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Stadtebauliche Begrundung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung, Planungsverfahren im
erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB

Bereits im Jahre 2007 war das durch gro3e Bauliicken, zahlreiche Leerstande und mangelnde
offentliche ErschlieBung gekennzeichnete Plangebiet zwischen Hindenburgstralle, Betzen-
gasse, Wehrgasse und Eisentalstrale Thema einer Klausur des Ortschaftsrats Seebronn. Im
Rahmen der Anhérung zum Stadtentwicklungsplan der Stadt Rottenburg am Neckar 2020 be-
riet der Ortschaftsrat am 09.07.2008 erneut Uber das Gebiet und fasste den Beschluss, das
Stadtplanungsamt mit der Prufung Uber das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans
zu beauftragen. Das Stadtplanungsamt empfahl darauf hin, einen Bebauungsplan aufzustel-
len. Der Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® wurde mit Veréffentlichung im Rottenburger Mittei-
lungsblatt am 08. Juni 2012 rechtsverbindlich.

Innerhalb der Jahresfrist wurde beim zustandigen Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttem-
berg (VGH) fristgerecht ein Antrag auf Normenkontrolle gegen den Bebauungsplan gestellt.
Mit dem Urteil vom 19.06.2015 wurde der Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® flr unwirksam
erklart. Das Urteil wurde am 31.08.2015 rechtskraftig. Die Aufhebung des Bebauungsplans
wurde nach § 47 Abs. 5 VwWGO am 04.09.2015 ortsuiblich bekannt gemacht.

Gerlgt wurde, das Fehlen von Ermittlungen zum Betriebsumfang des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebes. Bemangelt wurde, dass im Verfahren unter bloRem Verweis auf den
Ist-Zustand eine erhebliche Betroffenheit schiitzenswerte Belange des vorhanden landwirt-
schaftlichen Betriebes unzutreffend verneint wurde. Denn nach dem Ist-Zustand dirfte die bis-
her maf3gebliche Umgebungsbebauung ein Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO entsprochen haben.
Die bislang benachbarte Wohnbebauung hatte nur Anspruch auf die Einhaltung des dieser
Gebietsart entsprechenden Schutzniveaus im Hinblick auf Emissionen des landwirtschaftli-
chen Betriebs. Unmittelbar angrenzend wurde jedoch ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Diese ,heranriickende® Wohnbebauung hétte sich jedoch gegentiber dem Betrieb im Hinblick
auf die Abwehr landwirtschaftlicher Emissionen auf das hohere Schutzniveau berufen kdnnen.
Die Auswirkungen der im Plangebiet an das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick heranri-
ckende Wohnbebauung auf die kinftige Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebs hat die
Stadt im Rahmen ihrer Planung nach unzureichend ermittelt und folglich bei der Abwagung
auch unzutreffend bewertet.

Die Fehler haben nach Auffassung des Gerichts das Abwéagungsergebnis beeinflusst.

Nach Ansicht des VHG sei nicht anzunehmen, dass der Gemeinderat die Grundstiicke sudlich
der im Plangebiet vorhandenen Hofstelle als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen hatte,
wenn die Ermittlung der Emissionen des Betriebs zu dem Ergebnis gefihrt hatte, dass erheb-
liche Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung zu erwarten sind. Vielmehr bestehe eine kon-
krete Wahrscheinlichkeit dafiir, dass er in dem Bereich dann andere Festsetzungen getroffen
hatte, auch was die innere ErschlieBung des Plangebiets betrifft. Ein anderes Abwagungser-
gebnis ware danach mdglich gewesen.

Die beiden Fehler kdnnen im planerganzenden Verfahren nach 8 214 Abs. 4 BauGB behoben
werden. Dazu ist es erforderlich, den Beschluss des ,fehlerbehafteten® Verfahrensschritts er-
neut zu fassen und die darauf folgenden Verfahrensschritte bis zum Satzungsbeschluss erneut
durchzufihren. Der ,geheilte* Bebauungsplan soll rickwirkend in Kraft gesetzt werden.

Im konkreten Fall bedeutet dies den Auslegungsbeschluss. Da jedoch die Ermittlung des Be-
triebsumfangs und die daraus resultierenden Emissionen noch nicht abgeschlossen sind, soll
zuerst der Aufstellungsbeschluss zu Sicherung der Planung gefasst werden. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des unbeplanten Innenbereichs ,Im Wiesengrund® ist nach wie vor
angestrebt. Daher soll nun unter Berilicksichtigung der Belange des landwirtschaftlichen Be-
triebes fir das gesamte Plangebiet die bauliche Nutzung ,Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO fest-
gesetzt werden.
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1.2 Planungsverfahren (Historie)

Auf Grundlage dieser Empfehlung des Stadtplanungsamtes empfahl der Ortschaftsrat darauf-
hin am 03.09.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Wiesengrund®; der Gemeinderat
folgte diesem Beschluss am 16.09.2008.

Im Herbst 2008 wurden die Ingenieurbiiros Raidt und Geiger, Vermessung Wellhaul3er sowie
NACHTRIEB & WEIGEL beauftragt, zunachst das Bebauungsplanverfahren, die Erschlie-
Bungsplanung und die Umlegung im amtlichen Verfahren vorzubereiten. Auf der Grundlage
verschiedener Testentwirfe wurde das Planungsverfahren mit den Anwohnern in einer Infor-
mationsveranstaltung am 20.11.2008 diskutiert und angekundigt, im Fruhjahr 2009 mit den
Grundstuckseigentumern der neu zu ordnenden Grundstiicke Einzelgesprache zu fihren.
Wahrend bei der Informationsveranstaltung die Gegner/innen des Verfahrens das Wort fuhr-
ten, ergaben die Einzelgesprache im Marz und April 2009 ein differenzierteres Bild. Etliche
Beteiligte haben Interesse an einer Zuteilung baureifer Grundstiicke, einige haben Bedingun-
gen oder Winsche an die stadtebauliche Planung formuliert und wenige lehnen das Vorhaben
ab. Abgelehnt wird das Vorhaben vor allem aus der Befiirchtung, im Umlegungsverfahren (fi-
nanzielle) Nachteile zu erleiden; Beteiligte sind der Auffassung, dass ihre Grundstticke bebau-
bar sind und die Erschlie3ung ausreichend ist bzw. durch den jeweiligen Bauherrn hergestellt
werden kann.

Am 02.09.2008 ging bei der Baurechtsbehdrde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Ein-
familienhauses auf dem Grundstick FIst.Nr. 105 ein. Da die Stadt Rottenburg als Gemeinde
im Rahmen des mit der Bauvoranfrage eingeleiteten Verwaltungsverfahrens hiervon formlich
Kenntnis erhalten hat, wurde auf Grund von § 15 Abs. 1 BauGB beantragt, die Entscheidung
Uber die Zulassigkeit des Vorhabens zurlickzustellen. Da das geplante Bauvorhaben die
Durchfiihrung der Planung unmdglich machen oder wesentlich erschweren wirde, wurde die
Entscheidung fir die Bauvoranfrage bis zum 31.10.2009 zurlickgestellt.

Vor dem Hintergrund der am 31.10.2009 auslaufenden Zurtickstellung war es im September
2009 erforderlich, eine Veranderungssperre gemal § 14 BauGB fir den Planbereich ,Im Wies-
engrund® zu erlassen. Der Gemeinderat hat diese Veranderungssperre erst am 17.11.2009
beschlossen. Die Verdnderungssperre dient ebenso wie das Instrument der Zurtickstellung
der Sicherung der Planung. Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen Ausnahmen von der
Veranderungssperre zugelassen werden, wenn tUberwiegende offentliche Belange nicht ent-
gegenstehen und die Planung entsprechend fortgeschritten ist.

Der Gemeinderat der Grof3en Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat am 16.09.2008 vor dem
Hintergrund der bekannt gewordenen Bauwiinsche beschlossen, fiir den genannten Bereich
einen Bebauungsplan zur Sicherung einer ordnungsgemalen stadtebaulichen Entwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Weil an der Gemeinderatssitzung und auch an der vorlaufen-
den Ortschaftsratssitzung der befangene Ortsvorsteher mitwirkte, mussten diese Beschlisse
wiederholt werden. Der Ortschaftsrat hat in seiner Sitzung am 23.09.2009 bei fiinf Befangen-
heiten, zwei Ja-Stimmen und drei Nein-Stimmen die Wiederholung des Aufstellungsbeschlus-
ses abgelehnt. Der Gemeinderat hat jedoch am 17.11.2009 den Aufstellungsbeschluss erneut
gefasst.

2010 wurde die im rickwartigen Bereich des Grundstiicks FIst.Nr. 50 befindliche Scheune von
den Eigentiimern in Erwartung der Neubaumdglichkeiten in der Folge des Bebauungsplans
abgebrochen. Von der Baurechtshehorde bei der Stadt Rottenburg am Neckar wurde am
20.10.2011 auf der Grundlage von 8§ 14 Abs. 2 BauGB als Ausnahme von der Veranderungs-
sperre im Suden des Grundstucks Flst.Nr. 105 ein Wohnhaus genehmigt, das mit den kunfti-
gen Festsetzungen (insbesondere Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Verkehrsflachen, Er-
schlieBung) des Bebauungsplans vereinbar ist. Mit den Bauarbeiten wurde unmittelbar an-
schlieliend begonnen.
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Die Veranderungssperre wurde am 29.11.2011 vom Gemeinderat um ein weiteres Jahr ver-
langert.

Im Januar 2012 wurde fur das Grundsttick FIst.Nr. 111 eine Bauvoranfrage fur die Errichtung
eines Wohnhauses und einer Doppelgarage gestellt. Die Genehmigung fur das Vorhaben im
Geltungsbereich der Veranderungssperre wurde im Juli 2012 versagt.

Am 18.04.2012 hat der Ortschaftsrat die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen vor-
genommen und den Satzungsbeschluss bei 5 Ja-Stimmen und 1 Nein-Stimmen vorberaten.
Der Gemeinderat hat dann in seiner Sitzung am 24.04.2012 die Abwagung beraten und den
Satzungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan und die Satzung tiber die Ortlichen Bauvor-
schriften wurden mit Veroffentlichung am 08.06.2012 im Rottenburger Mitteilungsblatt rechts-
verbindlich.

Der Ortschaftsrat hat in der Sitzung am 19.01.2016 mehrheitlich den Empfehlungsbeschluss
und der Gemeinderat dann in der Sitzung am 26.01.2016 den Beschluss zur Einleitung des
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB gefasst. Die Einleitung des ergdnzenden
Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB wurde am 12.02.2016 im Rottenburger Mitteilungsblatt
bekannt gemacht.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im seit dem 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-ge-
meinschaft Rottenburg am Neckar / Hirrlingen / Neustetten / Starzach ist die zu Gberplanende
Flache als Mischbauflache dargestellt.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten Nutzungs-
absicht entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke FIst.Nr. 42&, 46, 46/1,
46/2, 48, 49, 50 (Teilflache neu: 6570), 51, 52, 52/1, 52/2, 53/1, 53/2, 54, 54/1, 55, 98, 101,
102, 102/1, 104, 104/1 (Fahrweg ,Im Wiesengrund®), 104/2, 104/3, 105, 105/1, alt: 28%, neu:
6569, 108, 109, 110, 111, 111/1, 113, 114, 116, 117, 140 (Graben), 141, 142, 143, 143/1 und
144,

Die zu Uberplanende Flache stellt ein Areal dar, das an seinen Randern bebaut ist und unmit-
telbar an den historischen Ortskern von Seebronn anschliel3t. Den nérdlichen Gebietsrand zur
Hindenburgstraf3e bilden noch vorhandene landwirtschaftliche Strukturen. Am Ostrand zur Ei-
sentalstralBe ist das Grundsttick Flst.Nr. 98 ist mit einem grofRen Wohn- und Geschéaftshaus
bebaut, in dem sich Werkstatt und Laden eines Elektro-Installationsbetriebs befinden; stdlich
davon befinden sich zwei Wohngeb&ude. Auch am Westrand an der Betzengasse befinden
sich Wohngebaude sowie mehr oder weniger intensiv genutzte landwirtschaftliche Nebenge-
baude (Scheunen, Schuppen usw.). In Erwartung der entstehenden Baumdglichkeiten wurde
auf dem Grundstick FlIst.Nr. 50 (Betzengasse 9) eine im rlckwartigen Bereich stehende
Scheune abgebrochen. Am stdlichen Rand zur Wehrgasse hin befinden sich neben Wohnge-
bauden ebenfalls landwirtschaftliche Nebengebaude. In kurzer Entfernung westlich der
Betzengasse befinden sich das Rathaus, die Kirche sowie Einkaufsmdéglichkeiten und Dienst-
leistungen; in nordwestlicher Richtung Kindergarten, die neue Mehrzweckhalle und die Schule.
Der Fahrweg ,Im Wiesengrund® durchquert den Planbereich von Ost nach West. Im Fahrweg
liegen ein Abwasserkanal, eine Wasserleitung sowie ein Stromkabel.

Der Planbereich ist im Inneren in mehrere, durch Z&dune voneinander getrennte Grundstiicke
unterteilt und wird Grol3teils als mit Obstbdumen bestandene Wiesenflache bewirtschaftet.
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Nordlich des Fahrwegs ,Im Wiesengrund® und nérdlich des Entwasserungsgrabens im Stiden
des Plangebiets stehen Schuppen.

Die Grundstiicke an den Randern sind im vorderen Teil zu den ErschlieRungsstrafien hin be-
baut; einige Grundstticke sind im hinteren Teil unbebaut. Teilweise befinden sich dort altere
Baumbestande. Insbesondere die von der HindenburgstralRe aus erschlossene Bebauung ist
in Teilen noch landwirtschaftlich gepragt: In den Geb&auden auf dem Grundstiick Flst.Nr. 105/1
befindet sich das Okonomiegeb&ude eines landwirtschaftlichen Betriebs, der ca. 53 55 ha Fla-
che bewirtschaftet. Zu dem zur HindenburgstraBe orientierten Okonomiegebaude (Stall und
Scheune mit entsprechender Hofflache) kann auch von Suden Gber den heutigen Fahrweg ,Im
Wiesengrund“ und das Grundstiick Flst.Nr. 105 zugefahren werden. Im Okonomiegebaude
werden landwirtschaftliche Fahrzeuge und Gerate abgestellt sowie erzeugtes Heu bis zum
Verkauf zwischengelagert. Das Grundstiick Flst.Nr. 105 wird nach Angaben der Eigentiimer
zum Abstellen landwirtschaftlicher Gerate bendétigt. Der Betrieb erzeugt Heu und Getreide. Im
Beteiligungsverfahren wurde von den Eigentimern der Grundstiicke Flst.Nr. 105 und 105/1
mehrfach darauf hingewiesen, dass die Zufahrt von Siiden zum Okonomiegebaude an der
HindenburgstralRe auch kiinftig tber das landwirtschaftlich genutzte Grundstuick FIst.Nr. 105
zwingend erforderlich sei, um die landwirtschaftliche Betriebstatigkeit austben zu kdnnen.
Diese Anforderungen gelten nach wie vor und sind auch im ergéanzenden Verfahren weiterhin
zu beachten.
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Abb. 1: Grundstiicke Flst.Nr. 107 und 105 vom Fahrweg ,Im Wiesengrund” aus mit der kaum zu erkennenden
Wegespur links des Plakats. Dieser Bereich wird-derzeit wurde (ab Marz 2011) bebaut.

Gleichzeitig wurde jedoch vorweg von den Grundstuckseigentimern die Genehmigung eines
Wohngebaudes beantragt, das genau auf dieser im Geléande erkennbaren Zufahrt auf dem
Jandwirtschaftlich genutzten® Grundstiick platziert wurde (siehe auch Abb. 1 bis 3) und mit
dessen Bau bereits begonnen wurde und zwischenzeitlich fertig gestellt ist. Im Lageplan zu
diesem Bauantrag wurde der kunftige Bebauungsplan dargestellt; in der Baugenehmigung

Stadtplanungsamt ~ Seite 6 von 25 Druckdatum: 31.05.2016



Bebauungsplan "Im Wiesengrund" in Rottenburg am Neckar — Seebronn Seite 7
Begrundung in der Fassung vom 24.05.2016 - ENTWURF

wurden die antragstellenden Grundstiickseigentimer zur Einhaltung der Festsetzungen des
kunftigen Bebauungsplans verpflichtet.
Auf dem FIst.Nr. 102 sind ebenfalls noch landwirtschaftliche Nutzungen festzustellen.

8

(s
LW

Abb. 2: Lageplan Baugesuch Flst.Nr. 105

Fur das Grundstuck Flst.Nr. 111 wurde im Januar 2012 eine Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Wohngebaudes mit Doppelgarage gestellt. Die Genehmigung fur das Vorhaben im Gel-
tungsbereich der Veranderungssperre wurde im Juli 2012 versagt.

Im suddstlichen Teilbereich verlauft ein Graben, der regelmaRig trocken féllt, aber das Plan-
gebiet sowie weite Teile der 6stlichen Gemarkung Seebronns in Richtung Weggental-
bach/Neckar entwéassert. Das Plangebiet liegt im Mittel ca. 435 m Gber NN.

Entwicklung/Verédnderung seit 08.06.2012:
06/2013: Genehmigung Wohnhaus auf Teilflachen der Flst.Nr. 50 und 107 (neu: 6570)
09/2013: Genehmigung Wohnhaus mit Garage auf FIst.Nr. 104 (nicht realisiert)
09/2014: Genehmigung veranderte Ausfihrung Wohnhaus mit Garage auf Fist.Nr. 104
11/2015: Bauvoranfrage Abbruch und Neubau Schuppen auf Flst.Nr. 105
— umlegungsrechtliche Genehmigung nach § 51 BauGB ist beantragt;
Entscheidung steht noch aus
01/2016: Bauvoranfrage Erstellung Carport auf FIst.Nr. 116 (Unterlagen unvollstandig;
Antragsverfahren ruht) — Antragsunterlagen fir die umlegungsrechtliche
Genehmigung nach 8§ 51 BauGB ebenfalls unvollstéandig); beide Verfahren werden
bearbeitet, sobald die Antragsunterlagen vollstdndig vorgelegt werden.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone IIIB des festgesetzten Wasserschutzgebiets
"Bronnbachquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992.

Teile des Geltungsbereichs liegen in der Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fiir ein
Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100) nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg vom 08.12.2010.

Der Geltungsbereich liegt im Regelungsbereich der "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar
zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" (Dorfbildsat-
zung) vom 29.03.1985.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach 8§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung geflihrt (siehe 5.3).

Zugunsten des Grundstticks Flst.Nr. 46 ist eine Servitude eingetragen, die zum Gehen und
Fahren berechtigt. Baurechtlich bedeutet dies, dass das Grundstilick erschlossen ist.

== o .
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Abb. 3: Planbereich und Rahmenbedlngungen (weitere bauliche Entwicklung seit 8.6. 2012)
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Abb. 4: Planbereich mit Uberschwemmungsflache Hochwasser HQuoo (Luftbildaufnahme Friihjahr 2014)

5. Rahmenbedingungen

5.1  Stadtebauliches Konzept und ErschlieRung

Uber die auszubauende Stralle ,Im Wiesengrund“ wird nach Norden eine T-férmige Stich-
strae gefuhrt. Die Stral3en werden in den Mindestausbaubreiten ausgefiuhrt; im Planbereich
,Im Wiesengrund“ wird die Bestandssituation bertcksichtigt. Um die neue Stichstrafle herum
und auf einem mittlerweile abgeraumten Grundsttick zur Hindenburgstrale entstehen Bau-
grundstuicke mit einer GréRe zwischen ca. 400 und 600 m?2. Sudlich des Fahrwegs ,Im Wies-
engrund” bleibt die Grundstickseinteilung weitestgehend erhalten (Baugrundstiicke um
900 m2). Hier ist insbesondere die Hochwassersituation beachtlich, die im Uberschwem-
mungsbereich HQ1g0 zu einer Einschrankung der Bebaubarkeit fuhrt.

Das Grundstuck FlIst.Nr. 46 wird von einer Bebauung freigehalten. Es dient als Hausgarten fur
das Grundstuck FIst.Nr. 46/2, der nach dem Wunsch der Eigentiimer benétigt wird und nicht
Uberbaut werden soll. Damit wird die stédtebauliche Bebauungsstruktur mit groRen Garten
sudlich des Fahrwegs fortgefuhrt.

Die Grundstlcke sollen in Anlehnung an den baulichen Bestand entlang der Stral3e ,Im Wies-
engrund“ mit Famailienhdusern Gebauden mit zwei Vollgeschossen bebaut werden.
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Das Plankonzept sieht von Anfang an vor, dass tber die nach Norden fihrende neue Erschlie-
Rungsstrale die ErschlieBung des Okonomiegebaudes auf Flst. 105/1 gesichert wird. Dies
erfolgt Gber ein den Eigentiimern der Flst.Nr. 105/1 und 105 im Zuge der Umlegung zuzutei-
lenden Baugrundstiick, das unmittelbar stidlich an das Okonomiegebaude angrenzt. Dies ist
auch nach den Bedingungen fir die Bodenordnung (lagetreue Zuteilung) zwingend erforder-
lich. Damit ist die Zufahrt zum Okonomiegebaude von Siiden auch zukiinftig Giber die StraRe
-Im Wiesengrund®, die neue ErschlieBungsstralle und das zuzuteilende Baugrundstick gesi-
chert. Damit wird die Lage der T-férmigen ErschlielBungsanlage bestéatigt, die im Urteil ange-
zweifelt wurde. Die Bemessung ist ausreichend, da es sich hier nur um wenige Grundstiicke
handelt die zusatzlich erschlossen werden und zudem auf Sicht gefahren werden kann.

5.2 Technische Infrastruktur, Geologie

Die erforderlichen Leitungen fir Telekommunikation, Strom, Wasser und Abwasser liegen in
den umgebenden Stralen bzw. im Fahrweg ,Im Wiesengrund“ und kénnen an die kunftigen
Baugrundstiicke herangeftihrt werden. Die bebauten Grundstiicke werden bereits heute tber
diese Leitungen versorgt.

Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrich von oberflaichennah verwitterten
Gesteinen des Lettenkeupers, die in der Niederung von bindigen Abschwemmmassen mit
nicht genau bekannter Machtigkeit Uberlagert werden. Verkarstungsbedingte Spalten und
Hohlraume im Untergrund sowie Aufflllungen der vorangegangenen Nutzung kénnen nicht
ausgeschlossen werden. In der Niederung ist mit einem hohen, bauwerksrelevanten Grund-
wasserspiegel zu rechnen. Die oberflachennah verwitterten Gesteine des Lettenkeupers so-
wie die Abschwemmmassen bilden einen teilweise sehr stark setzungsfahigen Baugrund und
neigen zu saisonalen Volumenanderungen in Folge Schrumpfen nach Austrocknung und
Quellen nach Wiederbefeuchtung. Auf ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und ein-
heitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen geologischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bodenaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen im Grindungshorizont in Form von offenen oder lehmge-
flllten Spalten etc.) werden vom Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 empfohlen.

Die Untergrundverhaltnisse lassen eine Versickerung nur schwer zu. Die Beseitigung des an-
fallenden Niederschlagswassers erfolgt daher zum Teil (im derzeit unbebauten Planbereich)
im Trennsystem. Das Plangebiet liegt am Graben Flst.Nr. 140, dem das gesammelte Nieder-
schlagswasser zugeflhrt wird. Zur Pufferung des Niederschlagswassers werden Zisternen auf
den Baugrundstticken vorgeschrieben.

5.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Maflnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8§ 13 Abs. 2 (keine friihzeitige Beteiligung nach § 3 und 8 4 BauGB) und
Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet
werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= Kkeine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung
bedirfen
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= Kkeine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebiete

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gegeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflaiche betragt deutlich weniger als
20.000 m2, namlich ca. 10.180 m2 zzgl. einer Uberschreitung fur die Anlagen nach
8 19 Abs. 4 BauNVO (Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten, Nebenanlagen);
es kdnnte insgesamt hochstens eine zulassige Grundflache von ca. 15.270 mz2 erreicht wer-
den.

Der Bebauungsplan dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in einer attraktiven
innerdrtlichen Lage. Zu erwartende Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&assig.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes beriicksichtigt die Belange des Umwelt-
schutzes. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungswirkun-
gen (versickerungsfahige Belage, Anpflanzungen, Erhaltung von Baumen, Bepflanzung und
Begrinung auf dem Grundstiick) getroffen, mit denen deutliche Minimierungseffekte erzielt
werden. Zur Sicherung der Planung wurden die Behdrden im Vorfeld der Planung friihzeitig
beteiligt.

5.4  Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Um zu verhindern, dass in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hineingeplant wird, hat die
Stadt Rottenburg am Neckar eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung beauftragt'. Das
Plangebiet wurde im Frihjahr 2011 auf das tatsachliche bzw. mdgliche Vorkommen von streng
geschitzten Arten untersucht.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass das Untersuchungsgebiet Teil eines Jagdreviers von Fleder-
mausen des Siedlungsbereichs ist, und dass sich Einzelexemplare im Sommer tagsiber in
Rindenspalten vor allem der &lteren Obstbaume und in Gebaudespalten aufhalten. Fir Wo-
chenstuben oder Winterquartiere dieser streng geschutzten Arten oder relevante, tUber das
Untersuchungsgebiet fihrende FlugstralR3en bestehen keine Hinweise. Weiterhin ist es wahr-
scheinlich, dass das Untersuchungsgebiet von einigen haufig vorkommenden Vogelarten des
Siedlungsbereichs als Brut- und Nahrungsrevier genutzt wird.

Fur weitere streng geschutzte Arten, z.B. der Artengruppen Bilche, Reptilien, Amphibien, Tag-
falter oder andere Wirbellose bestehen im Plangebiet keine geeigneten Lebensbedingungen.
Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG voraussichtlich eingehalten werden, wenn entsprechende
Mafnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der im Gebiet mog-
licherweise vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten durchgefiihrt werden. Baumfallun-
gen und Geb&udeabrisse sollen im Herbst/Winter (Fallarbeiten November bis Februar, Ge-
baudeabrisse Oktober bis Mitte Méarz) durchgefihrt werden. Um auch zukinftig vielen Vogel-
arten die Besiedlung des Gebiets zu ermdglichen, sollen die neuen Baugrundstticke vorzugs-
weise mit einheimischen Obstbaumen durchgrint werden. Als Ersatz fir mdglicherweise ent-
fallende Fledermaus-Ruhequartiere und Vogelnistplatze sollen im Umfeld des Untersuchungs-
gebiets Fledermauskasten und Nistmdglichkeiten fir Vogel angebracht werden.

Die vollstandige Untersuchung ist dieser Begrindung als Anlage 2 beigeflgt.

1 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, HPC, Rottenburg am Neckar, 13.04.2011
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Umsetzung:

Vogelnistkasten
Schule, Sport- &
Gemeindehalle

Vogelnistkasten Fri

In Abstimmung mit der stadtischen Umweltbeauftragten wurden die Ausbringungsorte fur die
Vogel- und Fledermausnistkasten bestimmt.
Die Umsetzung der Mal3nhahme erfolgte im Sommer 2013:

- Fledermauskésten an Feuerwehrhaus und Musikerheim
- Vogelnistkasten an Baumen um die Schule, Sport- und Gemeindehalle, Feuersee-
platz und Friedhof.

5.5 MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung der zuléssigen Eingriffe
Die MaRRnahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen sind aus stadtebaulichen
Griunden im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Schwerpunkte liegen dabei im Bereich der Minimierung der Versiegelung, beim Grund-
wasserschutz und bei Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken. Nachfolgend sind diese Mal3-
nahmen und ihre Wirkungen tabellarisch zusammengefasst.

MalRnahme Wirkung

Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung
von Boden-, Grundwasser-, Lebensraum- und klima-
tischem Potential

M 1: Minderung der Versiegelung
Teilversiegelung von Stellplatzen, Hofflachen, Wegen

M 2: Bodenschutz

Umgang mit Oberboden Sicherung der Bodenfunktionen
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MalRnahme Wirkung

Vermeidung von Havarien
Schutz des Bodens und des Grundwassers vor
Schadstoffeintrégen

M 3: Grundwasserschutz
Verbot der unterirdischen Lagerung von Heizol

M 4: Grundwasserschutz
Keine Verwendung von unbeschichteten Materialien
wie Kupfer, Zink, Blei usw. bei der Dacheindeckung

Schutz des Bodens und des Grundwassers vor
Schadstoffeintragen

M 5: Durchgriinung Aufwertung von Boden- und Grundwasserpotential;
Pflanzung von Einzelbdumen/-gehdlzen innerhalb der | ausgleichende Lebensraumfunktion (Schutzgut
Gartenflachen, 1 Baum/Gehdlz je Grundstiick Pflanzen/Tiere) und klimatische Ausgleichsflache;

Neugestaltung des Landschaftsbildes

M 6: Durchgriinung/Klimaschutz Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lokaler Kli-
Extensive Dachbegriinung auf Dachern bis 15° Nei- matischer Ausgleich durch Verdunstung, Lebens-
gung raum fur Tiere und Pflanzen

M 7: Klimaschutz
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie im
WAAMALAX VD 3/MD 3*

Globaler Klimaschutz durch Einsparung von Kohlen-
dioxid, das bei der Stromerzeugung anfallen kann

M 8: Artenschutz
Insektenschonende Leuchtmittel

Nisthilfen und Ruhequartiere fur Végel und Fleder- Schutz von Tieren

mause
M 9: Grundwasserschutz Sammeln von Niederschlagswasser in nicht bewirt-
Zisternen in Abhangigkeit von der Gréf3e der ange- schafteten Zisternen zum Verbrauch im Haus und im
schlossenen Dachflache Garten

6. Gutachterliche Beurteilung der Larmsituation im erganzendes Verfahren

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg (VGH) kommt in seiner Urteilsbegriindung
zu dem Ergebnis, dass die Umgebungsbebauung des landwirtschaftlichen Betriebes einem
(faktischen) Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO entsprochen haben dirfte (siehe dazu S. 14,
2. Absatz der Urteilsbegriindung).

Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt deshalb im ergéanzenden Verfahren im Bebau-
ungsplan die Ausweisung eines Dorfgebiets (MD). Zur Beurteilung der Larmsituation der vor-
handenen landwirtschaftlichen Wirtschafsstelle wurde eine schalltechnische Stellungnahme?
eingeholt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach wie vor das Gebiet zwischen Hin-
denburgstral3e (N), Eisentalstral3e (O), Wehrgasse (S) und Betzengasse (W). Das Plangebiet
selbst und auch das nédhere Umfeld wurden beurteilt.

Das Grundstuck HindenburgstralRe 48, FIst.Nr. 105/1 wird landwirtschaftlich genutzt und das
FiIst.Nr. 105 zu grof3en Teilen. Die Nutzung umfasst im Wesentlichen die Unterstellung der
landwirtschaftlichen Gerate und Maschinen, die bei Bedarf tagsiiber zur Bestellung der Acker-
flachen und Wiesen eingesetzt werden. Daneben dient das Wirtschaftsgebaude zur Lagerung
von Heu und Saatgut (Getreide). Die Tierhaltung beschrankt sich auf Hihnerhaltung in gerin-
gem Umfang (Eigenbedarf) auf dem Grundstiick. Zur Einlagerung der Heuballen (kleine Ballen
mit jeweils ca. 12-15 kg) in das Wirtschaftsgebdude — an wenigen Tagen des Jahres — wird
ein Forderband eingesetzt.

Der Betrieb beschéftigt 1-2 Personen. Die ubliche Arbeitszeit beginnt gegen 13 Uhr und endet
gegen 18 Uhr. Ausnahmen bilden Arbeitseinséatze wahrend der Ernte, die auch bis nach
22 Uhr andauern kénnen und somit den Zeitbereich nachts tangieren.

2 Schalltechnische Stellungnahme, ISIS, Riedlingen, 26.04.2016
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Aufgrund der beengten Verhéltnisse und der Verkehrsbelastung der Hindenburgstral3e wird
das Grundstiick mit den landwirtschaftlichen Fahrzeugen haufig von Siden kommend, Uber
die StralRe ,Im Wiesengrund“ und das Grundsttick 105/1 (Im Wiesengrund 9) angefahren.
Die betrieblichen Gegebenheiten wurden auf der Grundlage der Angaben des Landwirts bei
einem gemeinsamen Ortstermin am 23.03.2016 erhoben und vom Gutachter zusammenge-
fasst. Sie dienen zur Klarung des Storpotentials des landwirtschaftlichen Betriebs.

Im Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebs befinden sich weitere Grundstiicke mit Tierhaltung
(z.B. Hihner, Pferd) und Geb&aude, die gewerbliche Nutzungen (Hindenburgstral3e 58) oder
auf gemischte Nutzungen schlieRen lassen. Indizien hierfir sind Lagerflachen von Baumateri-
alen und Holz sowie die vorhandenen ehemaligen Bauernhdfe mit angebauten Wirtschaftsge-
bauden. Der Riickgang der landwirtschaftlichen Nutzungen zu Gunsten der Wohnnutzung ist
jedoch deutlich erkennbar.

Angesichts der beschriebenen betrieblichen Gegebenheiten wurde auf die Durchfihrung einer
detaillierten schalltechnischen Untersuchung verzichtet und eine qualitative Beurteilung der
schalltechnischen Situation vorgenommen.

Unzuldssige Larmeinwirkungen sind aufgrund der hinsichtlich der Dauer und Intensitéat als ge-
ring anzusehenden Téatigkeiten auf dem Betriebsgrundsttick nicht zu erwarten. Punktuelle Sto-
rungen, z.B. durch Verkehrsbewegungen mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen, kdnnen nicht
vollstdndig ausgeschlossen werden. Diese Stdrungen beschranken sich auf kurze Zeitinter-
valle und wenige Ereignisse wahrend des Tages und sind in dorflichen Strukturen als ortlblich
anzusehen.

Entsprechend wird auch die Einlagerung der Heuballen in das Wirtschaftsgebaude, das nur
an wenigen Tagen des Jahres stattfindet, beurteilt.

Eine Intensivierung der Tatigkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs ist aufgrund der begrenz-
ten Flache des Betriebes und der baulichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Diesbeziglich
wird auch auf das Gebot zur Rucksichtnahme gegeniiber den bestehenden Nutzungen im
Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebes hingewiesen.

Nach Ansicht des Gutachters bestehen in Anbetracht dieser Ausfihrungen beziglich der
Larmwirkungen der landwirtschaftlichen Nutzungen auf dem Grundstick Flst.Nr. 105 und Teil-
flachen des FlIst.Nr. 105/1 keine Bedenken gegenuber der Ausweisung ,Dorfgebiet (MD)* im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Erhebliche Bedenken bestinden aus
schalltechnischen Gesichtspunkten gegentber der Ausweisung von Flachen mit héherem
Schutzanspruch (z.B. ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“) im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans angesichts der vorhandenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen
Umfeld aufgrund der mit der Gebietsausweisung verbundenen Erwartung auf angemessen
Schutz vor Larmbelastungen und des damit verbundenen hoheren Konfliktpotentials

7. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Nutzungsmdéglichkeiten fur eine doérfliche Bebauung defi-
niert und festgelegt werden. Im Uberplanten Bereich ist ein dorfliches Wohngebiet in der Néhe
der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und eines in Teilen landwirtschaftlich gepragten
Umfelds zu entwickeln.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
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Anderung in Nutzungsart Dorfgebiet (MD)
In der nun vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme (s. dazu Pkt. 6), wird die Einschéat-
zung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg zur Art der baulichen Nutzung besta-
tigt und ist daher entsprechend zu andern.

Das Landratsamt Tubingen, Abteilung Landwirtschaft wurde zur Erhebung der landwirtschaft-
lichen Bestandssituation der Hofstelle HindenburgstralRe 48 und weiterer landwirtschaftlicher
Betriebe im Plangebiet oder dessen Umfeld im September 2015 in Vorbereitung des Bebau-
ungsplanverfahrens beteiligt. Zum einen wurde speziell die Bestandssituation und Betriebsab-
laufe auf der Hofstelle Hindenburgstral3e 48 abgefragt. Zum anderen, ob weitere Hofstellen im
Plangebiet oder dessen Umfeld beachtlich sind und inwieweit dort fir die weitere Planung von
zusatzlich von weiteren Beeintrachtigungen oder Stérungen auszugehen ist.

Des Weiteren wurde auch abgefragt, ob eine Tierhaltung im Plangebiet oder im Umfeld vor-
handen ist (Art und GrofRe/Anzahl Tiere), und ob von einer Geruchsbeldstigung ausgegangen
werden muss. AulRerdem wurde abgefragt, inwieweit Einwénde gegen einen Ausschluss der
Tierhaltung im Plangebiet bestehen, da die Stadt Rottenburg am Neckar plant, die Tierhaltung
im Dorfgebiet kiinftig auszuschlie3en, weil das Umfeld bereits heute dicht bebaut ist. Dieser
Konflikt (Geruch, Larm) soll kiinftig ausgeraumt sein, genehmigte Bestdnde genief3en Be-
standsschutz. AulRerdem wurde noch abgefragt, ob die Auffassung geteilt wird, dass der Fort-
bestand des Betriebs mit der Ausweisung eines MD (Dorfgebiets) gemald § 5 BauNVO in aus-
reichender Weise planungsrechtlich gesichert ist.

Zu den Fragen wurde Folgendes mitgeteilt:

e Der Betreiber/Landwirt der Hofstelle HindenburgerstralR3e 48 bewirtschaftet zwischen-
zeitlich rund 55 ha landwirtschaftliche Nutzflache. An der Hofstelle (H-Str. Nr. 48)
werden ca. 30 Legehennen zur Deckung des Eigenbedarfs gehalten. Ansonsten fin-
det an der Hofstelle keine Tierhaltung statt. Die Hofnachfolge ist gesichert und wird
innerhalb der Familie geregelt. Zur Sicherung der betrieblichen Weiterentwicklung soll
ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude im AuRenbereich errichtet werden. Dort sol-
len kiinftig neben einem Teil der Maschinen vor allem Heu, Stroh, Getreide und Din-
ger untergebracht bzw. gelagert werden. Die Hofstelle innerorts soll aber im Wesentli-
chen wie bisher weiter genutzt werden.

e Aus landwirtschaftlicher Sicht ist es wichtig, den Erhalt des landwirtschaftlichen Be-
triebs sicherzustellen. Derzeit bestehende Tierhaltungen sollten weiterhin méglich
sein. Gegen eine Ausweisung des Gebiets als MD und der kinftigen Ausschliel3ung
von zusatzlichen Tierhaltungen bestehen aus unserer Sicht keine Einwande.

e Den klnftigen Bewohnern des geplanten Gebiets ,Im Wiesengrund® ist im Rahmen des
Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme zu vermitteln, dass vom benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb zeitweise ortsiibliche Geruch-, Staub- oder Larmemissio-
nen ausgehen kdnnen. Diese sind von den kinftigen Bewohnern hinzunehmen. Sollten
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detailliertere Aussagen zu Larmemissionen notwendig sein, ist die Abt. 41 Umwelt und
Gewerbe des LRA Tubingen zustandig.

o Weitere Hofstellen sind laut den uns vorliegenden Informationen im Gebiet ,im Wies-
engrund® gemeldet. Angrenzend zum Gebiet befindet sich in der Wehrgasse 16 der
landwirtschaftliche Betrieb von Herrn H.. In der Wehrgasse 15 miusste sich noch ein
alter Schweinestall befinden. Aus den mir vorliegenden Unterlagen geht jedoch nicht
hervor, welcher Umfang an Tierplatzen genehmigt wurde oder ob der Stall noch Be-
standskraft hat. Derzeit werden nach unserem Kenntnisstand lediglich Legehennen in
kleinem Umfang gehalten, eine Schweinehaltung findet derzeit nicht statt.

Stadtebauliches Ziel ist nach wie vor, im Inneren des Geltungsbereichs einige zuséatzliche Ge-
baude (insgesamt 9) im Sinne einer Nachverdichtung entsprechend der Bauabsichten der
Grundsttickseigentimer unterzubringen. Dies ist auch deshalb zweckmallig, zumal mit dem
Fahrweg ,Im Wiesengrund“ und den darin befindlichen Leitungen das Grundgertst der Er-
schlieBung bereits vorhanden ist.

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Dorfgebiet® (MD) nach § 5 BauNVO
festgesetzt. Dieses wird nach Bestimmungen der BauNVO gegliedert. Die Festsetzung des
Dorfgebiets dient vor allem der planungsrechtlichen Absicherung des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebs (Ackerbauwirtschaft) unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen,
Uberwiegend aus Wohnhausern bestehenden Umgebungsnutzung sowie der Sicherung der
bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Eine Intensivierung der Tatigkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs ist aufgrund der begrenz-
ten Flache des Betriebes und der baulichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Diesbeziglich
wird auch auf das Gebot zur Riicksichthahme gegenliber den bereits bestehenden Nutzungen
im Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebes hingewiesen.

Der ,Zulassigkeitskatalog“ des Dorfgebiets zeigt ein grof3es Nutzungsspektrum auf und eroff-
net auch die Mdglichkeit, strukturelle Veranderungen vorzunehmen, falls sich herausstellt,
dass Teile der bisherigen Nutzung nicht mehr ausgetibt werden sollen.

Folgende Nutzungsausschliisse sind festgesetzt:
e Anlagen fir sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung auf3er solchen, die in einem allgemeinen
Wohngebiet als Nebenanlage gemal § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssig waren (der Be-
standsschutz wird von der Festsetzung nicht berthrt).

Ausnahmsweise kdnnen Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung dartber hinaus zugelas-
sen werden, wenn durch Geruchsgutachten nachgewiesen wird, dass durch sie die angren-
zende Wohnnutzung nicht unzumutbar belastigt wird.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die Anlagen fur sportliche Nutzungen sind unzuléssig, weil der Planbereich dafir nicht den
angemessenen Rahmen bildet. In kurzer Entfernung befinden sich das Sportgeléande (500 m)
und die neue Mehrzweckhalle (ca. 300 m).

Wegen der geringen Gr6RRe des Plangebiets, der sparsamen Verkehrsflachen, der baulichen
Umgebung und der stadtebaulich problematischen Zuordnung sowie ihres Platzbedarfs sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten wie auch die Ausnahmen nach
8§ 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniugungsstatten) ebenfalls nicht Teil des Bebauungsplans.
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Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung sollen grundsatzlich nicht zuléssig sein. Soweit
jedoch schon jetzt rechtmafig Tiere gehalten werden, unterfallt diese Nutzung dem Bestands-
schutz und wird von den einschrankenden Festsetzungen nicht berihrt. Soweit dann Nut-
zungsanderungen in der Tierhaltung stattfinden sollen, sind sie im Rahmen dessen zulassig,
was in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) als Nebennutzung (Nebenanlagen) gemafr
§ 14 Abs. 1 BauNVO zulassig ware. Dadurch wird sichergestellt, dass keine zusatzliche Im-
missionsbelastung entsteht. Nur wenn durch Geruchsgutachten im bauaufsichtlichen Verfah-
ren nachgewiesen wird, dass die umgebende Wohnnutzung nicht unzumutbar belastigt wird,
konnen Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung dartiber hinaus ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Das Bewertungsverfahren wird durch diese Bauleitplanung nicht vorgegeben;
es ist Aufgabe des bauaufsichtlichen Verfahrens zu Uberprifen, ob der erforderliche Nachweis
ordnungsgemaln gefuhrt wird.

Nur aus Grunden der besseren Nachvollziehbarkeit wird die vorherige Teilung in drei ,Gebiets-
arten“ beibehalten:

MD 1 (vorher MI 1)

MD 2/ MD 2* (vorher Ml 2 / Ml 2%)

MD 3/ MD 3* (vorher WA / WA¥)

Die Festsetzung gegliederter Dorfgebiete (MD 2* und MD 3*, vorher Ml 2* und WAY) erfolgt
lediglich aus Grinden des Hochwasserschutzes (siehe unten 8.2 und 8.6).

8.2 Malf der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, der Zahl der Voll-
geschosse SOWIe der Hohe baulicher Anlagen (max. Trauf- und Firsthéhe in m UNN im ¥A%A
AL2% D 2 und MD 2* sowie MD 3 und MD 3*) festgesetzt. Im ML
MD 1 wurde zusatzllch eine Mindest-Traufhohe festgesetzt, um die Einbindung in die Be-
standsbebauung zu optimieren. In den Nutzungsbereichen ME2EurdMALAE VD 2% und MD 3*
gilt aus Griinden des Hochwasserschutzes eine Mindest-EFH (ErdgeschossfuRbodenhdhe als
Rohfuf3boden) von 435 m UNN; zudem wurden AufenthaltsrAume in den Untergeschossen
ausgeschlossen.
Die Grundflachenzahl von 0,6 im Bereich MD 1 (vorher MI 1) wird beibehalten. Die héhere
Dichte ist im Bereich der vorhandenen, Uberwiegend historischen Bestandsbebauung gerecht-
fertigt. Im Bereich MD 3 und MD 3* (vorher WA/WA*) und MD 2 und MD 2* (vorher
MI 2 / MI 2*) wird die Grundflachenzahl von 0,4 ebenfalls beibehalten. Die Nachverdichtung
im Inneren des Gebiets soll vertraglich gestaltet werden und den vorhandenen griinen Cha-
rakter bewahren. In den Randbereichen im Osten und Suden wird die Dichte der angrenzen-
den Baugebiete ubernommen, zudem wird dadurch auch die in der Hochwassergefahrenkarte
dargestellte Uberschwemmungsflache fir das hundertjahrliche Hochwasserereignis mit be-
riicksichtigt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 von Hun-
dert Uberschritten werden. Nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird erganzend festgesetzt,
dass Garagen, Carports, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che nur zur Hélfte auf die Grundflachenzahl angerechnet werden, wenn ihre Dacher begrint
bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung ausgefiihrt werden. Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen werden nicht angerechnet, wenn sie versickerungsfahig mit einer Versicke-
rungsleistung von 270 I/s x ha hergestellt werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von minimalen und oder maxima-
len Trauf- und Firsthéhen in m UNN festgesetzt. Die Traufhthe wird als Schnittpunkt der Au-
Renkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Bei (versetzten) Pultdachern
entspricht die Firsthéhe der oberen Traufe der (h6heren) Dachflache. Zur Erlauterung sind den
textlichen Festsetzungen Systemskizzen beigefugt. Im Nutzungsbereich M=% VD 1 ist eine
Mindesttraufhéhe von 441 m UNN festgesetzt, um zu erreichen, dass sich neue Gebaude in
das gewachsene Umfeld einfligen, das sich u.a. durch eine hohere Traufhéhe auszeichnet.
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Die Festsetzung einer Obergrenze fiir die Zahl der Vollgeschosse soll die bauliche Ausnutzung
der Grundstiicke zusatzlich auf das in der Umgebung vorhandene Maf3 eingrenzen helfen,
gleichzeitig aber die erforderlichen Spielrdume bei der Grundstlicksnutzung sichern.

Mit dieser Konzeption soll eine den dérflichen Strukturen angemessene Grundstiicksnutzung
erreicht werden. Die Uberbauungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick werden erhéht, wenn
die vorgesehenen klimaschitzenden MalRnahmen ergriffen werden (z.B. Garage mit einem
flachen oder flachgeneigten begriinten Dach wird nur zur Halfte auf die Grundflachenzahl an-
gerechnet).

8.3 Bauweise, lUberbaubare Grundsticksflachen, héchstzulassige Zahl von Woh-
nungen im MWALALAE VD 3/MD 3*

Die Bauweise ist durch Planeintrag im M=2=M=2XAAundWAX VD 2, MD 2*, MD 3 und
MD 3* als offene und im M MD 1 als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender
Bauweise darf innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen einseitig an eine Grenze an-
gebaut werden. Mit der abweichenden Bauweise soll sichergestellt werden, dass im Fall eines
Gebaudeabbruchs im Nutzungsbereich ¥ VD 1 innerhalb der gewachsenen Struktur wieder
vergleichbar gebaut werden kann. Um die Bellftung und Belichtung zu sichern, wurde der
Grenzanbau auf eine Grenze beschrankt, obwohl bei einigen Grundstiicken (z.B. Betzengasse
3, 7 oder 15) derzeit praktisch an zwei Grundstucksgrenzen angebaut ist.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die ein hohes Malf3
an Flexibilitat bei der Unterbringung von Einzel- und Doppelhausern zulassen.

Im WEALALAE VD 3/MD 3* ist die hdchstzuldassige Zahl von Wohnungen beschrénkt: je ange-
fangene 400 m2 Grundstiicksflache ist eine Wohnung auf dem Grundstiick zuldssig. Die zu-
lassige Anzahl der Wohnungen auf dem Grundstick ist durch Auf- bzw. Abrundung auf ganze
Zahlen zu ermitteln. Damit sollen eine unangemessene Verdichtung und die damit verbunde-
nen Auswirkungen (Stellplatzbedarf) vermieden werden; die neuen Gebaude sollen sich in die
vorhandene Struktur am Fahrweg ,Im Wiesengrund® (Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschos-
sen) einfliigen. Auf den beiden gréReren Grundsticken erméglichen die Festsetzungen bis zu
drei Wohneinheiten.

Die Festsetzungen und deren Begriindung zur Bauweise und Uberbaubaren Grundstticksfla-
che sowie der Wohneinheitenbeschrankung ftir den Innenbereich, sind auch fir die geanderte
Art der baulichen Nutzung aus stadtebaulicher Sicht tragfahig und zweckmaRig.

8.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen mussen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m, andere Neben-
anlagen und Carports (Uberdachter Stellplatz, allseits offen) von mindestens 1 m zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache aufweisen. Damit soll ein Stauraum vor den Einrichtungen gesichert wer-
den. Vor Garagen entsteht ein zusatzlicher Stellplatz. Offnende Tiren und Tore schwingen
nicht in die knapp bemessenen Verkehrsflachen hinein.

Mit den Festsetzungen soll eine geordnete, aber trotzdem flexible und an den Wiinschen der
Bauherren orientierte Grundstticksnutzung erreicht werden. Der Ausschluss von Nebenanla-
gen aufRerhalb der Baugrenze in den gekennzeichneten Flachen fur den Hochwasserschutz
soll verhindern, dass dort weiterer Riickstauraum entzogen wird oder Sachschaden im Hoch-
wasserfall entstehen.

8.5  Verkehrsflachen, Leitungsrecht
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Die fur die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich; es sollen Mischverkehrsflachen her-
gestellt werden. Die Verkehrsflachen sind bedarfsorientiert auf das erforderliche Mal3 be-
grenzt.

Das in der Planzeichnung an der 6stlichen Grundstiicksgrenze des FIst.Nr. 113 festgesetzte
Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar mit einer
Breite von 2,50 Meter dient der Fihrung und Unterhaltung des Regenwasserkanals in Rich-
tung Graben. Deshalb dirfen dort auch keine Anpflanzungen vorgenommen werden.

8.6 Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 liegen Teile des
Geltungsbereichs im moglichen Uberflutungsbereich bei einem hundertjahrlichen Hochwas-
ser. Im Zuge des Planungsverfahrens wurde von Anliegern darauf hingewiesen, dass Uber-
schwemmungen nicht vom Wassergraben, sondern von aus Richtung des Friedhofs anstro-
mendem Oberflachenwasser ausgeltst werden.

In den Bebauungsplan wird eine Reihe von Festsetzungen aufgenommen, die der Gefahren-
abwehr und damit der Vermeidung insbesondere von Sachschaden dienen:

= Untergeschosse im Plangebiet sind mit Abdichtungen nach DIN 18195 oder als ,\Weil3e
Wanne* auszubilden.

= Entwasserungsleitungen sind mit Ruckstaudoppelverschliissen auszustatten.

= Hausdrainagen dirfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden.

= Inden Untergeschossen von vorhandenen oder neu zu errichtenden Gebéauden in den
Nutzungsbereichen WAEgnad-ME2x D 2* und MD 3* durfen aus Grinden des Hoch-
wasserschutzes keine Aufenthaltsraume untergebracht werden.

= Die Mindest-EFH (ErdgeschossfuRbodenhdhe als RohfuBboden) betragt in \WsAX—nd
M2 VD 2% und MD 3* mindestens 435 m UNN.

= Aulenabgéange sind auf mindestens 435 m UNN zu erhéhen.

= Zulassige Heiz6l- und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen,
eine Lageveranderung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten
kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

= Gelandeveranderungen, inshesondere Aufschiittungen sind in den Nutzungsbereichen
WA g ML /D 2* und MD 3* unzul&ssig.

» Als Ersatz fur die geplante Uberbauung im Nutzungsbereich Az VD 3* ist eine Re-
tentionsflache aufRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf dem
Grundstuck FIst.Nr. 1605, Markung Seebronn mit einem Retentionsvolumen von min-
destens 500 m? herzustellen.

8.7 Flachen oder MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

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

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

rung von Heizél, Ausschluss bestimmter Materialen bei der Dacheindeckung) sowie zur Dach-

begriinung getroffen.

Daneben wurden in den Bebauungsplan Festsetzungen Ubernommen, die sich u.a. aus der
artenschutzrechtlichen Untersuchung ergeben haben. Es handelt sich dabei um die Verwen-
dung insektenschonender Leuchtmittel bei der Beleuchtung im Baugebiet, der Anbringung von
Ruhequartieren und Nisthilfen fir Fledermause und Vogel an geeigneten Baumen und Gebau-
den sowie der Beschrankung der Baufeldbereinigung auf den Zeitraum Winter, um Végel und
Flederméuse nicht zu gefahrden.
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Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch diese Fest-
setzungen soweit wie moéglich minimiert. AuRerdem soll der lokale Klimaschutz (Dachbegri-
nung) unterstttzt werden. Begriinte Dacher speichern Feuchtigkeit und geben diese langsam
an die Umgebung ab und mildern dadurch die Auswirkungen hoher Temperaturen ab.

8.8 Klimaschitzende MalRnahmen an Geb&uden

In den Nutzungsbereichen WArd LA VD 3 und MD 3*kénnen geneigte Dacher mit Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie (Fotovoltaik- und/oder thermische Anlagen) ausgefihrt wer-
den.

Im Geltungsbereich der Dorfbildsatzung sind aus stadtebaulichen Griinden (z.B. zur Erhaltung
des Ortshilds und der gewachsenen Dachlandschaft) Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie auf Dachern, die vom o6ffentlichen Verkehrsraum einsehbar sind, ausgeschlossen. Im
Neubaubereich YWAAALAX VD 3/MD 3* sollen diese zul&assig sein, um den globalen Klimaschutz
durch Nutzung der Sonnenenergie zu unterstitzen. Sonnenenergienutzung hilft Energie ein-
zusparen, fur deren Erzeugung Rohstoffe verbraucht werden missen. Dieser Rohstoffver-
brauch kann das Klima (z.B. durch Kohlendioxid bei Verbrennung) belasten. Die Vorschrift
stellt auch eine Verbindung zum Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebe-
reich

(Erneuerbare-Energien-Warmegesetz-EEWarmeG) her, nachdem bei der Warmeversorgung
von Gebauden bestimmte Anteile Uber regenerative Energien (z.B. thermische Nutzung der
Sonnenenergie) bereit zu stellen sind.

8.9  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Pro Baugrundstiick im 2WARAMAZ VID 3/MD 3* ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten; zu erhaltende oder erhaltene Baume werden angerechnet.
Diese Anpflanzungen sollen nach Pflanzliste durchgefiihrt werden. Damit soll eine Mindest-
durchgriinung erreicht werden, um das Baugebiet in die dorfliche Umgebung einzubinden.

8.10 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind von den Grundstiickseigentiimern vor-
zunehmende Anpflanzungen dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume und Stréucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen oder mit Sorten aus der Pflanzliste zu ersetzen. Damit
soll gewahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht ver-
schlechtert wird.

8.11 Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstiicke bis zu einer horizontalen Ent-
fernung von 1 m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie kbénnen flr Gelandeanpassungen zwischen StralRe und Baugrundsttick bis zu
einem Hohenunterschied von 0,50 m in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung
schliel3t die Herstellung unterirdischer Stutzbauwerke ein. Sie setzt die ErschlieRungsplanung
um und zeigt durch die in den zeichnerischen Festsetzungen erkennbaren Béschungsflachen
den Umfang der Einbeziehung privater Grundstiicksflachen fur die Herstellung der Straf3en.
9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Verschiedene Behorden haben um die Ubernahme von Hinweisen gebeten.
Nachrichtlich tbernommen wird

= die Rechtsverordnung des Landratsamts Tibingen vom 22.01.1992 fir das Wasser-
schutzgebiet "Bronnbachquelle”, Schutzzone Il B, der Stadt Rottenburg am Neckar
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= die FlAchenausbreitung Hochwasser (Hochwasserlinie) HQ 100 nach Hochwasserge-
fahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010

= der Geltungsbereich der Dorfbildsatzung der Stadt Rottenburg am Neckar vom
29.03.1985.

10.  Ortliche Bauvorschriften

Die fur den Geltungsbereich rechtsverbindliche "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur
Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen” vom 29.03.1985
tritt mit dem Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften fir die Nutzungsbereiche YWA-uag WA
MD 3 und MD 3* aulRer Kraft, in den anderen Nutzungsbereichen behélt sie ihre Giiltigkeit.

Mit den Ortlichen Vorschriften zur Gestaltung in den Nutzungsbereichen WWA—gae WA= VD 3
und MD 3* soll das vom Baubestand in der unmittelbaren Umgebung gepragte Erscheinungs-
bild des Plangebiets weiter entwickelt werden. Insbesondere mit den Festsetzungen zum Kii-
maschutz in Verbindung mit den Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung der Gebaude
soll den zeitgeméaRen Anforderungen an den Energiestandard der Gebaude und der Minimie-
rung des CO2-AusstolRes Rechnung getragen werden.

Es werden zudem Vorschriften erlassen zu:
= Werbeanlagen,

= Einfriedigungen sowie

» Freileitungen.

10.1 Anlagen fur das Niederschlagswasser

Zur Riuckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermdgen in Abhangigkeit von der
GroRRe der anzuschlieRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Damit sollen
Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene Niederschlagswasser kann
als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Werden die Baugrundstiicke im Trennsystem entwassert, sind die Uberlaufe der Zisternen an
den Regenwasserkanal anzuschliel3en.

11. MaBBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Es wird ein amtliches Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der Baugrundstiicke durchge-

fahrt.

12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 2,31 ha 100 %
WA ALAS \D 3, MD 3* 0,94 ha 41 %
MiadLo MLox D 1 MD 2, MD 2* 1,22 ha 52 %
Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,11 ha 5%
Griunflache, Wassergraben 0,04 ha 2%

13. Planungs- und ErschlieBungskosten
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Folgende Kosten sind nach Kostenschéatzung des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am
Neckar vom 14.11.2011 (bestatigt 5/2016) bzw. nach Kostenschatzung des Stadtplanungs-
amtes vom 01.03.2012 / 24.05.2016 zu erwarten:

Stral3enbau mit Stralenbeleuchtung 266.500 EUR
Kanalisation 150.000 EUR
Wasserleitung 13.800 EUR
Stadtebauliche Planung 22.000 EUR
Bauleitplanung wird veraltungsintern erstellt 18.300 EUR
(entspricht Honorar nach HOAI 2013)

Schalltechnische Untersuchung ca. 2.000 EUR
Artenschutzrechtlicher Ausgleich 1.000 EUR

(bereits umgesetzt)

13. Folgekosten

Die Folgekosten fir Stral3enunterhaltung, Stral3enbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung, Grin-
flachenpflege, Markierung/Beschilderung und Winterdienst belaufen sich nach der Schatzung
des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am Neckar Stand 05/2016 auf ca. 4.000 EUR pro Jahr.

Rottenburg am Neckar, den 24.05.2016

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Skizze Gestaltungsvorschlag
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(Stand 09.02.2010)
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Anlage 2:
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

(getrennt beigeflgt)
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