhdhe (TH1) oder obere Wandabschluss
(Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) des
aufsteigenden Mauerwerks. Aufgesetzte Gelander oder Brustungen werden bei der

Berechnung der Traufhthe nicht berlcksichtigt. Bei zuriickversetzten Dach- oder

Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelgeschoss an einer Gebaudelangsseite

von der GebaudeaulRenkante des Hauptbaukdrpers zurlick zu versetzen.

]

©

(7]

%]

max. Gebaudehéhe/GH ?ﬁ’

°

E

TH1 i
O

O]

Gebiiudetief Geb3 ief
Seitenansicht Draufsicht
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

4.1

4.2

5.1

5.2

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Bauweise wird im WA 1 und 2 als ,offene Bauweise" festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Im WA 3 wird die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel-
hauser und Hausgruppen zuldssig. Bei abweichender Bauweise (a) gilt die offene
Bauweise. Zulassig sind jedoch nur Gebaude mit einer Lange bei:

- Einzelhausern bis zu 20 m

- Hausgruppen bis zu 35 m

Flachen fur Carports mit Kennzeichnung CP (a):

Hohenlage des Baufensters fiir den Carport ist auf die angrenzende Verkehrsflache
(Weg 1 bis 7) anzuheben. Carports sind in den entsprechend gekennzeichneten Fla-
chen — mit Ausnahme entlang von landwirtschaftlichen Wegen und Flachen, hier gilt
ein Abstand von 0,5 m — als Grenzbau zu errichten. Carports sind nur ohne Wande
zulassig, etwaig notwendige werdende Absturzsicherungen sind offen zu gestalten
(vgl. Ziffer 1. 5).

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht flir zulassige Anlagen genutzt werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundstuck ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein Ne-
bengeb&dude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude
sind) mit héchstens 20 m3 umbautem Raum zuléssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (,Carports*) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen und den dafiir gesondert ausgewiesenen
Flachen zulassig. Als Carport gilt ein allseits offener Giberdachter Stellplatz ohne Sei-
tenwand/-wéande. Fur Carports (CP (a)) gilt zusatzlich Ziffer I. 3.

Zwischen dem Garagentor und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten.

Offene Stellplatze kdnnen ausnahmsweise zwischen der offentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Geb&udeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf hdchstens
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

50 v.H. der Gebéaudelange - zugelassen werden; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebau-
delange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Ausnahmsweise kénnen Uberdachte bzw. Gberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports*) zugelassen werden, die die vordere Baugrenze in der Weise Uberschreiten,
dass noch ein Abstand von mindestens 1,0 m zur Stralenbegrenzungslinie einhalten
wird; Wandverkleidungen sind unzulassig.

Im WA 3 sind sogenannte Tiefgaragen (TGa) zulassig. Tiefgaragen (TGa) sind Gara-
gen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache. Die Baugrenzen sind einzuhalten.
Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit diese nicht durch das Wohnge-
baude Uberbaut ist, sind
¢ mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Gberdecken, gartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten, die Oberkante der Erdiiberdeckung darf
die angrenzende Verkehrsflache im Mittel um maximal 0,5 m tberschreiten
und
e mit einer begriinten Boschung im Verhaltnis 1:2 (H : L) in das Gelénde einzu-
binden (Gelandeilibergang).
Fur die TGa ist Ziffer Il. 2, zweiter Absatz (Passus zu Aufschittungen) der Satzung
uber Ortliche Bauvorschriften nicht anzuwenden.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude:

WA 1 WA2 WA4 | WA3/WA 3*
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo --
Reihenhaus -- 1Wo
7. Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflachen betragt bei

Planstral3en (B, E bis K): 6,00 (netto) / 6,30 m (brutto)*

StichstralRen/Wege 1 bis 8: 3,50 (netto) / 3,80 m (brutto)*

Weg 9: 2,50 (netto) / 2,80 (brutto)*

*Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache enthalt
auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinterbeton des Randsteins) der Ver-
kehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systemskizze unter Ziffer I1V. 7)

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen all-

gemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache er-
folgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.
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7.1

7.2

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung enthéalt auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinter-
beton des Randsteins) der Verkehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systems-
kizze unter Ziffer IV. 7)

Zweckbestimmung: BaustralRe

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als Baustral3e herzustellen und bis zur Her-
stellung der endgultigen ErschlieBung im Zusammenhang mit dem 2. Bauabschnitt zu
erhalten.

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
oder zu erhalten (Bestandssicherung).

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentliche Grinflache herzustellen.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundsticksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, Bo-
schungen und &ahnliche Geléndeveranderungen entlang der offentlichen Verkehrsfla-
che sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird
(vgl. Ziffer 1. 13, Il. 4 und IV. 7).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Fur Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstrafl3en sind Zu- und Abfahrtsver-
bote festgesetzt (siehe Planeinschrieb).

Landwirtschaftliche Fl&chen und Wege

Entlang des Wirtschaftswegs (Parzellen Fist.Nr. 583 und 570) sowie den landwirt-
schaftlichen Flachen (Parzellen Flst.Nr. 569 und 592) ist auf den angrenzenden priva-
ten Grundstiicken ein 0,50 m breiter, niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden.
Dieser ist als Rasenflache aufRerhalb von Grundstiickseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie Mauern,
Aufschiittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundsticksstreifen nicht zulassig.

Versorgungsflachen und -leitungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur offentlichen Ver-
kehrsflache zu errichten.

Zweckbestimmung: Breitbandausbau u.a.
Versorgungskasten sind mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zulassig.
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10.

11.

111

11.2

11.3

Flachen und MaRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Riuckhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Riickhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflache mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig. Das Wasser soll fur die Grinflachenbewéasserung verwendet
werden. Die Entwasserung erfolgt fir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt.
Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dach- und Stral3enflachen wird in
Regenwasserkanalen gesammelt. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in
das Regenrtickhaltebecken erfolgt eine Regenwasserbehandlung. Als Be-
handlungsmalRnahme wird ein Lamellenklarer empfohlen.

siehe auch Ziffer 1l. 8

Offentliche Griinflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten.
Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Fur die Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe Ziffer IV.5) zu
wahlen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und
zu pflegen.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen in den 6ffentlichen Grinflachen zugelassen werden.

In der als ,Spielflache” gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflache sind Spielgerate fur
Kinder zuléssig.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie moglich zu
vermeiden.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe Ziffer
. 2 u. Ziffer IV. 3)

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.
Erdberihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch wasserun-
durchlassigen Beton abzudichten (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10).

Im Bereich im Anschluss an die Retentionsflachen/-becken sind entsprechende Ge-
baudeabdichtung gegen Durchfeuchtung ist vorzusehen (siehe Ziffer I. 9).
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114

11.5

11.6

12.

12.1

12.2

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der Dach-
eindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) sondern nur beschich-
tetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.) ver-
wendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen® ist zu beachten.

StralRen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen (siehe
Ziffer 1V.6)

Artenschutz

Rodungszeiten

Baume und Straucher dirften entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder beseitigt werden. Aufgrund des (mdglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis
zum 31. Oktober.

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden nur mit integrier-

ten VogelschutzmalRhahmen zul&ssig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Pflanzgebot ,Privatgarten“ (PFG 1) / private Grinflache / nicht Uberbaute
Flachen

Die private Grunflache und die nicht berbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen.

Je Baugrundstick ab 300 gm GrundstiicksgrofR3e, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwiichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (entspricht Ziffer IV.5).

Pflanzgebot ,Ortsrandeingrinung” (PFG 2) / (PFG 2%)

An der Sudgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die

freie Landschaft folgende Gehdlzpflanzungen anzulegen:

- pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer
IV.5) und

- pro zu pflanzender Baum 2 Straucher nach der Artenliste (siehe Ziffer 1V.5)

Im PFG 2* sind pro angefangen 10 Ifdm drei Straucher zu pflanzen (stdlich grenzt die

bestehende Obstbaumreihe an.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemalf3 Pflanzliste zulassig
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(siehe ziffer IV.5). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine baulichen Anlagen zuléssig.

12.3 Pflanzgebot ,6ffentliche Grunflache" (PFG 3)
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen ist die Bepflanzung naturnah
auszurichten. Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Fir die Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe
Ziffer IV.5.) zu wéahlen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

12.4 Dachbegrinung
Déacher von Haupt- und Nebengebduden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begriinen. Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10cm auszubilden
und mit Grésern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhatft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer 1V.5).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden, sofern die Dachbegriinung
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte L6sung).

13. Flachen fir Aufschittungen und zur Herstellung des StraRenkérpers
8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

13.1 Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers

Die Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkér-
pers sind (zeichnerisch) im Plan dargestellt.
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.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt*

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich aulRer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer I. 2.3 wird verwiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir die Hauptgebaude zulassig:

= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zuléssig.
Dachneigung von 25° bis 40°

= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher
Dachneigung von 15° bis 35°

= begriunte Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung)
Dachneigung von 8° bis 15°,
die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher bis nordéstlicher Richtung
(PD nach N) zuléssig (Begrunungsanteil mind. 50% der Dachflache)

= begrinte Flachdacher (Begriinungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Im WA 3 sind keine Pultdacher zulassig.

25-40° 15-35° 8-15°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zwingend exten-
siv zu begrunen (siehe Ziffer 1.11.5, IV. 8)

Bei Doppelhéusern, Hausgruppen, aneinander grenzenden Garagen und tUberdachten

Stellplatzen sind die Déacher der einzelnen Gebaude in Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

1.2

1.3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher und untergeordnet Glasdacher sind zul&assig;
Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig; bei Grin-
dern nur dann, wenn die Dachbegriinung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

Auf Dachern mit einer Neigung ab 30° sind Gauben, Zwerchhauser und Querhauser
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte, zulassig.

Es missen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

- untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagrecht gemessen zur Vorder-
kante der AuRenwand)

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhéuser, Zwerchhauser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
Querhauser und Zwerchhauser dirfen die héchstzulassige Traufhéhe auf bis zu einem
Drittel der Trauflange Uberschreiten.

Hohenlage der Grundstiicke
8 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstii-
cke zu verandern. Sofern das bestehende Gelénde tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mut-
terboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbar-
rechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude diirfen sonstige Aufschiittungen jedoch eine maximale
Hohe von 0,70 m gemessen ab der bestehenden Geldndeoberflache nicht tber-
schreiten.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberfléache sind nur fir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

Werbeanlagen

§ 74 Abs. 3Nr. 1LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

4, Einfriedungen und private Stitzmauern
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang offentlicher Verkehrsflachen dtirfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgebdscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken;
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsflache nicht beschadigt wird; der Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen We-
gen und Flachen ist einzuhalten (vgl. Ziffern I. 7 und 13, IV. 7).

Als Materialien fir Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Kniipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&aune

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken.

5. Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grunen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergéarten” ist nicht zulassig.

6. AuBenantennen
8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

7. Freileitungen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

8. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2LBO

Zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstick eine Zisterne zur Rickhaltung herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener unbegrin-
ter Dachflache mindestens 1 m? Ruckhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrolie be-
tragt 5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben. (siehe Ziffer I. 9 und 11.3, IV. 7)
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

10.

11.

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspulung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen
kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe ziffer IV. 11).

Millplatzeingrinung

Milltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude bzw.
Garage/Carport integriert werden.

Stellplatzverpflichtung

Gemal § 74 Abs. 2 LBO kdnnen die Gemeinden fiir genau abgegrenzte Teile des
Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fur
Wohnungen (8 37 Abs. 1) erhdht wird.

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen wird
wie folgt festgelegt:

- Unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz

- Ab 60 m2 Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit Teilbereichen im Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammer-
tal-Schonbuchgruppe vom 20.10.2010/ 22.01.1992 in der Zone llI.

Die Schutzgebietsverordnung in der aktuellen Fassung ist bei der baulichen Ausfih-
rung der MalRhahme zu beriicksichtigen.

Kalte Nahwarmeversorgung
Fur die Versorgung des Baugebiets mit kalter Nahwéarme wird eine gesonderte Sat-
zung erlassen, die einen Anschluss- und Benutzungszwang fir das Gebiet vorgibt.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Arch&ologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten 0.4.) entdeckt werden, ist
das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) un-
verziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Be-
gutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-
bergung ist einzuraumen.

Archéologische Grabungen:
Das Plangebiet liegt im Bereich eines Kulturdenkmals gemanR § 2 DSchG ,Bestat-
tungsplatz der Merowingerzeit".

Die Rettungsgrabungen 2019/2020 sind abgeschlossen.

Einige Teilflachen konnten bisher jedoch nicht untersucht werden: Dabei handelt es
sich um die FIst.Nrn. 1209/1, 1214/1, 1218 (ist als private Griinflache festgesetzt),
1219, 1220 und 1251 (hier verlauft 20 kV-Leitung). Fur sdmtliche Mal3nahmen, die
mit Erdbauarbeiten verbunden sind, ist im Bereich dieser Teilflachen eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich, die denkmalfachliche Auflagen enthalten
wird, da auch hier archaologische Kulturdenkmale zu erwarten sind.

Baugrundgutachten / Erschlielungsgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchge-
fuhrt. Zusammenfassend stellt das ErschlieRungsgutachten ,ErschlieBung des Bauge-
biets ,Engwiesen 11 in Rottenburg-Oberndorf* (HPC AG, Rottenburg vom 30.10.2020)
Folgendes fest:

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die ErschlieRung des Baugebiets ,Engwiesen
II" im Stadtteil Oberndorf. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit
einem Geotechnischen Bericht zu den ErschlieBungsarbeiten beauftragt.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich méglicher Kampfmittel ergab keine Anhalts-
punkte fur Sprengbomben-Blindganger im Untersuchungsgebiet.

Zur Baugrunderkundung wurden insgesamt zw0lf Rammkern- und elf Rammsondie-
rungen abgeteuft.

Der Baugrund besteht aus Losslehm sowie der Verwitterungszone und den verwitter-
ten bis angewitterten Schichten des Gipskeupers. Lokal sind oberflachennahe Auffil-
lungen zu erwarten. Grundwasserzutritte wurden nicht beobachtet.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Nach den vorliegenden chemischen Analysen bestehen Hinweise auf entsorgungsre-
levante Schadstoffe in den Auffullungen. Anderseits bestehen keine Hinweise auf ent-
sorgungsrelevante Schadstoffgehalte in der Schwarzdecke und der Verwitterungs-
zone.

Bei der Kanalgrabenherstellung ist im mittleren Bereich des Baufelds mit zunehmen-
der Aushubtiefe mit Erschwernissen zu rechnen. Die anstehenden Bdden sind tber-
wiegend als temporéar standfest einzustufen. Die beim Aushub anfallenden Béden
sind nur bedingt zum Wiedereinbau geeignet.

Verkehrsflachen sind fur frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fur den
StralRenbau ausreichende Tragfahigkeit kann auf dem anstehenden Untergrund nicht
erwartet werden, sodass hier zusatzliche Bodenverbesserungsmaf3nahmen erforder-
lich werden.

Die Lasten einfacher Bauwerke kdnnen je nach Grof3e und Einbindetiefe des jeweili-
gen Bauwerks und der Lage der unterschiedlich tragfahigen Bdden lber Einzel- und
Streifenfundamente oder eine elastisch gebettete Bodenplatte abgetragen werden.
Verbindliche Angaben kénnen nur Gber objektbezogene Geotechnische Berichte ge-
macht werden. Bei objektbezogenen Baugrunduntersuchungen sind auch mégliche
Sulfatgesteinvorkommen unter den geplanten Bauwerken zu klaren.

3. Bodenschutz
Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie méglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und offentlichen MalRhahmen erreicht werden.

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-

werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufiihren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

4, Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Pflanzliste

Wildobstbdume

Malus sylvestris* Holzapfel*
Pyrus pyraster* Wildbirne*
Prunus avium* Vogel-Kirsche*
Obstbaume Apfel:
Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Weitere Laubbdume:

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:
Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Acer pseudoplatanus*
Acer campestre

Tilia cordata*

Tilia platyphyllos*
Carpinus betulus

Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Bartlinger Weinapfel
Boskop

Brettacher

Gehrers Rambour
Gewdrzluiken
Goldparméane
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger

Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergau Renette

Kultur-Birne*
Gréfin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Frihe Rote Meckenheimer
GroRRe Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

* pesonders geeighet

Straucher

Pflanzen fir die
extensive Dachbegriinung

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata

Sedum reflexum
Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/
Thymus spec

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras

Pechnelke
Frahlingsfingerkraut
Thymian

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weilden Licht mit geringem Blauanteil mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
zu verwenden. Es ist darauf zu achten, dass durch rundum geschlossene Leuchten
keine Fallen fir Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgen und nicht in Richtung des Himmelskérpers. Nach oben streu-
ende Fassadenanstrahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung ab-
zuschirmen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann

eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

StraRenausbauplan

Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die Stralenh6hen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundstiicke und der Ermittlung der Héhenbezugspunkte (siehe Ziffer 1.2.3) zu be-

achten.
Verkehrsflache - . Baugrundstuck
15
(2]
| V)

\

>

i ; q HK Fundament Randstein
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

10.

Dachbegrinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl konnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fiir Wein und Gartenbau sowie die Emp-
fehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchsrei-
hen beruhen.

Ausfuhrung extensive Begrinung von Flachdachern/flach geneigten Dachern
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriunt werden. Nachfolgend

sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegranung
aufgefuhrt.

Aufbau extensives Grundach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

B WN =2

OO~ W,

Quelle: /www.stmlf.bayern.de/lwg/faltblaetter

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kdnnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe mindestens 2 Gelandeschnitte
mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergéngen
des Baugrundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrundstu-
cken beizulegen,

- st eine konkrete Entwasserungsplanung beizufligen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

1 Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grof3e Bedeu-
tung fir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerdrtlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Baulticken war vorrangiges Ziel. Da-durch
wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MaRBnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen direk-
ten Zugriff auf die vorhandenen und regelmaRig erfassten Baullicken, da diese zum Uberwie-
genden Teil in Privateigentum sind und die Verfugbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer abhangt. Im Stadtteil Oberndorf gibt es derzeit insgesamt 46 Baullicken - 41 in
ausgewiesenen Baugebieten, 5 in der ,unbeplanten” Ortslage - und alle bis auf drei im Privat-
eigentum (Stand: 01.02.2020).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025" beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind. Sudlich und westlich
angrenzende Grundstlicke wurden nicht in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Engwiesen II* einbezogen, da ein Erwerb der Flachen durch die Stadt aktuell nicht
maglich ist. Entsprechend des Grundsatzbeschlusses durch den Gemeinderat, soll kiinftig nur
Bauland auf Flachen entwickelt werden, die auch im Eigentum der Stadt sind. Au3erdem be-
findet sich auf der westlich angrenzenden Flache ein hochwertiger Streuobstbestand, der er-
halten werden soll.

In Oberndorf wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms ein potentielles
Wohnbaugebiet fir eine kiinftige Entwicklung betrachtet, und zwar die gesamte Flache Eng-
wiesen Il zzgl. der Erweiterungsflache des Friedhofs. Auf Grund der weitgehenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer wurde die Erweiterungsflache im sidlichen Teilbereich
»Engwiesen II“ priorisiert und soll nun realisiert werden. Bereits fir den 1. Bauabschnitt des
Baugebiets ,Engwiesen II* soll die planmafige Anbindung an die Poltringer Stral3e (K 6915)
umgesetzt werden.

Mit der Ausweisung eines erganzenden Wohngebietes am Ostlichen Ortsrand soll die derzeit
ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und die Verfugbar-
keit stadtischer Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert werden. Es kénnen insgesamt ca.
58 Baugrundstiicke geschaffen werden.

Am 20.11.2019 hat der Ortschaftsrat Oberndorf den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Engwiesen Il — 1. BA* gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes sollte die Planung weitergefuihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Oberndorf gefolgt und hat am 26.11.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan zur
Sicherung einer ordnungsgemalfen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

2 Ubergeordnete Planungen (FNP / LP)

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und Rottenburg-Kernstadt als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter
Siedlungstéatigkeit" (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
geplante ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet* dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der nérdliche
Bereich des Bebauungsplangebietes als geplante Wohnbauflache Engwiesen (W1) darge-
stellt. Die geplante Flache fir die Friedhofserweiterung soll in das Baugebiet mit einbezogen
werden. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich noch zu andern. Mit der Entwicklung
des Gebiets baut die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans auf.

Der Landschaftsplan enthélt den Vorschlag zur weiteren Entwicklung, dass ein Griinordnungs-
plan erforderlich und der Ortsrand einzugriinen sei.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ,Engwiesen 1I“ werden auch die Belange von Natur und
Landschaft berticksichtigt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Beschreibung des Planbereiches

Der Uberplante Bereich liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Oberndorf, im Gewann
~Engwiesen“. Das Plangebiet féllt von Stidwesten nach Nordosten ab und liegt zwischen ca.
403 m und 386 m Uber NN.

Der ca. 3,8 ha grol3e Planbereich wird

- im Norden begrenzt durch die Wegparzelle Fist.Nr. 687, die fur die Anschlussstelle und
BaustralRe erforderlichen Parzellen mit der FlIst.Nrn 686, 672, 666, 663 bis 658 und 673
werden einbezogen, im weiteren Verlauf wird die Nordgrenze durch die Wegparzelle
FIst.Nr. 501/2,

- im Osten durch die Parzellen Flst. Nr. 665, 654 und Flst.Nr. 568 sowie die Wegeparzelle
FIst.Nr. 570,

- im Suden durch die Wegeparzelle FlIst.Nr. 522 sowie

- im Westen durch Westgrenze der Parzellen Flst.Nr. 547 und 562 (Bebauungsplan Eng-
wiesen) begrenzt, erweitert um Teilflachen des Dorfangers (FIst.Nr. 3878).

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundstiicke der Weg-
/StraBenparzellen Fist.Nr. 501/2, 522, 554, 570, 583, 686, 672, 673 und 3878, die landwirt-
schaftlichen Flachen Flst.Nrn 547 bis 553, 562 bis 568 und 666 sowie Teilflachen der Parzel-
len 3892, 584, 585 und 653 bis 658.
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3.2 Bestehende Nutzung

Die Uberwiegende Flache des Plangebiets ist durch intensive Ackernutzung gepragt. Im Nord-
westen und Sudosten befinden sich kleinere Wiesenflachen. Die Wiesen werden regelmafig
gemaht; es handelt sich um typische, eher artenarme Wirtschaftswiesen. In der Mitte des Plan-
gebiets verlauft ein Wassergraben in West-Ost-Richtung; an der nérdlichen Grenze verlauft
eine StralRe (Poltringer StralRe / K 6915). Entlang der StralRe und entlang des Grabens sind
schale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Norden und Osten schlieRen weitere landwirtschaft-
liche genutzte Flache an. Im Side liegt ein kleines Waldgebiet.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Grundstlicks-/ Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt hat nahezu alle Grundstticke im Planbereich (1. BA) aufgekauft; ein Bodenordnungs-
verfahren ist nicht erforderlich.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als Au3enbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht fur die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan ,Engwiesen®,
rechtsverbindlich seit 23.07.1986, zuletzt gedndert am 31.07.1991 (1. Anderung).

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit der BaustraBe in der Zone IlIA im Wasserschutzgebiet
HERRENBERG - AMMERTAL-SCHONBUCH-GRUPPE.

4.4 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb des FFH-Gebiets ,Spitzberg,
Pfaffenberg, Kochhartgraben und Neckar, grenzt aber sudlich an das FFH-Gebiet an.

In unmittelbarer Angrenzung an das Plangebiet sind im entsprechenden Managementplan
jedoch weder Lebensraumtypen und Arten noch MaRnahmen dargestellt.

Die ausgewiesenen Lebensraumtyp-Flachen (magere Flachlandmé&hwiese), die Giber 100 m
weiter westlich des Plangebiets liegen, werden von dem Plangebiet nicht tangiert und kon-
nen weiterhin fachgerecht bewirtschaftet werden.

Aufgrund des Nichtvorhandenseins von Lebensraumtypen, Arten und Malinahmen sowie der
Lage der entfernten Lebensraumtyp- und MalRnahmenflachen ist eine erhebliche Beeintréach-
tigung des angrenzenden FFH-Gebiets auszuschlieRen.

Auszug aus dem Managementplan fir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar* und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhange”; Karte 2: Bestand und Ziele der Lebensraumtypen und Arten Teilkarte 2.2
(Stand 25.04.2012)
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Plangebiet

Bestand Lebensraumtypen
I Magere Flachland-Mahwiesen (651

- Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetat

Bestand Arten
Lebensstatte

Hirschkafer [1083]

¢ Erhaltungsziele

Erhaltung in

i |:| hervorragendem Zustand

m gutem Zustand

4 durchschnittlichem Zustand

9,
ls%e%e %%

Entwicklungsziele
W\ Magere Flachland-Mahwiesen [651

Grenzen

D FFH-Gebiet

Flurstiick

Auszug aus dem Managementplan fir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhénge®; Karte 3: MafRnahmen; Teilkarte 3.2 (Stand 25.04.2012)

Plangebiet
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45 Denkmalschutz

Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt.

5 Verfahrensart

Nachdem die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) fiir die befristete Erleichterung des
Wohnungsbaus im siedlungsnahen AufRenbereich am 13.05.2017 in Kraft getreten ist, wird
das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB angewendet. § 13b BauGB regelt befristet
bis zum 31. Dezember 2019 die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren. Der Satzungsbeschluss nachg§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu-
fassen. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen dem § 13a BauGB-Verfahren, d.h. die Auf-
stellung im vereinfachten Verfahren nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ist mdglich.

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbesondere
§ 13b BauGB wieder anwendbar. § 13b BauGB regelt befristet bis zum 31. Dezember 2022
die Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Der Satzungs-
beschluss nachg§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Der Aufstellungsbe-
schluss wird im Zusammenhang mit dem Auslegungsbeschluss erneut gefasst, so dass bei
etwaigen zeitlichen Verzdgerungen eine Wiederholung des Verfahrensschrittes der Auslegung
zu vermeiden.

5.1 Verfahrenswahl

Wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, obliegt die Entscheidung fir ein Verfahren
der Gemeinde (freiwillige Wabhl); eine Begriindung hierzu ist nicht erforderlich. Ein Anspruch
auf das ggf. kostengunstigere Verfahren besteht nicht.

5.2 Voraussetzungen

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach 8 13b BauGB miuissen in
sachlich-inhaltlicher Sicht gegeben sein:

e Eine Anwendung ist nur fir Bebauungsplanverfahren maglich, nicht fur Flachennutzungs-
planung.

e Der Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (reine oder allgemeine
Wohngebiete) begrinden. Unter die Vorschrift der ausschlief3lich zulassigen Nutzungsart
~Wohnen“ fallen auch wohnungséahnliche Vorhaben und Einrichtungen (z.B. Senioren-
wohnheime, Pflegeheime); eine stadtebauliche Einordnung, wodurch Wohnnutzungen
sinnvollerweise ergénzt werden (z.B. durch bestimmte Versorgungseinrichtungen), ist er-
forderlich.

e Die Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) ist weiterhin Pflicht.

e Die Planungsziele gemaf 8 1 Abs. 5 BauGB gelten uneingeschrankt (u.a. gemaf Satz 3
weiterhin vorrangig vorhandene Potentiale zu aktivieren - ,Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung®).

¢ Die Grundsatze fur den Bebauungsplan werden weiterhin durch § 1 Abs. 6 BauGB vorge-
geben; dabei wird sich nicht nur auf das neue Baugebiet beschrankt, sondern auch das
eingeschlossen, was sich aus dem stadtebaulichen Umfeld des neuen Baugebietes ergibt.

e Die Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen, darf nicht
begriindet werden.

o Es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter vorliegen (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europai-
sche Vogelschutzgebiete).

¢ Die Anforderungen aus § 1la Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel”) miissen berlick-
sichtigt werden; das Planungserfordernis muss begriindet werden.
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Hinsichtlich des rdumlichen Anwendungsbereiches bestehen folgende Voraussetzungen:

Es muss sich um Flachen im Aul3enbereich (gemal3 § 35 BauGB) mit Anschluss an be-
baute Gebiete durch mindestens eine Grenze handeln, unabhangig von der Lage im Ge-
meindegebiet (d.h. anschlieBend an im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemal § 34
BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemal3 § 30 BauGB); eine Bebauung fur den ,An-
schluss” muss vorhanden sein; die Untergrenze liegt bei ca. sechs Gebauden, die zum
regelmafigen Aufenthalt fir Menschen geeignet sind.

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2 (d.h. max. 9.999 m?). Die Fla-
chenbegrenzung bezieht sich nur auf die neu ausgewiesenen Flachen; Altbestand wird
nicht angerechnet. Die Grundflache bezieht sich jeweils auf den einzelnen Bebauungs-
plan, auRer wenn die einzelnen Bebauungspléne in engem Zusammenhang stehen.

Die Grundflache von 1 ha wird im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ermittelt (d.h. der Anteil
des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf; ohne GRZ oder
zulassige Grundflache wird als ,Hilfskonstruktion“ die Flache ermittelt, die voraussichtlich
versiegelt wird).

Bei Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfolgt keine Anrechnung auf die zulas-
sige Grundflache.

Verkehrsflachen werden ebenfalls nicht mitgerechnet, da sie nicht im ,Bauland” liegen.
Es kdnnen somit Geltungsbereiche von ca. 3 bis 4 ha entstehen.

Der zeitliche Anwendungsbereich ist durch die gesetzliche Befristung eingeschréankt:

5.3

Das Bebauungsplanverfahren muss bis 31.12.2019 / neu: 31.12.2022 durch einen Auf-
stellungsbeschluss eingeleitet sein. Wird dieser nicht gefasst, dann durch die Beteiligung
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Satzungsbeschluss muss bis zum 31.12.2021 / neu: 31.12.2024 gefasst sein. Die
Bekanntmachung ist spater méglich; ebenso ein erganzendes Verfahren nach

§ 214 Abs. 4 BauGB.

Verfahrensschritte

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass

von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behorden gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann,

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten und ein Ausgleich nicht erforderlich wird; also keine Ausgleichspflicht be-
steht,

eine Umweltpriifung entfallt und ebenso Umweltbericht, Angabe der Umweltinformationen
(bei der Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung), Monitoring und zusammenfas-
sende Erklarung entfallen,

die Belange des Umweltschutzes weiterhin bericksichtigt werden missen, das formali-
sierte Verfahren jedoch nicht erforderlich ist,

die Entwicklungspflicht aus dem FNP entfallt,

nur eine redaktionelle Berichtigung des FNPs (d.h. kein Anderungsverfahren) erforderlich
ist,

fur die Abwégung die allgemeinen Bestimmungen gelten.

Die oben genannten Voraussetzungen sind erfillt. Nachfolgend der Nachweis bzw. die Be-
rechnung der zulassigen Grundflache fir den 1. Bauabschnitt.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 3,8 ha (brutto), d.h. inklusive der BaustrafRe und An-
schlussstelle K 6915 (0,6 ha).

Nettobauland | GRZ | Grundflache nach § 19 (2) BauGB

< 22.200 m? 0,4 8.880 m?
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6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzliche
Erkundungen zu vervollstandigen. Die Gutachten kénnen beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Relevan-
zuntersuchung und erganzenden tierokologischer Untersuchungen.
HPC AG, Rottenburg am Neckar, Februar 2019, Projekt-Nr. 2180285

Das Gutachten liegt vor (nachfolgend Auszug aus Kapitel 7).
Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Entwicklung des Gebiets ,Engwiesen II" im Stadt-
teil Oberndorf. Dies soll planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan gesichert werden.
Der vorliegende Fachbeitrag Artenschutz dient der Beriicksichtigung des besonderen Arten-
schutzes gern. § 44 BNatSchG.

In einem ersten Schritt wurde eine Relevanzprifung im Frihjahr und Sommer 2018 durchge-
fihrt. Als Ergebnis der Relevanzpriifung wurden fir die Brutvégel und Reptilien vertiefte Un-
tersuchungen erforderlich. Weitere artenschutzrechtlich relevante Tier-und Pflanzenarten
sind aufgrund ihres Vorkommengebiets oder der vorliegenden Habitatstrukturen nicht betrof-
fen.

Die vom Planvorhaben ggf. betroffenen Brutvogel wurden im Rahmen einer Brutvogelkartie-
rung im Jahr 2018 ermittelt. Danach briten innerhalb des Plangebiets keine Vogelarten. Im
Umfeld briiteten mehrere Brutpaare der landesweit gefahrdeten Offenlandart Feldlerche. Die
Entfernung zum vorgesehenen Gebietsrand war allerdings so grof3, dass eine Vergramung
durch Kulissenwirkung auszuschlieRen ist. Weiterhin briteten mehrere Vogelarten, darunter
auch Arten der Vorwarnliste (Feldsperling, Gartenrotschwanz, Goldammer) im Umfeld des
Plangebiets. Auch fir diese Arten kann eine Betroffenheit durch die Vorhabenswirkungen
ausgeschlossen werden.

Fur die Artengruppe der Reptilien erfolgte im Jahr 2018 eine detaillierte Kartierung innerhalb
des Plangebiets. Dabei wurden weder die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten (z. B. die Schlingnatter) nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

Um das Wohngebiet zukinftig insbesondere fiir Fledermause und Vogel attraktiv zu machen,
wird empfohlen, fir Begrinungsmal3nahmen einheimische Pflanzen (Baume, Straucher,
Stauden) zu verwenden. Durch die Férderung von einheimischen Insekten und Reptilien
kann eine weitere Aufwertung des Gebiets erfolgen.

Bromus grossus

- Methodik zur Uberpriifung auf das Vorkommen der Dicken Trespe (Bromus grossus)

Die Erfassung der Dicken Trespe (Bromus grossus) orientierte sich an den Vorgaben des
Handbuchs der LUBW zur Erstellung von Managementplanen fir die Natura 2000-Gebiete
(LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (Hrsg.)
(2014): Handbuch zur Erstellung von Management-Planen fir die Natura 2000-Gebiete in Ba-
den-Wirttemberg. Version 1.3. Karlsruhe).
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Das Plangebiet wurde dazu am 03.07.2018, zur Blutezeit der Dicken Trespe (Juni/Juli) began-
gen; schwerpunktmafiig wurden die Ackerrander abgesucht. Da die Dicke Trespe leicht mit
der haufigeren Roggen-Trespe (B. secalinus) verwechselt werden kann, wurde nach beiden
Trespenarten gesucht.

6.2 Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchgefihrt. Zu-
sammenfassend stellt das ErschlieBungsgutachten ,ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen
[I" in Rottenburg-Oberndorf* (HPC AG, Rottenburg vom 30.10.2020) Folgendes fest:

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen II" im
Stadtteil Oberndorf. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit einem Geotech-
nischen Bericht zu den ErschlieRungsarbeiten beauftragt.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich mdglicher Kampfmittel ergab keine Anhaltspunkte fur
Sprengbomben-Blindg&nger im Untersuchungsgebiet.

Zur Baugrunderkundung wurden insgesamt zwoIf Rammkern- und elf Rammsondierungen ab-
geteuft.

Der Baugrund besteht aus Lésslehm sowie der Verwitterungszone und den verwitterten bis
angewitterten Schichten des Gipskeupers. Lokal sind oberflachennahe Auffillungen zu erwar-
ten. Grundwasserzutritte wurden nicht beobachtet.

Nach den vorliegenden chemischen Analysen bestehen Hinweise auf entsorgungsrelevante
Schadstoffe in den Auffillungen. Anderseits bestehen keine Hinweise auf entsorgungsrele-
vante Schadstoffgehalte in der Schwarzdecke und der Verwitterungszone.

Bei der Kanalgrabenherstellung ist im mittleren Bereich des Baufelds mit zunehmender Aus-
hubtiefe mit Erschwernissen zu rechnen. Die anstehenden Béden sind Gberwiegend als tem-
porér standfest einzustufen. Die beim Aushub anfallenden Bbdden sind nur bedingt zum Wie-
dereinbau geeignet.

Verkehrsflachen sind fir frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fur den Straf3en-
bau ausreichende Tragfahigkeit kann auf dem anstehenden Untergrund nicht erwartet werden,
sodass hier zusatzliche Bodenverbesserungsmafinahmen erforderlich werden.

Die Lasten einfacher Bauwerke kdnnen je nach GroRRe und Einbindetiefe des jeweiligen Bau-
werks und der Lage der unterschiedlich tragfahigen Boden tber Einzel- und Streifenfunda-
mente oder eine elastisch gebettete Bodenplatte abgetragen werden. Verbindliche Angaben
kénnen nur Uber objektbezogene Geotechnische Berichte gemacht werden. Bei objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen sind auch mdégliche Sulfatgesteinvorkommen unter den ge-
planten Bauwerken zu klaren.

6.3 Larmschutz

Wird erst fir den 2. Bauabschnitt relevant und beauftragt, sobald dieses gesonderte Bebau-
ungsplanverfahren dafur eingeleitet wird.
7 Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
eine an die Umgebung angepasste Griinausstattung des Wohnbaugebiets.

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Verkehrliche ErschlieBung
Das geplante Baugebiet reicht im Norden von der K 6915 (Poltringer Straf3e) bis an die Sud-

grenze des bestehenden Wohngebiets Engwiesen am Wirtschaftsweg Parzelle FIst.Nr. 522.
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Im Osten grenzt das geplante Baugebiet an die vorhanden in Nord-Siid-Richtung verlaufen-
den Wirtschaftswege mit den Parzellen Fist.Nrn 673, 583 und 570.

Fur den Entwicklungsbereich liegt ein stadtebauliches Konzept vor (Stadtebauliche Entwick-
lung Engwiesen Il, Hahnig +Gemmeke, Tibingen, 11.08.2017).

Das neue Baugebiet soll sich an die angrenzende Bebauung im Baugebiet ,Engwiesen” an-
lehnen, gleichzeitig aber auch als eigenstandiges neues Baugebiet wahrnehmbar sein. Bei
den vorhandenen Gebauden im Baugebiet ,Engwiesen” handelt es sich Uberwiegend um
zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude.

Die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen tber die neue
Anbindung an die Poltringer Strale (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen Stra-
Ben im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen”. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringer-
schlieBung, die zum einen eine abschnittsweise Erschlie3ung zuldsst und zum anderen eine
flexible Nutzung der Baugrundstiicke. Mehrfamilienhduser sind ebenso méglich wie Reihen-,
Doppel- und Einzelhauser. Insgesamt sind auf >60 Bauplatzen je nach Dichte bis zu >100
Wohneinheiten fur das gesamte Gebiet vorgesehen.

Das Baugebiet wird in zwei Bauabschnitten entwickelt. Der 1. Bauabschnitt umfasst voraus-
sichtlich rd. 58 Bauplatze. Die Anbindung an die Poltringer StraRe (K 6915) wird als
Baustral3e bereits mit dem ersten Bauabschnitt hergestellt.

Am bestehenden Wassergraben/Bach in Verlangerung des Dorfangers, am tiefsten Punkt
des Baugebiets, ist eine Retentionsflache zur Oberflachenwasserversickerung und gedros-
selten Zufluss in den Graben vorgesehen.

Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Oberndorf folgende Bestandsflachen fir Wohn-
bauflachen und Mischbauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 15,4 ha 15,4 ha
Mischbauflachen rd. 18,4 ha (nur mit 50% anzu- 9,2 ha
setzen!)
Einwohner/innen: 1.473 (31.07.2020) 24,6 ha @ 60 EW / ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel fur ein Mittelzentrum folgende Dichtewertewerte (Ein-
wohner / ha Bruttowohnbauland) vorgeben:

21.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Meckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tubingen die Stadte bzw. Gemeindsn Ammerbuch, Bodelshausen,
Dulingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenbung am
Meckar.

£ (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner’ha Bruttowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbaufiachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadien
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ewha
nterzentrum 70 Ew'ha
Kleinzentrum 60 Ewha
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion h5 Bwha
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Die Dichtewerte im Regionalplan sind fur den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage fur die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehtrde. Der Regionalplan gibt nicht
vor, dass diese Werte auch fur die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) anzuwen-
den sind.

Ein stadtebauliches Konzept — als Grundlage fir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen ortlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (Berucksichtigung der umgebenden Baustrukturen) beriicksichtigen. Aus stadtebaulicher
Sicht sollte eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrédndern) vermieden werden. Die
jeweils bereits gegebenen ,6rtlichen” Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweili-
gen Ortschaft — bilden den Rahmen fir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im stadtebaulichen Entwurf sind fir den ersten Bauabschnitt rd. 58 Baugrundstiicke fiir Ein-
zel- und Doppelhduser (WE) sowie 15 Reihenh&user mit 84 bis 96 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstlick ein oder zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt
wurde flr das Jahr 2019 eine Belegungsdichte fir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von
2,2 EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) 1. BA | Einwohner 1. BA
Minimalvariante 84 185
Maximalvariante 96 211
Mittelwert a0 198

Plangebietsgrofie: 3,2 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | @ - Bruttowohndichte Oberndorf
Minimalvariante 58 EW / ha 60 EW / ha
Maximalvariante 66 EW / ha 61 EW / ha
Mittelwert 62 EW / ha 60 EW / ha

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 58 Baugrundsticke:
- 54 Grundstiicke zwischen ca. 185 m? und 500 m2 — jeweils fur Einzelhaus-, Doppel-
haus- oder Reihenhausbebauung
- 4 Grundstiicke zwischen ca. 560 m? und 970 m? - jeweils fiir Einzelhausbebauung als
Mehrfamilienhaus

Die durchschnittliche Grundstiicksgréf3e betragt ca. 380 mz2.

Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes entspricht dem ,6rtlichen Dichtewert”. Im Mittel
wird ein Dichtewert von 62 EW/ha erreicht.

Gebaudestellung:
Es kann auf eine zwingende Gebaudestellung verzichtet, damit den Bauherren mehr Gestal-
tungsfreiheit eingerdumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie erméglicht werden.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen Uber die neue
Anbindung an die Poltringer Stral3e (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen Stral3en
im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen”. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringerschlie-
Bung, die zum einen eine abschnittsweise Erschliel3ung zulasst und zum anderen eine flexible
Nutzung der Baugrundstticke.
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Der Strallenausbau ist als Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m ge-
plant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zusatzlichem Verkehr fuihren; dieser kann vom vor-
handenen StraRennetz aufgenommen werden.

Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und FuRBwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten.

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines moglichst effizienten Erschliefungssystems,
welche nur in geringem Umfang offentliche Parkplatze fir Besucher im Bereich der inneren
ErschlieBungsstral3e vorsieht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine Par-
kierung auf den privaten Baugrundstiicken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf
den Baugrundstticken untergebracht werden.

7.3 Konzept fur Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Auf die Realisierung offentlicher Grinflachen wird weitgehend verzichtet, vor allem im Hinblick
auf die geplante Baustruktur (Einzel- und Doppelhauser) und die Spiel- und Erholungsmég-
lichkeiten in der nahegelegenen freien Landschaft. Damit soll diese am Rande des Siedlungs-
korpers zur Verfiigung stehende Flache fur die geplante Wohnbebauung méglichst gut genutzt
werden.

Die beiden Flachen offentlichen Grinflachen im Bereich des vorhandenen Wassergrabens
werden flur die Regenwasserriickhaltung bendétigt.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Ermittlung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft verzichtet. Ausgleichsmalinahmen sind demzufolge nicht erforderlich, dennoch
berticksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes MalRnahmen zur Minderung
der nachteiligen Auswirkungen. So sind der Erhalt von Geholzen sowie Neupflanzungen von
Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken unter Verwendung einheimischer Laub-
baume, Obstbdume und Straucher zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt am Stand-
ort vorgesehen.

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingriinung am &stlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Darliber hinaus werden u.a. Fest-
setzungen zur Bepflanzung auf den Grundstiicken und zur extensiven Dachbegriinung getrof-
fen.

Das Landschaftsbild veréndert sich gegeniber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen.

Der AulRenbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevilkerung weiterhin tGber das Wegenetz
erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § la Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel®) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StralRenbreiten auf das
erforderliche Mindestmal? festgelegt. Aus Griinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht
vermehrbares Gut seine vielféltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
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erfillen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, kommt es nach der Bebauung zu
einem hoheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. In-
sofern ist die Beschréankung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal? sinnvoll. Be-
grinte Dachflachen bewirken zuséatzlich eine Rickhaltung des Niederschlagswassers. Auf
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planméaRige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht moglich. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwasserung des Plangebietes im
Trennsystem erfolgen, wobei eine Pufferung auf den Baugrundstiicken und Ableitung des aus
dem Gebiet anfallenden unbelasteten Regenwassers vorgesehen ist.

Das Plangebiet bzw. die Wohnbebauung liegt mit dem nérdlichen Teil des Bebauungsplans in
der Zone Il A Wasserschutzgebiets des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe (Ver-
ordnung des zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen
Tiefbrunnen Poltringen | und Il, Entringen | und I, Trieldcker Breitenholz und Altingen Sud I, 1l
und Il des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe, Sitz Boblingen, und der Quellfas-
sung Sehachtbrunnen Ammermuhle | der Stadt Herrenberg).

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Bepflanzungen, auch zur Dachbegriinung ver-

bessert:

e Die privaten Grundstiicksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrint; in
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebotsflache).

e Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

Versorgung
Im Geltungsbereich werden Versorgungsangen (z.B. fur Elektrizitat; Nachwéarme) erforderlich.

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmaRig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung Uber die EVR
gewabhrleistet wird.

Entsorgung (Entwasserung)

Entgegen dem bestehenden Entwasserungssystem von Oberndorf erfolgt die Er-
schlieBung des neuen Baugebietes nicht mehr im Mischsystem, sondern im reinen
Trennsystem. Die Sanitarabwésser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal
zugefihrt und in den bestehenden Kanal der unter dem Engwiesengraben verlauft
eingeleitet. Dieser leitet das Schmutzwasser in Richtung Osten tber die Sammler
des Abwasserzweckverbandes Ammertal zur Klaranlage nach Tubingen.

Die Dach-, Hof- und Stral3enflachen werden an den Regenwasserkanal angeschlos-
sen. Das anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend den gesetzlichen Vor-
gaben dezentral behandelt und in den nattrlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt
werden, sofern keine weitere Reinigung erforderlich ist.

Da Aufgrund der zukinftigen Bebauung ein erhdhter Oberflachenabfluss infolge von
Niederschlagsereignissen auftritt, muss eine Rickhaltung und gedrosselte Ableitung
des anfallenden Niederschlagswasser erfolgen.

Die Dimensionierung des erforderlichen Regenriickhalteraumes erfolgt auf Grund-
lage des DWA-A-117.
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Nach DWA A 117 wird fiir den Nachweis des Retentionsvolumens eine Uberschrei-
tungshaufigkeit von 1-mal in 10 Jahren angesetzt. Daraus ergibt sich bei einem Dros-
selabfluss von 69,8 I/s ein erforderliches Ruckhaltevolumen von knapp 590 ms.

Die Regenwasserbehandlung erfolgt auf Grundlage des DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlung zum Umgang mit Regenwasser®“. Auf Grundlage des Bewertungsverfah-
rens ist fir das anfallende Niederschlagswasser keine Regenwasserbehandlung er-
forderlich. Da jedoch der Grof3teil des Erschliel3ungsgebietes in der Wasserschutz-
zone lll liegt bzw. direkt an diese angrenzt, wird empfohlen eine Regenwasserbe-
handlung durchzuftihren.

AulRerdem handelt es sich um ein reines Trennsystem wobei die Stral3enflachen an
den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Eine damit einhergehende Verunrei-
nigung kann demnach nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde festgelegt, dass
vor der Einleitung des Niederschlagswassers in das Regenrickhaltebecken eine Re-
genwasserbehandlung erfolgt. Als Behandlungsmaflinahme wird ein Lamellenklarer
empfohlen.

7.7 Energiekonzept

Warmeversorgung mittels eines kalten Nahwérmenetzes

Im Neubaugebiet Engwiesen Il entstehen in zwei Bauabschnitten rd. 90 neue Geb&ude. Diese
sollen mittels eines kalten Nahwéarmenetzes umweltfreundlich und CO2-neutral mit Wéarme
versorgt werden.

Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Ricklaufleitung in den Straf3en verlegt. Das War-
menetz wird mit einer Durchschnittstemperatur von etwa 8-10°C betrieben. Dieses Tempera-
turniveau wird Gber Erdkollektoren aus dem oberflachennahen Erdreich gewonnen. Dazu wer-
den die Erdkollektoren in ca. 1,50m Tiefe auf einer Flache von rd. 20.000 m? ins Erdreich
eingebracht um die ganzjéhrig anndhernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Warmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kénnen.

Der Betrieb der Warmepumpen inkl. Strombedarf, Wartung und Instandhaltung obliegt den
Stadtwerken. Diese setzen dazu ausschlieRlich 100% Okostrom ein. Dem Kunden wird die
Jertige* Warme geliefert und abgerechnet.

Wesentlicher Vorteil eines kalten Nahwarmenetzes ist, dass aufgrund der niedrigen Netztem-
peraturen keine Warmeverluste aus den Warmeleitungen ins umliegende Erdreich auftreten.
Im Gegenteil findet sogar ein Warmeeintrag in das Warmenetz statt. Des Weiteren erdffnet
sich die Moglichkeit, die Gebaude im Sommer Uber die Warmepumpen passiv zu kiihlen.

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mit immensen Investitionen verbunden. Es miissen
geeignete Flachen fir die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kénnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine moglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Gebaude Uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang (Erlass einer gesonderten Satzung) an das Warmenetz angeschlossen
werden. Nur so kénnen die spateren Betriebsbedingungen bereits in einer friihen Phase des
Projektes soweit gesichert werden, dass die wirtschaftlichen Risiken kalkulierbar sind.
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Stadiwerke
Rottenburg

Das Wéarmenetz ohne Verteilungsverluste. Durch die niedrige Temperatur im
Kalten Nahwéarmenetz entstehen keine Verluste.

Was ist Kalte Nahwarme?

So funktioniert Kalte Nahwarme

® |In ca. 1,5 m Tiefe sind Erdkollektoren
eingebracht, die Warme aus dem
Erdreich aufnehmen o

* Sie nutzen ganzjahrig die
Temperatur von im Mittel 8-10 °C

® In den Geb&uden wird das
Temperaturniveau fir
Raumtemperatur und Warmwasser
durch Warmepumpen angehoben

® Einbau und Betrieb der
Warmepumpen erfolgen
durch die Stadtwerke

Zeichnung: Naturstrom AG

rostrom rogas rowérme rowasser robad robus roparken

7.8 Umweltbelange / Ausgleichsmalinahmen

Im Bebauungsplanverfahren gemaf § 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Umweltprifung abgesehen.

Im Plangebiet sind zwar Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von Flachen in-
folge Bebauung und ErschlieBung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsinten-
sivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten.

Diese Beeintrachtigungen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt; insofern ist kein Ausgleich erforderlich.

Artenschutz

Innerhalb des Plangebiets briten keine Vogelarten (Brutvogelkartierung 2018) vgl. Kap. 6.
Ebenfalls wurde die Artengruppe der Reptilien 2018 detailliert kartiert. Dabei wurden weder
die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten (z. B. die
Schlingnatter) nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des§ 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte Malinahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Auf Schutzgebiete sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten (s. Ausfiihrungen Kapi-
tel 4.4, und 7.3 bis 7.7). Im Suden des Plangebiets ist eine offentliche Grunflache als Puf-
ferzone zum FFH-Gebiet festgesetzt.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen“ gemaf
§ 13b Satz 1 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO (mit Einschrankungen)
festgesetzt werden. Diese Gebietsart dient entsprechend ihrer Zweckbestimmung gemaf § 4
Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zulassigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Moglichkeit kdnnen Versorgungseinrichtun-
gen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Unter Berlcksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation, die eine Erganzung beste-
hender Wohngebiete am Rand des Stadtteils Oberndorf darstellt, werden Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen ihres méglichen Beeintrachtigungspotenzials aus-
geschlossen. Durch den Ausschluss von Ausnahmen wird gewahrleistet, dass einerseits das
durch diese Nutzungen entstehende Verkehrsaufkommen unterbleibt (vorgesehen sind Wohn-
straRen) und andererseits keine Konkurrenz zu eventuellen Einrichtungen dieser Art im Orts-
kern entsteht.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher An-
lagen (maximale Trauf-, First- oder Gebaudehdthe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits
bestehenden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4, entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allge-
meines Wohngebiet" und der Grundstiicksgréf3en. Die Grundflachenzahl kann entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert tUberschritten werden.

Fur die Hohenentwicklung der Geb&ude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandene Baustrukturen und das Landschaftsbild beriicksichtigt.

Die maximale Trauf-, First- bzw. Gebaudehohe werden auf die Erdgeschossfu3bodenhéhe
bezogen und werden, je nach Gebaudetyp, einer zwei- bzw. dreigeschossigen Bebauung ent-
sprechen. Bei den Einzel- und Doppelhausern sind zwei Vollgeschosse zulassig. Bei den
Mehrfamilienhausern und Hausgruppen sind drei Vollgeschosse zulassig, hier ist bei der der
Ausfihrung von Flachdachern (begriint) das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) als Staffel-
geschoss auszufihren. Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-,
bzw. Staffelgeschoss an einer Gebaudelangsseite von der GebédudeaulRenkante des Haupt-
baukérpers zurlick zu versetzten. Die Zahl der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt,
da das Gelande hangig ist.

Als Bezugshdhe gilt die ErdgeschossfuRbodenhdhe (OK Rohful3boden), die bezogen auf die
Hinterkante der fur die Erschlie3ung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen
Verkehrsflache (OK Randeinfassung), festgesetzt wurde. Fir den 6stlichen Siedlungsrand
wurden die Bezugspunkte (BZP) im Plan festgesetzt. Damit wird erreicht, dass sich die maxi-
malen Geb&audehdhen am Geléandeverlauf orientieren.

Bei zwei Grundstiicken (10 und 55), die nur an einer Ecke an die Verkehrsflache fir die Er-
schlieBung angrenzen wird die EFH mit m tGber NN festgesetzt.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache
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sind nur fur die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zulassig. Aufschiittungen im
Anschluss an Gebaude sind nur bis zu einer Héhe von 0,70 m zulassig.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, hdéchstzulassige Zahl von Wohnein-
heiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept erméglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener und
abweichender Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden
Wohngebieten sind Uberwiegend freistehende Einzelhduser zu erwarten. Dartber hinaus er-
mdglicht das Planungskonzept aber auch eine Bebauung mit Doppel- und Mehrfamilienhau-
sern sowie Hausgruppen.

Bauweise Carport (a)

Das Plangebiet ist hangig, im Mittel betrégt das Gefalle von Stiden nach Norden um die 5%.
Die ErschlieBungsstrafRen sind Mal3gabe fiir die Bebauung. Die Gebaude entwickeln sich mit
Bezug auf die ErschlielBungsstraRen. Am 6stlichen Rand des Plangebiets sind tiberwiegend
Doppelhauser umzusetzen, die Uber kleine StichstralRen erschlossen werden. Die Hohendif-
ferenz zwischen den PlanstralRen B, H und | und dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden
bestehenden Wirtschaftsweg betragt bis zu 2,2 m. Durch Neigung der Stichstral3en in Rich-
tung Osten (4%) kann die Differenz etwas gemildert werden.

Da das Gelande sowohl nach Norden als auch nach Osten abféllt, ist eine Terrassierung der
Baugrundstiicke unumganglich. Dies fiihrt dann dazu, dass das Gelande fir Zufahrt der zu-
l&ssigen Carports am Ende der Stichstral3e hoher liegen wird als die jeweils ndrdlich angren-
zenden Gartenflachen.

Daher wird im Bebauungsplan fiir die betroffenen Bereiche eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt; der Carport ist einseitig als Grenzbau herzustellen. Die zulassigen Grenzbauten (Car-
ports) werden aufgrund der notwendig werdenden Stitzmauer die gesetzlich zulassige Héhen
der privilegierten Vorhaben und die Ansichtsflache fir Wandflachen von Grenzbauten (von 25
m2) Uberschreiten. Dies ist der Geldndesituation geschuldet.

Um die Wirkung fur den Angrenzer und das Landschaftsbild zu mildern und zu minimieren,
sind nur offene Carports ohne Wande zulassig, offen gestaltete Absturzsicherungen (Gelén-
der) sind dabei zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundstiickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
Mal3 an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) ermdglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie. Da die Dachflachen vorwiegend flr Solarnutzung genutzt wer-
den sollen, wurde die Ausrichtung beim Pultdach begrenzt. Mit der Festsetzung des Hoch-
punktes beim Pultdach im Norden wird die optimale Ausrichtung von Solar- oder Photovolta-
ikmodulen gewabhrleistet. Grol3e Fensterelemente Richtung Siden sind trotz der vorgegebe-
nen Ausrichtung maoglich.

Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist wie folgt geregelt.

WA 1, WA 2, WA 4 | WA 3/ WA3*
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo --
Reihenhaus -- 1 Wo
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Mit dieser Festsetzung werden eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen
Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden.

8.4 Flachen fur Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Zur offentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.
Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze und Carports in der Vorgartenzone zugelassen werden,
allerdings mit der Beschrankung, dass diese nur auf der Halfte der Gebaudelange zulassig
sind. Auch diese Regelung dient der Freihaltung der Vorgartenzone.

Des Weiteren sind Stellplatze, Uberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports) und Gara-
gen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafiir gesondert festgesetz-
ten Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die riickwartigen
Grundstlicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz erméglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten* Stralenraum einen Abstand von 1,0 m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es aulierdem den Bereich zwischen dem Gebaude
und der Stral3enbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entsprechende Fest-
setzungen so weit wie moglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem
Grund dirfen an Carports auch keine Seitenwande angebracht werden. Die Vorgarten sind
gartnerisch zu gestalten.

8.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt, wobei die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes aus ndrdlicher Richtung
Uber eine neue Anbindung an die Kreisstral3e K 6915 erfolgt. Diese wird in einem ersten Schritt
als sogenannte Baustral3e ausgefthrt, d.h. sie wird asphaltiert. Mit Planung und Umsetzung
des 2. Bauabschnittes muss dieser Abschnitt dann erst zurtickgebaut und mit der notwendigen
Infrastruktur (Kanal etc.) neu gebaut werden.

Die innere ErschlieBung ist mit einem Ausbauquerschnitt von 6,00 m geplant. Der zeichneri-
sche Teil beinhaltet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat
daher eine Breite von 6,30 m (brutto).

Die Stichstral3en haben einen Ausbauquerschnitt von 3,50 m. Der zeichnerische Teil beinhal-
tet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine Breite
von 3,80 m (brutto).

Die Anschlisse an den Bestand (Haldenéacker-, Unterdorfweg und Dorfanger) orientiert sich
an der Ausbaubreite des vorhandenen Bestands (< 5,0 m).

Der Strallenausbau ist im Baugebiet ist insgesamt als Mischverkehrsflache geplant. Auf die
Realisierung separater Gehwege soll diesem Bereich auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes dienen,
kénnen in den Verkehrsgrinflachen zugelassen werden.

Fur Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstraf3en sind Zu- und Abfahrtsverbote

festgesetzt. Grundstickszufahrten tber 6ffentliche Park- und Grinflachen sowie Versor-
gungsflachen sind unzulassig.
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8.6 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Im Gebiet sind Versorgungsflachen fur Elektrizitat, Nahwarme, Breitbandausbau etc. gesi-
chert.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
k&sten im Randbereich zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache im Norden ist die Anlage von Regenrickhaltebecken
zulassig.

8.7 Offentliche und Private Griinflachen

Offentliche Griinflachen

Es sind offentliche Grunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der Unterwuchs ist als pflegeex-
tensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und zu pflegen. Damit wird ein, wenn
auch begrenzter, Lebensraum fur Insekten und Kleinsauger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers fur Vogel ist.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kdnnen
in den offentlichen Grunflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten.

In der als ,Spielplatz* gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflache sind Spielgerate fiir Kinder
zulassig.

Die noch private landwirtschaftliche Flache ist im Liegenschaftskataster mit der tatsachlichen
Nutzung als Griunland (GR) gefiihrt. Die Fuhrung des Liegenschaftskatasters ist in einer Ver-
waltungsvorschrift geregelt, die tatsachlichen Nutzungen sind entsprechend Anlage 3 zu klas-
sifizieren.

31200 Grinland GR | Grasflache, die landwirschafllichen Zwecken dient (z.B. Wiesa,

Baumwiese, Streuobstwiese, Weide).

Die Parzelle (FIst.Nr. 592) liegt unmittelbar am Ortsrand, an der Schnittstelle zwischen altem
und neuem Baugebiet. Sie wird kiinftig im Norden und Osten ganzlich und im Westen auf der
ndrdlichen Halfte von 6ffentlichen Grunflachen begrenzt, im Stiden liegt Strafl3e G (bisher Feld-
weg), die das alte und neue Baugebiet verbindet.

Auch vor dem Hintergrund der mittelfristigen Erweiterung (2. Bauabschnitt) soll diese Flache
in die offentliche Griunflache integriert werden. Der Wassergraben soll naturnaher gestal-
tet'umgebaut werden. Die Z&asur zwischen Bestand und Neubaugebiet und (1. Und 2 Bauab-
schnitt) in diesem Bereich ist gewollt, da in diesem Bereich Geschosswohnungsbau mit einer
héheren Verdichtung und Gebaudehothe einhergeht als bei den Einzel- und Doppelhausern.
Zudem soll der Spielplatz des Bestandgebiets Richtung Osten erweitert und unmittelbar im
Gebiet verortet werden. Es sollen nicht nur Angebote fir Kinder, sondern auch fir Erwachsene
umgesetzt werden kénnen, dazu wird Flache bendtigt. Im Bereich der Retentionsbecken kon-
nen keine Gerate gestellt werden. Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet sind Lamellenkla-
rer vorgesehen. Die Flache kann fur Aktivitaten ohne baulich verankerte Anlagen und gerin-
gem Gewicht genutzt werden (Ballspiele, etc.). Die gesamte Flache vom Dorfanger bis zum
bestehenden Feldweg (FIst.Nr. 570 und 583) Ostliche des Neubaugebiets soll als Spielplatz-
flache mit Naturerfahrungsraumen genutzt werden.
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8.8 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheinde-
ckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Dachbegriinung getrof-
fen.

An der Sud und Ostgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die
freie Landschaft Geholzpflanzungen anzulegen, um eine Ortsrandeingriinung zu erhalten.
AulRerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur
Durchgrinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschréankung der Baufeldbereinigung und der
Gehoélzrodungen auf den Zeitraum Winter (Oktober bis Februar).

Auch die privaten Grunflachen kdnnen sich positiv auf den Artenschutz auswirken.

Die Dachbegrinung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fiir das
Mikroklima als auch fiir die Regenwasserrickhaltung von gro3er Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei Dachern bis 15° zwingend vorgegeben. Solaranlagen sind in Kombina-
tion mit der Dachbegriinung moéglich. Die Anlagen sind so umzusetzen, dass die vorgegeben
Dachbegriinung weiterhin Bestand hat.

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen

Fur die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrund-
stiicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstuick ist pro angefangener 300 m? Grundsticksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Siidgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Straucher nach der Pflanzliste anzupflanzen. Im Bereich der be-
stehenden Baumreihe im Stdwesten sind pro angefangene 10 Ifm mindestens 3 Straucher
zu pflanzen, um die Baumreihe abzuschirmen.

Déacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begru-
nen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Zur Sicherung des Baumbestands im Bereich des Dorfangers sind die Ba&ume entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze zum Erhalt festgesetzt.

Diese Festsetzungen zielen insgesamt auf die Eingriinung der Baugrundstticke und die land-
schaftsgerechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhal-
tung soll auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden
wird und die 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

8.10 Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers

Soweit erforderlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstlicke als Flachen
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Aufschuttungen und Abgrabungen sind im zeich-
nerischen Teil dargestellt.
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9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, AuRenantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am
Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher, gegeneinander versetzte und gleich
geneigte Pultdacher sowie nach Norden geneigte Pultdacher) und zur Dachneigung wird auf
die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und die aktuell nachgefragten Bauformen
bertcksichtigt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen. Das nach Norden geneigte Pultdach ermdglicht
grol3e Glasflachen im Siiden fir eine Passivhaus-Nutzung.

Die ortlichen Bauvorschriften fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar
an und sichern ahnliche Rahmenbedingungen fir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Bei Doppelhdausern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wahlen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im
vorliegenden Bebauungsplan ,Engwiesen Il - 1. Bauabschnitt* mit der Dachneigung abhangig
von der gewahlten Dachform von 15° bis 40° méglich.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Riuckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Riickhaltevermégen in Abhan-
gigkeit von der Gro3e der anzuschlieBenden unbegriinten Dachflachen auf jedem Baugrund-
stiick gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlick verwendet
werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Diese Vorschrift berlicksichtigt die
sehr geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens und die Kapazitaten des vor-
handenen Regenwassernetzes.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Giber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m2 mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verflgbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhohung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepréagten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhdhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend aufR3erhalb der gering dimensionierten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu vermei-
den. Im Baugebiet selbst sind keine 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen.
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10 Mallnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfligt somit Gber die Flachen im
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,83 ha.

Gesamtflache 3,8 ha 100 %
Wohnbauflachen 2,19 ha 58 %
Verkehrsflachen (mit Verkehrsgriin) 1,01 ha 26 %
Offentliche Grunflachen 0,59 ha <16 %
Versorgungsflachen 153 m? 0,004 %

12 Planungs- und ErschlielBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan / FNP-Berichtigung ca. 27.500 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Stadtebaulicher Entwurf ca. 8.000 €
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung ca. 6.500 €
Baugrund- und Griindungsgutachten ca. 12.750 €
Summe ca. 54.750 €
MaRnahmen fir den Artenschutz (brutto): -1-€
keine

ErschlieBungskosten (brutto):

StraBenbau incl. StraRenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. NN €
Kanalisation (Anteil StralRenentwasserung) ca. NN €
Summe ca. NN €

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13 Folgekosten

Fur Grunpflege, Stralenbeleuchtung, Straf3en- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, StraRenreinigung, Winterdienst) werden nach der ErschlieBung
jéahrliche Folgekosten von ca. 50.000 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 05.07.2021

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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