Vorlage 2014/242

Stadt
Rottenburg

am Neckar

Beschlussvorlage Nr.2014/242

24.10.2014
Federfuhrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:
Tagesordnungspunkt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gartnerei Anima" in Rottenburg am Neckar -
Kernstadt
- Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:
Gemeinderat 13.11.2014 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

19.03.2013  Einleitungsbeschluss flir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

1. beschlief3t die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gartnerei
Anima*“ in der Fassung vom 16.10.2014 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB,

2. stimmt der Begriindung in der Fassung vom 16.10.2014 und dem Umweltbericht in der Fas-
sung vom 16.10.2014 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gartnerei Anima“ zu und

3. beschlie3t die Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Anlagen:

1. vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf ,Gartnerei Anima“ vom 16.10.2014,
Lageplanausschnitt ohne Malistab

Textteil ,Gartnerei Anima“ vom 16.10.2014

Begrindung Teil Avom 16.10.2014

Begrindung Teil B - Umweltbericht - vom 16.10.2014

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

abrowd
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gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbirgermeister Blrgermeister Amtsleiterin



Finanzielle Auswirkungen:
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HHJ Haushaltsstelle” Planansatz
EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Bereits verfligt Gber EUR
Verpflichtungserméchtigung
Somit noch verflgbar EUR
ja nein
Antragssumme It. Vorlage EUR
- in H6he von EUR
Danach noch verfiigbar EUR
- Ansatz VE im
HHPI. EUR Diese Restmittel werden
noch bendtigt ja nein
- apl/Gpl. EUR
Die Bewilligung einer
Uberplanmafigen/aullerplanmaligen
Ausgabe ist notwendig
in Hohe von EUR
Deckungsnachweis:

* beginnt mit 1 = Verwaltungshaushalt; beginnt mit 2 = Vermdgenshaushalt.

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens ,Gartnerei Anima“ tragt der Vorhabentrager.

Jahrliche Folgelasten/-kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkdammerei:
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Begriindung:
l. Verfahrensstand
12.11.2012 Antrag der Vorhabentrager, Andrea und Bernd Heckner,

Roémerstralle 5, 72108 Rottenburg am Neckar - Weiler,
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans

11.12.2012 TAndé Vorberatung zur Antragstellung - Ablehnung
(Vorlage Nr. TA 05/2012)

07.03.2013 TAnO erneute Vorberatung zur Antragstellung - erneute Ablehnung

19.03.2013 GR Einleitungsbeschluss flr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Vorlage Nr. 2013/036)

23.01.2014 TAS maundliche Vorstellung zum Sachstand des Projektes

10.04.2014 bis

20.05.2014 Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstigen Behdrden
17.10.2014 offentliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses
22.10.2014 Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Informationsveranstaltung

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen und Beratungen wird verwiesen.

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planungsbereich

Der Vorhabentrager, mittlerweile die gGmbH Anima, beabsichtigt das Gelande der Gartnerei Nesch,
Wette 1 in Rottenburg am Neckar, kunftig als ,Anima - Zentrum fur Mensch, Tier und Natur® weiter
zu entwickeln.

Die ehemalige Traditionsgartnerei Nesch soll nach den Prinzipien der Permakultur weitergenutzt
werden. In diesem Zusammenhang sind die Umstellung der bisherigen Zierpflanzengartnerei zu
einer Lehrgarten-Gartnerei mit 6kologischer Zielsetzung, die Anlage von Burgergarten auf den
bisherigen Ackerflachen sowie Tierhaltung in kleinerem Umfang geplant. Die geplante Umgestal-
tung der Gebaude (u.a. mit Hofladen) orientiert sich am Bestand.

Die Baugenehmigungen fiir die Gartnerei Nesch wurden jeweils auf der Grundlage des § 35 BauGB
(,Bauen im Auenbereich®) erteilt. Die geplante Nachnutzung des Gartnereigelandes ist jedoch
nicht privilegiert im Sinne des § 35 BauGB. Daher muss fur die nun geplante Konzeption zur
Nachnutzung des Gartnereigelandes eine planungsrechtliche Grundlage in Form eines
Bebauungsplans geschaffen werden.

Das Gelande der ehemaligen Gartnerei Nesch liegt suddstlich des Stadtgebietes von Rottenburg
am Neckar zwischen der Landesstral3e L 370 und dem Waldgebiet Rammert. Das Gelande fallt
leicht von ca. +370 m U. NN im Sudosten auf ca. +365 m 0. NN im Nordwesten ein. Am sudlich
gelegenen Waldrand befindet sich das Wochenendhausgebiet ,Martinsberg®.
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Der ca. 1,9 ha grof3e Geltungsbereich umfasst:

o das eigentliche Gartnereigelande mit entsprechendem Gebaudebestand (Parzellen Nr. 9522,
9523 und 9524),
eine sudlich daran angrenzende Baumwiese (Parzelle Nr. 9525),
den ehemaligen Park- und Lagerplatz der Gartnerei (westlicher Teil der Parzelle Nr. 9521),

o die Ostlich gelegenen, derzeit landwirtschaftlich genutzten Fldchen (Parzellen Nr. 9519, 9520
und 9521 z.T.) und

o den Weg, der in Nord-Siid-Richtung zwischen dem Gartnereigelande und dem Parkplatz ver-
lauft (Parzelle Nr. 9521/1).

Begrenzt wird der Geltungsbereich durch:

e einen kaum mehr erkennbaren Wirtschaftsweg im Norden (Parzelle Nr. 9620/1),
den Herdweg - eine Zufahrt zum Martinsberg - im Osten (Parzelle Nr. 11470/1),
einen Wirtschaftsweg im Sidosten (Parzelle Nr. 9352/1),

eine Obstwiese im Stidwesten (Parzelle Nr. 9526) und

einen weiteren Wirtschaftsweg im Westen (Parzelle Nr. 9588/2).

Die Erschliel3ung erfolgt von Norden iber den Herdweg (Parzelle Nr. 11470/1), der von der L 370
abzweigend in stdliche Richtung zum Wochenendhausgebiet ,Martinsberg® flihrt.

Die Umgebung ist von landwirtschaftlicher Nutzung mit einem hohen Anteil an Ackerflachen ge-
pragt. Dazwischen gestreut liegen die fir den Landschaftsraum typischen Streuobstwiesen.

Ein ausgedehntes Wegenetz ermdglicht die land- und forstwirtschaftliche Nutzung, die Erreichbar-
keit des Wochenendhausgebietes ,Martinsberg“ und unterschiedliche Arten der Naherholung.

2. Flachennutzungsplan und Fachplanungen

In dem seit 28.06.2001 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Rottenburg am Neckar/Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist der Bereich als ,Flache fur
die Landwirtschaft* dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist daher zu andern.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten Nutzungsabsicht
entgegenstehen. Das Plangebiet ist als ,Gartnerei“ gekennzeichnet. Sidlich und dstlich angren-
zend sind Streuobstbestande dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Regionalen Griinzugs (Vorranggebiet) sowohl nach dem
aktuell gultigen Regionalplan Neckar-Alb als auch nach dem Regionalplanentwurf. Nach dem ver-
bindlichen Regionalplan Neckar-Alb wird der éstliche Vorhabenbereich zusatzlich von einem
Schutzbediirftigen Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege (Vorranggebiet) erfasst. Das
Gebiet tangiert des Weiteren Vorbehaltsgebiete flr Erholung und Bodenerhaltung.

Das Plangebiet selbst liegt auferhalb von Schutzgebieten und umfasst keine geschutzten Biotope
oder andere geschitzte Objekte. Im Sldosten grenzt es an das Landschaftsschutzgebiet
,Rammert®. In der ndheren Umgebung - von Westen nach Suden - erstreckt sich das
Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Rammert®; der Grenzverlauf entspricht weitgehend dem Waldrand. In
etwas groRerer Entfernung verlauft das FFH-Schutzgebiet ,Rammert®. GemaR der Stellungnahme
der Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Tubingen, vom 21.05.2014 sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf diese beiden Schutzgebiete zu erwarten; eine
Natura-2000-Vertraglichkeits-prufung ist nicht erforderlich.
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3. Verfahren

3.1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgefihrt. Bei dieser Verfahrensform verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des
Vorhabens auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Rungskosten sowie Gutachterleistungen vor dem Satzungsbeschluss (Durchfiihrungsvertrag).
Das Verfahren entspricht dem eines Bebauungsplans ,im Regelverfahren®; erganzend gelten fir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Absatze 2 bis 6 des § 12 BauGB.

Eine Umweltpriifung wird durchgefiihrt, die in Form des Umweltberichtes als gesonderter Teil B der
Begriindung dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltprifung bildet die Bilanzierung von Eingriffen
in Natur und Landschaft mit MaRnahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (siehe Begriindung Kapitel
8.4 bis 8.6, Umweltbericht Kapitel 2.3).

Das Planungsbiro STADTLANDPLAN, Dipl.-Ing. Stefanie Tremmel, Speyer ist mit der Durchfuh-
rung der Planungsarbeiten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch den Vorhabentrager
beauftragt.

Der Gemeinderat hat den Einleitungsbeschluss fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan am
19.03.2013 in offentlicher Sitzung gefasst. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 17.10.2014.

Anfangliche Bedenken der Stadt wurden nach Stellungnahmen des Landratsamtes Tubingen
mittlerweile ausgeraumt. Die interessante Konzeption, die die kiinftig brachliegende Gartnerei zu
einem gemeinwohlorientierten Zentrum flr Mensch, Tier und Natur ermdglichen soll, Uberzeugt als
sinnvolle standortgerechte Folgenutzung der Gartnerei und wurde zwischenzeitlich als
einzigartiges Projekt im Landkreis Tlbingen in die PLENUM-Férderung aufgenommen.

3.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
1 BauGB fand vom 10.04.2014 bis 20.05.2014 statt (tabellarische Zusammenfassung siehe Anlage
5).

AuBerungen vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
zu den geologischen Verhaltnissen und AuRerungen vom Regierungsprasidium Tibingen - Archa-
ologische Denkmalpflege zu méglichen archdologischen Bodenfunden bzw. Fundstellen wurden
als ,Hinweise" im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Vom Landratsamt Tubingen wurde Folgendes vorgetragen:

— Durchfuhrung einer Habitatpotenzialanalyse: wurde Teil des Umweltberichtes

— Erhaltung und Erganzung vorhandener Obstbaume: Festsetzungen ftir Pflanzgebote
und Pflanzbindungen

— Haltung von heimischen Nutztieren und Schutz vor Uberweidung bzw. Trittschaden:
Festsetzungen zum Freigehege

— Nutzung der Gartenflache zur Heugewinnung: Regelung im Durchfiihrungsvertrag

— Hinweis auf den vorhandenen Betriebsbrunnen der ehemaligen Gartnerei, Erforder-
nis einer wasserrechtlichen Enthahme-Erlaubnis von Grundwasser (bisher fir die
Gartnerei Nesch GbR zu Gielizwecken erteilt); Prifung des kiinftigen Wasserbe-
darfs und der Eignung zur Trinkwasserversorgung: Regelung der Nutzung im
Durchfiihrungsvertrag bzw. Einholung mit Bauantrag

— Hinweis auf fehlenden Abwasseranschluss, Sammlung in geschlossener Grube;
Uberwachung der ordnungsgemafien Abwassersammlung obliegt der Stadt: Rege-
lung der Nutzung im Durchfiihrungsvertrag bzw. Einholung mit Bauantrag
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— Bebauungsplan nicht aus Flachennutzungsplan entwickelt; bauliche Erweiterung der
bestehenden Gartnerei nur in geringem Umfang: Festsetzung verschiedener privater
Griinflachen; Flachennutzungsplan wird entsprechend angepasst.

— Realisierung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen maglichst innerhalb der Plangebietes:
keine externen Ausgleichsmal3nahmen erforderlich; Gebiet wird sogar deutlich aufgewertet

Folgende bebauungsplanrelevante Anregungen wurden vom Regierungsprasidium Tulbingen und

vom Regionalverband Neckar-Alb vorgetragen:

— Lage innerhalb eines Regionalen Griinzugs und teilweise Erfassung von einem
Schutzbedurftigen Bereich fur Naturschutz und Landschaftspflege: Festsetzung von
Griinflachen (kein Baugebiet), Berlicksichtigung des sensiblen Naturraumes durch das
Vorhaben mit 6kologischem Ansatz, Beschrédnkung der Baufldchen auf den Bestand,
Weiternutzung eines bestehenden Standortes, keine zusétzliche Zersiedlung, Regelung der
Nutzung im Durchfiihrungsvertrag

— Abschatzung des Besucherandrangs bzw. des Verkehrsaufkommens: wurde erhoben; unwe-
sentliche Erhéhung vgl. zur bisherigen Gértnereinutzung

— Erfordernis von Umweltbericht, artenschutzrechtlichem Fachbeitrag und FFH-Vorprufung: Um-
weltbericht mit artenschutzrechtlicher Vorpriifung als Habitatpotenzialpriifung liegt vor; keine
Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten; Inanspruchnahme nur ge-
ringwertiger Lebensrdume; deutliche Aufwertung im Plangebiet

Die Bedenken konnten im Abstimmungsgesprach am 04.07.2014 mit dem RP Tibingen und dem

Regionalverband ausgeraumt werden.

3.3  Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sollte sinnvollerweise stattfinden, sobald die AuRe-
rungen der Behdrden aufgearbeitet sind und der Umweltbericht vorliegt. Dementsprechend wurde
die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Informationsveranstaltung am 22.10.2014
Uber die allgemeinen Ziele, Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen ein.

4, Planungskonzeption

Die ehemalige Gartnerei Nesch soll im Zusammenhang mit dem neuen Nutzungskonzept ,Anima“
unter Berlicksichtigung der nattrlichen Ressourcen entwickelt werden. Der Gebaudebestand bleibt
im Wesentlichen erhalten; wertvolle Griinelemente wie z.B. die sudlich gelegene Obstwiese
werden ebenfalls erhalten und in die AuRenanlagen integriert. Die Leitgedanken der zukunftigen
Nutzung verbinden 6kologische Zielsetzungen im Landbau mit Naherholung, Inklusion, Naturpa-
dagogik und Therapie mit Tieren.

Die geplanten Baumalnahmen bestehen aus:

e einer Lehrgarten-Gartnerei nach dem Konzept der Permakultur,

e der Anlage von Burgergarten nach dem Konzept der Permakultur,

e der Umnutzung des Gebaudebestandes mit Einrichtung eines Hofladens, Bereitstellung von
Verwaltungs-, Lehr- und Aufenthaltsraumen (u.a. zur Ausbildung und Betreuung von behin-
derten Personen) und

¢ Neubauten in geringem Umfang (Betriebs-Wohnhaus und Stallerweiterung).

Das geplante Projekt und die entsprechenden Festsetzungen sind in der Begriindung, Kapitel 7 und
8 dargelegt (siehe Anlage 3).
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5. Gutachten

5.1 Umweltpriifung

Entsprechend den Vorgaben des § 2a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes in einem
Umweltbericht darzulegen. Das Buro HPC AG, Rottenburg am Neckar erarbeitete den Umweltbe-
richt, der als Teil B der Begriindung dokumentiert ist.

Im Umweltbericht werden auf der Basis der dargestellten Umweltschutzziele, der Bestandsanalyse
und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen vorgeschlagen (Umweltbericht, Kapitel 2.3, M1 bis
M9); diese sind als Festsetzungen oder Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen (siehe An-
lage 2).

Die vorgesehene Entwicklung der Flache tragt dazu bei, dass keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen, sprich Eingriffe, fir die Schutzglter verbleiben: Es werden fast ausschlielllich geringwertige
Lebensraume in Anspruch genommen. Ein geringfugiger Teil des Geltungsbereiches wird neu
Uberbaut und fur Stellplatze, Hofflachen, Wege und Stral’en bendtigt. Teilweise werden diese Fla-
chen durch Entsiegelung ehemaliger Gartnereiflachen bereitgestellt.

Die Ubrigen bisher geringwertigen Lebensraume kdnnen als Folge der nachhaltigen Gartennutzung
(auch Pflanzung einheimischer Bdume und Straucher) aufgewertet werden; die Obstwiese wird
erhalten und in Flache und Baumbestand erganzt.

Insgesamt kann mit den vorgesehenen Maflinahmen eine deutliche Aufwertung des Gebietes er-

reicht werden (Umweltbericht, Kapitel 2.3.3).

6. Bodenordnung
Es ist kein Bodenordnungsverfahren erforderlich.

7. Flachenbilanz

Geltungsbereich 1,86 ha 100 %
Private Griinflachen 1,81 ha 97 %
- Gértnerei Anima 0,60 ha 32 %
- Garten 0,34 ha 18 %
- Freigehege 0,47 ha 25%
- Blirgergérten 0,40 ha 22 %
Verkehrsflache 0,05 ha 3%

lil. Weitere Vorgehensweise/Verfahrensdurchfiihrung

Nach Ablauf der 6ffentlichen Auslegung (fur die Dauer eines Monats) werden die vorgetragenen
Anregungen von Blrgern und Behérden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgearbeitet.
Auf dieser Grundlage erfolgen Abwagung und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat.

Zum Satzungsbeschluss muss der gemal § 12 Abs. 1 BauGB erforderliche Durchfiihrungsvertrag
zur Unterzeichnung vorliegen.

Gabriele Klein
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