Vorlage 2021/293

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2021/293 am Neckar
18.11.2021

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:  Stadtkdmmerei
Tagesordnungspunkt:

Aufstellung Bebauungsplan und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften "Sidlich des
Arbachs" in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim
- Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Wendelsheim 13.12.2021 Vorberatung offentlich
Gemeinderat 20.12.2021 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlie3t die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sidlich des Arbachs® geman

§ 2 Abs. 1 BauGB und die Aufstellung der Satzung tber Ortliche Bauvorschriften fir dieses Gebiet
gemal § 74 LBO fiur den in der Planzeichnung in der Fassung vom 19.11.2021 umgrenzten Be-
reich. Es findet das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a/b BauGB Anwendung.

Anlagen:

1. Abgrenzungsplan vom 19.11.2021
2. N!-Check
3. Machbarkeitsstudie, Danner Yildiz Architekten vom 23.11.2021

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



Finanzielle Auswirkungen:
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Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-

fuhrt.

Artenschutzrechtliche Untersuchung ca. 6.000,- € (brutto).
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HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2022 5110610061 42710850 141.066 EUR
Summe EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt ilber EUR
ermachtigung
[lja [ nein Somit noch verfiigbar EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme 6.000 EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar 135.066 EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / 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:

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: Angelika Garthe

Vorlage relevant fir:

[ ] Jugendvertretung

[] Integrationsbeirat

[ ] Behindertenbeirat
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Begrundung

l. Verfahrensstand

Die Entwicklung des Bebauungsplanes ,Sudlich des Arbachs® wurde im Ortschaftsrat und Ge-
meinderat bisher noch nicht beraten.

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich

Die Stadt beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim auf der Flache der Grundstlicke Flst. Nrn. 3,
4, 5 und 3/1, zwischen Arbach und Schwarzwaldstral’e am westlichen Ortsrand die Entwicklung
eines Bereiches mit seniorengerechtem Wohnen. Die Nachfrage nach seniorengerechtem Woh-
nen ist besonders in den Ortschaften sehr grof3, weil dort altere Menschen oft in Familienwohnun-
gen alleine wohnen. Das Ziel ist daher, kleinere und barrierefreie Wohnungen bis hin zur Pflege-
WG oder einer Tagespflege anzubieten.

Um die Mdglichkeit zu bieten, so lange als moglich selbstbestimmt zu wohnen und zu leben, sozia-
le Kontakte weiter zu pflegen und am Leben in der Gemeinschatft teil zu haben, missen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine solche zeitgeméafle Form von Wohnen im Alter ge-
schaffen werden.

Der Standort liegt am westlichen Ortsrand, aber immer noch zentral an der Ortsmitte und bietet
somit den Bewohnern die Mdglichkeit auf kurzem Wege die zentralen Einrichtungen der Ortschaft
sowie die Kirche, den Backer und Metzger, die Bank, die Bushaltestelle, etc. zu nutzen.

Der Planbereich flir das Gebiet ,Sudlich des Arbachs* liegt nahe am Ortskern und wird wie folgt
begrenzt:

- Im Westen durch die im Sitiden bebaute Parzelle Fist. Nr. 518 mit gro3en rickwartigen Frei-
flachen

- im Norden durch den Arbach

- im Osten durch die ,Windolfstra3e* und

- im Siuden durch die ,Schwarzwaldstrale*.

Der Geltungsbereich flr den Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs® beinhaltet die Grundstlcke
FIst.Nrn. 3, 4, 5 und 3/1. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich 3.246 mz2.

2. Bodenordnung

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich bisher alle in Privateigentum und missen von der
Stadt Rottenburg am Neckar erworben werden.

3. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 2010) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache darge-

stellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die abgegrenzte Flache befindet sich im Geltungsbereich der Dorfbildsatzung.
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4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemaf 8§ 13a/b BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt (Bebauungsplan der Wohnbauentwicklung). Es handelt sich um ein kombiniertes
Verfahren:
o fiir den sidlichen Teil des Plangebiets (unbeplanten Innenbereich) wird das Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefiihrt;
o filir den nérdlichen Teil des Plangebiets (Au3enbereich) wird das Verfahren nach
§ 13 b BauGB durchgefihrt.

Die zulassige Grundflache (Schwellenwert) richtet sich nach dem geringeren Schwellenwert des
§ 13 b BauGB-Verfahrens.

Folgende Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

e Die festgesetzte Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO betréagt weniger als 10.000 m2. Somit
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und ein
Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prufung bedurfen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutz-
gebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung gemar 8§ 13a/b Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden gemar 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

5. Planungskonzeption

Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,Sudlich des Arbachs® verfolgt die Stadt Rottenburg am
Neckar das Ziel, Planungsrecht flr den Neubau von barrierefreien Wohnungen fir altere Men-
schen zu schaffen.

Die FIst.Nrn. 3, 4, 5 und 3/1 bieten unterschiedliche Mdglichkeiten zur Bebauung mit seniorenge-
rechtem Geschosswohnungsbau. Die in der Anlage 3 befindliche Machbarkeitsstudie von Danner
Yildiz Architekten zeigt die Moglichkeit der Realisierung von bis tber 40 Wohnungen mit Tiefgara-
ge und einer moglichen Tagespflege auf. Drei dreigeschossige Fligel sind windmihlenartig um
einen Verbindungsbau angeordnet, in dem sich das Atrium und die vertikale ErschlieRung befin-
den. Ob in dieser Dichte gebaut werden kann, soll im Bebauungsplanverfahren tberpriift werden.

Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen teilweise im HQ 100.

Mit der zentralen Lage der Grundstiicke kann durch eine Neubebauung ein neuer Ortseingang mit
attraktiven Aufenthaltsflachen geschaffen werden. Ziel soll es weiterhin sein, die Bewohnerinnen
und Bewohner (weiterhin aktiv am Dorfleben teilhaben zu lassen.

6. Artenschutzrechtliche Belange

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich des Arbachs® wird eine artenschutzrechtli-
che Untersuchung durchgefihrt.
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II. Weitere Vorgehensweise / Verfahrensdurchfiihrung

Der Ortschaftsrat von Wendelsheim wird in seiner Sitzung am 13.12.2021 vorberaten. Die ent-
sprechenden Empfehlungsbeschliisse werden in der Sitzung des Gemeinderates am 20.12.2021

mindlich mitgeteilt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss soll auf Grundlage der (modifizierten?) stadtebaulichen Konzep-
tion der Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet werden, der die Realisierung von barrierefreien und
seniorengerechten Wohnungen ermdéglicht.

Angelika Garthe
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Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT

h' 2 Nachhaltigkeitsstrategie
s 3% Baden-Wiirttemberg

Nachhaltigkeitsbiiro der L":w

hl 32 KOMMUNALE
s 3x NACHHALTIGKEIT

(Projektnane eintragen)

Die Wirkung des Vorhabens wirdin den einzelnen Bereichen mithilfe der jeweiligen Leitfrage eingeschéatzt und mit
farbigen Kasten in der Tabelle wie dargestellt markiert. Eine schwache Auswirkung kann durch das Ausfillen des
jeweils unteren Felds dargestellt werden. Ist keine Aussage mdglich (z. B. weilfiir die Antwort relevante Informationen
fehlen), so wird dies imFeld fir Anmerkungen vermerkt.
Ist die Wirkung sowohlférdernd als auch hemmend (z. B. aus der Sicht unterschiedlicher Interessengruppen), so kénnen
zwingend notwendig.

beide Felder markiert werden. In diesem Fall ist aber eine Begriindung

Handlungsfeld Leitfrage g ﬁij é Kurzbegriindung/Anmerkungen
Blg| s
X X Information liegt nicht vor
Okologische Tragfahigkeit
Handlungsfeld Leitfrage £ é Kurzbegriindung/Anmerkungen
Wie wirkt sich das Vorhaben auf den L
Klimaschutz Klimaschutz und die Senkung der Freiflachen werden bebaut
Treibhausgas-Emissionen aus?
Wie wirkt sich das Vorhaben auf den ti E iek t sollte mit
Energie sorgsamen Umgang mit Energie und den regeneratives tnergiekonzept sofite mi

Ausbau regenerativer Energien aus?

bedacht werden

Flacheninan-
spruchnahme

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
nachhaltigen Umgang mit Flachen im
Innen- und AuBenbereich aus?

L] [

D D D D fordernd

natiirliche Wie wirktsich das Vorhabenﬂa_uf den auf den sorgsamen Umgang mit der
Ressourcen sorgsamen Umgang mit natirlichen Res- vorhandenen Flache muss geachtete werden.
sourcen und Rohstoffen aus?
Biologische Wie W'fkt sich das Vor.haben auf Erhalt Bebauung kann férderlich sein, wenn
Vielfalt oder Forderung der Vielfalt an Pflanzen, entsprechende MaRnahmen umgesetzt werden.

Tieren und deren Lebensrdaumen aus?

Anpassung an
den Klimawandel

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die An-
passung an die Folgen des
Klimawandels aus?

(1 [

Gebiete ist zu klein, Uberschwemmungsﬂachen
werden bertcksichtigt.

Wirtschaft, Arbeit und Mobilitat

2l -
Handlungsfeld Leitfrage Bl g Kurzbegrundung/Anmerkungen
@ c
5|2k
) Wie wirkt sich das Vorhaben auf die Star- || ]
Wirtschaftsstandort| . ng" des Wirtschaftsstandorts aus?
) Wie wirktsich das Vorhaben auf das Ar- | ><][[ ]
Arbeitsplatzangebot| qjispiatzangebot aus?
Nahversorgung [ wie wirktsich das Vorhaben auf die Nah- L X
und zentrale versorgung der Bevélkerung aus?
Dienstleistungen
Ioka_lle und Wie wirkt sich das Vorhaben auf ortliche D |:|
reglor]ale Betriebe und den Absatz von Produkten
Wertschépfung | und Dienstleistungen in der Region aus?
Fiskalische Wie wirktsich das Vorhaben auf den <]
Nachhaltigkeit kommunalen Haushalt aus?
Mobilitzt Wie wirkt sich das Vorhaben auf eine um- || I:l Bevolkerung kann vor Ort bleiben, Anbindung des Gebietes
weltvertragliche Mobilitat aus? an OPNV ist zu berticksichtigen.

Soziales und Gesellschaft
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hl 3= KOMMUNALE

s 32 NACHHALTIGKEIT

L fr)J\g P/

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMA UND ENERGIEWIRTSCHAFT

$R  Nachhaltigkeitsstrategic
s 3% Baden-Wiirttemberg

Nachhaltigkeitsbiiro der L” :w

=
. o | L ..
Handlungsfeld Leitfrage = ﬁ:j Kurzbegrindung/Anmerkungen
Sls
L x
Wie wirktsich das Vorhaben auf die Durch Gemeinschaftsnutzung besteht die Mdglichkeit, vor
Gesundheit Gesundheit und Gesundheitsvorsorge Ort ein entsprechendes Hilfsangebot anzubieten. Menschen
der Menschen aus? werden nicht entwurzelt.
) ) Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Sicherheit

Sicherheit im 6ffentlichen Raum aus?

Kultur und Freizeit

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

L] [

evtl. kann kleines Angebot angeboten werden oder
es entstehen Gemeinschaftsprojekte vor Ort.

Gesellschaftliche
Veranderung

Wie wirkt sich das Vorhaben auf den
Umgang mit wichtigen gesellschaftli-
chen Veradnderungen aus?

X

Auf den demografischen Wandel kann reagiet werden, indem Wohnangebote fiir
altere Menschen vor Ort angeboten werden. Bestehende Hauser und
Grundstiicke konnen so den jungen Familien vor Ort angeboten werden.

L L O T O] T remmens

Wie wirktsich das Vorhaben auf das X
Angebot von bezahlbarem und bedirf-
Wohnraumangebot | nisgerechtem Wohnraum fiir alle
Ge-sellschaftsgruppen aus?
. Wie wirktsich das Vorhaben auf die ge- |
Ckha_?cer(;qrer_tlehch;lg- rechte Teilhabe Aller am gesellschaftli-
eitund teiihabe chen und politischen Leben aus?
Rahmenbedingungen und Fernwirkungen
Handlungsfeld Leitfrage £ Kurzbegriindung/Anmerkungen

Partizipation

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

Burgerschaftliches
Engagement

Wie wirkt sich das Vorhaben auf das
Engagement der Bevdlkerung fir
das Gemeinwesen aus?

D D fordernd

Eventuell entstehen durch neue Wohnformen
auch neue Geminschaftsprojekte.

Regionale und
interkommunale
Zusammenarbeit

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

Uberregionale
Auswirkungen

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

Bildung

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die
Weiterentw icklung und den Ausbau des
Bildungsangebots aus, auch in Bezug
auf die sich verdndernde Arbeitswelt?

L

Innovation

Wie wirkt sich das Vorhaben auf die

Entstehung von hilfreichen Neuerun-
gen, guten ldeen und Know -how in

Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt-
schutz aus?

I O

Zusammenfassende Einschatzung:

Die Schaffung von Wohnraum fiir &ltere Menschen, nahe des bestehenden Ortskerns ist sinnvoll, um ein
entsprechendes Angebot zu schaffen und somit auch wieder Wohnflachen zur Verfigung zu haben, die fiir Familien
geeignet sind (Tausch). Um fur ein solches Vorhaben positive Effekte zu erzielen ist im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung auf Klimaschutz- und Artenschutz zu achten, gerne auch mit Innovationscharakter.
Insbesondere aber nach der Realisierung von Gemeinschaftsprojekten kénnen durch die Entstehung
zukunftstrachtiger Verflechtungen im Bereich Versorgung, Gemeinwohl und Kultur vorbildliche und lang wirkende
Grundlagen des Gemeinwohls entstehen.

Bearbeitet von: Angelika Garthe

Datum: 23.11.2021
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Machbarkeitsstudie

Datum: 23.11.2021
Bauvorhaben:

Neubau Seniorenwohnen mit Tiefgarage;
mit moglicher Tagespflege
Schwarzwaldstralie 4

72108 Rottenburg am Neckar

Planverfasser: DANNER YILDIZ ARCHITEKTEN
Doblerstrasse 21 - 72074 Tubingen

Rahmenbedingungen:
kein qualifizierter Bebauungsplan, Orientierung an der
Umgebungsbebauung gem. §34 BauGB

Grundstiicksflache Gesamt: 2.931,55 m?
GRZ einschl. Balkone: 0,4

Aufstellung erforderlicher Grundstiicksflache:

Fist 3 +4 2.595,55 m?
Flst 3/1 284,66 m?
Teilflache S/O 52,00 m?

Grundstiicksflache Gesamt: 2.931,55 m?2

Gebaudeflache gesamt: 1.157m?

Grundstlicksgrofie
Flst. 3+4

2.595,55 m? \

518

Gebaudeflache A
255,00 m?

Gebéaudeflache
Afrium
15269 m?

Gebaudeflache C

Gebaudeflache

210,00 m?

VORPLATZ

eilflache S/O

26

25

19

Sch ey

Dachaufsicht M 1:500

DANNER YILDIZ ARCHITEKTEN
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Datum: 23.11.2021
Bauvorhaben:

Neubau Seniorenwohnen mit Tiefgarage
mit moglicher Tagespflege
Schwarzwaldstralle 4

72108 Rottenburg am Neckar

b 3 N

Planverfasser: DANNER YILDIZ
Doblerstrasse 21 - 72074 Tilbingen

Erdgeschoss M 1:500

Erdgeschoss M 1:500

Altersgerechtes Wohnen

Mogliche Wohnflachen bei 45 Wohneinheiten:
Einzelapartments a 39,75m? Wohnflache

Mogliche Wohnflachen bei 41 Wohneinheiten mit

Tagesstruktur:
Erdgeschoss: 596,25m? einschl. Terrassen
(15 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?) Erdgeschoss: 657,25m? einschl. Terrassen
Zusammenstellung Apartment-Moduls: (11 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?
Obergeschoss: 596,25m? einschl. Terrassen Tagesstruktur 220m?)
Wohnen/Kochen/Essen 16,54m? Vollgeschoss (15 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?)
Schlafen 9,46m? Obergeschoss: 596,25m? einschl. Terrassen
Flur 4,32m? Dachgeschoss: 596,25m? einschl. Terrassen Vollgeschoss (15 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?)
Bad 5,72m? Vollgeschoss (15 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?)
Balkon (zu 25%) 3,75m? Dachgeschoss: 596,25m? einschl. Terrassen
Wohnfliche Gesamt: 1.788,75m? Vollgeschoss (15 2-Zi.-Apartments mit 39,75m?)
Wohnflache Gesamt: 39,75m?
Wohnfliche Gesamt: 1.849,75m?
Verkehrsflache und Gemeinschaftliche Nutzung:
EG-DG: 611,62m?
Verkehrsflache:
Flachen Gesamt: 2.400,35m? EG-DG: 391m?

Flachen Gesamt: 2.240,75m?

DANNER YILDIZ
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	Klimaschutz: Freiflächen werden bebaut
	Sicherheit: 
	Kultur: evtl. kann kleines Angebot angeboten werden oder es entstehen Gemeinschaftsprojekte vor Ort.
	Energie: regeneratives Energiekonzept sollte mit bedacht werden
	Fläche: 
	Ressourcen: auf den sorgsamen Umgang mit der vorhandenen Fläche muss geachtete werden.
	Vielfalt: Bebauung kann förderlich sein, wenn entsprechende Maßnahmen umgesetzt werden.
	Klimawandel: Gebiete ist zu klein, Überschwemmungsflächen werden berücksichtigt.
	Arbeit: 
	Nahversorgung: 
	Wertschöpfung: 
	Fiskal: 
	Mobilität: Bevölkerung kann vor Ort bleiben, Anbindung des Gebietes an ÖPNV ist zu berücksichtigen.
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	Gesundheit: Durch Gemeinschaftsnutzung besteht die Möglichkeit, vor Ort ein entsprechendes Hilfsangebot anzubieten. Menschen werden nicht entwurzelt.
	Gesellschaft: Auf den demografischen Wandel kann reagiet werden, indem Wohnangebote für ältere Menschen vor Ort angeboten werden. Bestehende Häuser und Grundstücke können so den jungen Familien vor Ort angeboten werden.
	Wohnraum: 
	Chance: 
	Partizipation: 
	Engagement: Eventuell entstehen durch neue Wohnformen auch neue Geminschaftsprojekte.
	Zusammenarbeit: 
	Bildung: 
	Innovation: 
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	Auswirkung: 
	Zusammenfassende Einschätzung: Die Schaffung von Wohnraum für ältere Menschen, nahe des bestehenden Ortskerns ist sinnvoll, um ein entsprechendes Angebot zu schaffen und somit auch wieder Wohnflächen zur Verfügung zu haben, die für Familien geeignet sind (Tausch). Um für ein solches Vorhaben positive Effekte zu erzielen ist im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung auf Klimaschutz- und Artenschutz zu achten, gerne auch mit Innovationscharakter.
Insbesondere aber nach der Realisierung von Gemeinschaftsprojekten können  durch die Entstehung zukunftsträchtiger Verflechtungen im Bereich Versorgung, Gemeinwohl und Kultur vorbildliche und lang wirkende Grundlagen des Gemeinwohls entstehen.


