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Bebauungsplan "Sudlich des Arbachs" in Rottenburg am Neckar — Wendelsheim

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim auf der Flache der Grundstticke Flst. Nrn.
3, 4, 5 und 3/1, zwischen Arbach und Schwarzwaldstral3e am westlichen Ortsrand die Ent-
wicklung eines Bereiches mit seniorengerechtem Wohnen. Die Nachfrage nach seniorenge-
rechtem Wohnen ist besonders in den Ortschaften sehr grof3, weil dort dltere Menschen oft in
Familienwohnungen alleine wohnen. Das Ziel ist daher, kleinere und barrierefreie Wohnungen
bis hin zur Pflege-WG oder einer Tagespflege anzubieten.

Um die Moglichkeit zu bieten, so lange als mdglich selbstbestimmt zu wohnen und zu leben,
soziale Kontakte weiter zu pflegen und am Leben in der Gemeinschaft teil zu haben, missen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine solche zeitgemaflle Form von Wohnen im
Alter geschaffen werden.

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

2 Ubergeordnete Planungen (FNP / LP)

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und Rottenburg-Kernstadt als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter
Siedlungstétigkeit” (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
~Sledlungsflache Wohnen und Mischgebiet® im Bestand dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschatft der Stadt

Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der Be-
reich des Bebauungsplangebietes als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt. Der Be-

bauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Landschaftsplan liegen sowohl Biotopverbundflachen als auch Streuobstwiesen 6stlich
des Plangebiets. Beide Bereiche sind durch die Planung nicht betroffen.
Der Landschaftsplan enthalt Vorschlage zur weiteren Entwicklung:
= N2 Starkung der Durchgangigkeit der Landschaft sowie Neuentwicklung geeigneter
Habitate innerhalb der Kernrdume und Achsen des Biotopverbunds im Offenland
= N8 Entwicklung eines naturnahen Zustandes athropogen veranderter
FlieRgewasserabschnitte.

Im Rahmen der Bebauungsplanung werden auch die Belange von Natur und Landschaft be-
riicksichtigt.

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

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Planbereich

Der Uberplante Bereich liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Wendelsheim, unmittelbar
am Ortskern. Das Plangebiet fallt von Stdwesten nach Nordosten ab und liegt zwischen ca.
379 mund 377,5 m tiber NN.
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Der rd. 0,33 ha gro3e Planbereich wird begrenzt

- im Westen durch die im Siden bebaute Parzelle Flst. Nr. 518 mit grof3en riickwartigen
Freiflachen

- im Norden durch den Arbach

- im Osten durch die ,WindolfstraRe* und

- im Stden durch die ,Schwarzwaldstrale”.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundsticke der Weg-
/StraRenparzellen Fist.Nrn 3, 3/1, 4, 4/2 (TF), 5 und 1883/3 (TF). Insgesamt umfasst der Gel-
tungsbereich 3.314 m2.

3.2 Bestehende Nutzung

Die sudliche Halfte des Plangebiets ist mit einem eingeschossigen Gewerbebau (Kfz-Werk-
statt) mit westlich angebauten zweigeschossigen Wohnhaus, nérdlich davon mit einer alten
Hofstelle mit einem zweigeschossigen Wohngebaude und angebauter Scheune mit steilem
Satteldach sowie im Osten der alten Pumpstation bebaut.

Der nordliche Teil des Plangebiets wird als Garten genutzt. Auf der als Rasen gepflegten Fla-
che stehen am Rand mehrere, teils altere Baume. Im Anschluss an die Hofstelle begrenzt nach
Westen eine Hecke den Garten. Daran schlie3en sich zwei mit Schuppen/Nebengebauden
bebauten Grundstiicke an, die jeweils mit einem Briickenbauwerk tber den Arbach vom Eis-
weiherweg im Norden aus erschlossen sind.

Im Norden verlauft der Arbach; entlang der der 6stlichen und sudlichen Grenze verlaufen zwei
Strallen (WindolfstraRe und Schwarzwaldstrae / L 371). Entlang der Windolfstral3e sind
schmale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Westen schliel3en sich baumbestandene Wiesen-
flachen an.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Grundstlicks-/ Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke im Geltungsbereich befinden sich bis auf die Teilflachen FlIst.Nrn 4/2 und
1833/3 alle in Privateigentum und mussen von der Stadt Rottenburg am Neckar erworben
werden.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist im stdli- | Ay
chen Bereich als unbeplan- : '
ter Innenbereich nach g S i
§ 34 BauGB und im nordli- : 2Ty, Y
chen Teil als Au3enbereich -’ IS
gem. 8§ 35 BauGB einzustu-
fen. Daher muss, um Pla-
nungsrecht fur die Gebiets-
entwicklung zu erwirken, ein
Bebauungsplan aufgestellt
werden.
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Der Geltungsbereich liegt im Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am
Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen”
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet / Hochwassergefahrenkarte

Das Plangebiet liegt in der Zone 1ll B im Wasserschutzgebiet KIEBINGEN der Ammertal-
Schonbuch-Gruppe.

Teile des Plangebiets liegen innerhalb der Uberschwemmungsflache eines HQio0 der Hoch-
wassergefahrenkarte vom 23.11.2012 / 08.02.2016 fur die Gewasser Ammer und Steinlach.

4.4 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.
5 Verfahrensart

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbeson-
dere § 13b BauGB wieder anwendbar. § 13b BauGB regelt befristet bis zum 31. Dezember
2022 die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieRen. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis
zum 31.12.2024 zu fassen.

5.1 Verfahrenswahl

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

5.2 Voraussetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemanR 8 13a/b BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Wohnbauentwicklung). Es
handelt sich um ein kombiniertes Verfahren:
o filr den siudlichen Teil des Plangebiets (unbeplanten Innenbereich) wird das Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt;
o fir den nérdlichen Teil des Plangebiets (Aul3enbereich) wird das Verfahren nach
§ 13 b BauGB durchgeftihrt.

Die zulassige Grundflache ist im kombinierten Verfahren wie folgt zu ermitteln:

e im AuRRenbereich darf diese die Vorgabe des § 13 b BauGB (10.000 m?) nicht tber-
schreiten;

e im Innenbereich ist von der Vorgabe des § 13 a BauGB (20.000 m?) die zulassige
Grundflache der Entwicklungsflache des Aul3enbereichs (10.000 m?2) in Abzug zu brin-
gen.

Insgesamt darf die zuldssige Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 nicht Uber-

schreiten, wobei der Anteil des Uberplanten Au3enbereichs auf 10.000 m? gedeckelt ist.

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

o Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 mz
bzw. insgesamt 20.000 m2. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedirfen.
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e Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogel-
schutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 13a/b Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteili-
gung der Behorden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die oben genannten Voraussetzungen sind erfillt. Das Plangebiet hat insgesamt eine Grol3e
von ca. 0,33 ha (brutto), damit liegt die PlangebietsgréRe deutlich unter den Schwellenwerten.

6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

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

6.1 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stdlich des Arbachs* wird noch eine Habi-
tatstrukturanalyse mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung durchgefiihrt. Anlassbezogen
werden dann ggfls. weitere Untersuchungen veranlasst.

6.2 Hochwasser / Uberschwemmungsflache

Die Flachen, die gemald Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Ammer Steinlach von
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100, HQexirem) betroffen sind, sind im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet.

Durch die geplante Bebauung geht Retentionsvolumen verloren das an anderer Stelle am
Oberlauf des Arbachs wieder geschaffen werden soll.

HOCHWASSER 9} oty @ bey

RISIKOMANAGEMENT BADEN-WURTTEMBERG

Hochwasserrisikomanagement-Uberflutungsvolumen

Zowg Aufrags:  Donnersag. 23. Dezember 2021 0S5701 8
M agaogrile Ha100

o 30 m v 7 7 T

(Gesamtvoumen 726 m*, Gesamfidche 1526 m)
ow. kewst, Hihe NHN (Moo, 3.0 [Beaamtvoharen 86 =", Gesamtiiere 290 m)

| Heine Wirte, sullochil Dborbotorgsfiiehen | Keine Werte. aullerhalb Oberfutungsfiichen

Die Datengrundiage bildet das Gelandemodell (sog. HYD-DGM) und die VYWasserspiegellagen der Hochwassergefahrenkarte beides als 0.5m
Werteraster. Das Hohenbezugssysiem ist DHHN2016, Hohenstaius (HST) 170, EPSG 7837.

Retentionsraumverlust fur die Uberschwemmungsflache HQ100 HWGK 124068 ist im Plan-
gebiet It. FIS HWRK mit 14 m?3 gering.

Entsprechend dem vorliegenden Datenmaterial werden 14 m3 Retentionsraumausgleich in-
nerhalb des Plangebiets angesetzt. Es entsteht deshalb ein wert — und wirkungsgleicher
Ausgleich.
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Sollte ein gebietsinterne Ausgleich nicht mdglich sein, so kénnte dieser auch auf einem der
stadtischen Grundstiick Flst.Nr. 417 oder 398 erfolgen. Die beiden Parzellen sind in der
HWGK nicht enthalten und werden im derzeitigen Zustand auch durch kein Hochwasserer-
eignis belastet. Es entsteht deshalb auch hier ein wert — und wirkungsgleicher Ausgleich.

6.3 Baugrundgutachten

Der Baugrund ist ggfls. im Zuge der BaumalRnahme zu untersuchen. Fir das Bebauungs-
planverfahren ist die Untersuchung nicht erforderlich.

6.4 Larmschutz

Im Zuge der Larmaktionsplanung Stufe 3 wurden fur die Ortsdurchfahrten der Kernstadt und
aller Stadtteile die Larmbelastung ermittelt und Malinahmen zur Minderung vorgeschlagen.
Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

Entlang der freiwillig untersuchten L 371 Ortsdurchfahrt Wendelsheim wurden keine Betrof-
fenheiten oberhalb der Larmpegel 70/60 dB(A) tags/nachts ermittelt.

Grundsatzliches Ziel der Larmaktionsplanung ist es, die Betroffenheiten mdglichst unter die
Larmpegel 65/55 dB(A) am Tag/in der Nacht zu senken.

Bei einer ausschliellich nachtlichen Geschwindigkeitsbeschrankung waren nur rund 9% des
durchschnittlich taglichen Verkehrs betroffen. Die nachtliche Geschwindigkeitsbeschrankung
reduziert die Betroffenheiten nachts (15 Hauptwohngebaude mit 64 Einwohnern > 55 dB(A)
nachts) und entspricht somit dem héheren Ruhebedirfnis im sensiblen Nachtzeitraum. Die
drei ermittelten Larmbetroffenheiten am Tage kdnnten damit jedoch nicht weiter gesenkt wer-
den.

Entlang der Stral3e werden je nach Lage der Gebaude gegebenenfalls Larmschutzmal3nah-
men erforderlich, diese kdnnen im Zuge der Hochbauplanung ermittelt werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht. Eine
Abschirmung fir die gesamte Geb&audehdhe ist nicht moglich, da ansonsten Larmschutz-
wande eine Hohe entsprechend der zuldssigen Gebaudehthe haben miissten. Das ist stadt-
gestalterisch nicht vertretbar. Aber auch geringere Wandhohen sind stadtgestalterisch eher
kritisch zu sehen und zudem bleibt der weit gréRere Anteil der Fassaden ungeschiitzt.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutzbedurf-
tige Raume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschiitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende Aul3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. Fur ausreichende Beliftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz gegen Aul3enlarm geméan DIN 4109
ist im Rahmen des jeweiligen Bauantrags nachzuweisen.

7 Ziele und Zwecke der Planung

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

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Verkehrliche ErschlieRung
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Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,Sudlich des Arbachs” verfolgt die Stadt Rottenburg
am Neckar das Ziel, Planungsrecht fir den Neubau von barrierefreien Wohnungen flr altere
Menschen zu schaffen.

Die bestehenden Gebaude werden nicht erhalten.

Die FIst.Nrn 3, 4, 5 und 3/1 bieten unterschiedliche Méglichkeiten zur Bebauung mit senioren-
gerechtem Geschosswohnungsbau. Die in der Anlage 1 befindliche Machbarkeitsstudie von
Danner Yildiz Architekten zeigt die Mdglichkeit der Realisierung von bis tiber 40 Wohnungen
mit Tiefgarage und einer moglichen Tagespflege auf. Drei dreigeschossige Fligel sind wind-
muhlenartig um einen Verbindungsbau angeordnet, in dem sich das Atrium und die vertikale
ErschlieBung befinden.

Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen teilweise im HQ1oo/extrem.

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

Sudostlich des Plangebiets befinden sich die Bushaltestellen. Von hier aus gibt es eine di-
rekte Verbindung z.B. nach Rottenburg. Einkaufsméglichkeiten, Arztbesuche, 0.4. die nicht in
Wendelsheim vorhanden sind, kdnnen so erreicht werden.

Ebenso in unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet befinden sich das Rathaus und die Kirche.

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

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplangebiets erfolgt Gber das bestehende Stra-
Rennetz. Die WindolfstraRe und die SchwarzwaldstralRe (L 371) erschlieRen das Plangebiets
bereits.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zusatzlichem Verkehr fuhren; dieser kann vom vor-
handenen Stral3ennetz aufgenommen werden.

Ruhender Verkehr

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundstticken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstticken unter-
gebracht werden. Dieser kann in einer Tiefgarage untergebracht werden. Zusétzlich sind Fla-
chen fir Stellplatze auRBerhalb der Uberbaubaren Flache entlang der ErschlieBungsstrallen
zulassig.

7.3 Konzept fur Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingrinung am westlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Darlber hinaus werden u.a.
Festsetzungen zur Bepflanzung auf den Grundstiicken und zur extensiven Dachbegriinung
getroffen.

Das Landschaftshild verandert sich gegentiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich.

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

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § la Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen auf das erforderliche Mindestmalf3
festgelegt. Aus Grinden des Bodenschutzes ist Oberboden getrennt auszubauen, abseits des
Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht vermehrbares Gut seine vielfalti-
gen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor erfillen kann, sind die Hinweise
des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabféllen und Betriebsstoffen zu be-
achten.

Da das Plangebiet zwar bereits baulich genutzt wird, die Bebauung jedoch intensiviert wird,
kommt es nach der Bebauung zu einem héheren Oberflachenwasserabfluss und einer gerin-
geren Grundwasserneubildung. Insofern ist die Beschréankung der Versiegelung auf das erfor-
derliche Mindestmal} sinnvoll. Begriinte Dachflachen bewirken zuséatzlich eine Ruckhaltung
des Niederschlagswassers. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung des Plangebie-
tes getrennt erfolgen. Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird
dem Vorfluter zugefiihrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill B Wasserschutzgebiets des Zweckverbandes Ammertal-
Schonbuchgruppe (Verordnung des zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Grundwasserfassungen Rottenburg-Kiebingen des Zweckverbandes Ammertal-Schonbuch-
gruppe, Sitz Boblingen).

Die Flachen, die gemafl? Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Arbach von einem
hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ-100) betroffen sind, sind im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet.

Hohere Wasserspiegellagen konnen bei Hochwasserereignissen mit einer gré3eren Jahrlich-
keit (grofer HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Malinahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen. Siehe z.B. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013): Hoch-
wasserschutzfibel, Objektschutz und bauliche Vorsorge, Berlin oder Publikationen des Um-
weltministeriums Baden-Wrttemberg.

Als Ausgleich fiir den durch die Bebauung innerhalb des Uberschwemmungsgebiets entste-
henden Retentionsraumverlust ist geplant, diesen im Plangebiet selbst umzusetzen.

Sollte dies nicht mdglich sein, so kann der Ausgleich auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans auf der stadtischen Parzelle Fist. Nr. 417 oder 398 durch Abgrabung 14 m3
Retentionsraum erfolgen.

7.5 Konzeption Klima / Luft

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

bessert:

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

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

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)
Versorgung
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Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmafig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung Uber die EVR
gewadhrleistet wird.

Entsorgung (Entwasserung)

Entgegen dem bestehenden Entwasserungssystem von Wendelsheim erfolgt die Erschlie-
Bung des Plangebietes nicht mehr im Mischsystem, sondern im reinen Trennsystem. Die Sa-
nitdrabwéasser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal zugefihrt.

Die unbelasteten Dach- und Hofflachen werden direkt dem Vorfluter zugefihrt. Das anfal-
lende Niederschlagswasser soll unmittelbar in den naturlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt
werden, sofern keine weitere Reinigung erforderlich ist.

7.7 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen

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

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

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

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulatio-
nen verschlechtern wird. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr umzusetzen.

Der noérdliche Planbereich liegt im Gefahrdungsbereich HQ-100 des Arbachs. Die Abgren-
zung der veroffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer grof3eren Jahrlich-
keit (grofier HQ 100) nicht ausgeschlossen werden. Als Ausgleich flir den durch die Bebau-
ung innerhalb des Uberschwemmungsgebiets HQ100 entstehenden Retentionsraumverlust ist
geplant, den Ausgleich im Plangebiet selbst umzusetzen.

Damit besteht bei einem HQ100 keine Uberschwemmungsgefahr im Plangebiet. Die Erdge-
schossful3bodenhéhe wird zudem oberhalb des Wasserpegels eines HQexrem liegen.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Malinahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen.

Artenschutz
wird im weiteren Verfahren ergénzt

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das unbelastete Niederschlags-
wasser wird direkt in den Arbach geleitet (Trennsystem).

MalRnahme Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Boden bei Bauarbeiten im

Plangebiet: Umgang mit Oberboden Sicherung der Bodenfunktionen
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MalRnahme Wirkung

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung
WSG-Zone, Versiegelung und Lagerung Grundwasserneubildung
wassergefahrdender Stoffe)

Ruckhaltung von Niederschlagswasser
mittels Dachbegriinung, Grundwasser-
schutz

M 4: Unbelastetes Niederschlagswasser
Ableitung in Vorfluter

M 5: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November Artenschutz
bis Februar)

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential,

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential, Wasserabfluss

M 6: Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Durchgriinung

M 7:, Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Retention

M 8: Pflanzung von Einzelbdumen inner- Ausgleichende Lebensraumfunktion

halb der Gartenflachen (Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erh6hung der Vielfalt

M 9: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz

M 10: Extensive Dachbegrinung auf Da- Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lo-

chern bis 15° Neigung kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Standort des geplanten Senioren Wohnens mit Stitzpunkt Sozialstation und Ge-
meinschaftsrAumen wird der Planbereich als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Zur Sicherung der gewinschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Senioren Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemein-
schaftsrdumen* festzusetzen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he baulicher An-
lagen (maximale Geb&udehdhe) definiert. Hierbei wurde sich an den Erfordernissen der Pla-
nung orientiert, die sich in das Umfeld stadtebaulich einfugt.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4.

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

Die maximale Gebaudehohe wird auf die Erdgeschossfu3bodenhthe bezogen. Es sind drei
Vollgeschosse zulassig.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH; OK RohfuRboden) ist auf 378,80 m (i NN festgesetzt,
um Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Diese gilt als maf3gebliche Bezugshéhe fir die Er-
mittlung der Gebaudehohe.

Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Gebaudehdhen und damit Stra3en-
abwicklung am Strafl3en-/Gelandeverlauf orientieren (Schutz des Orts- und Landschaftshbildes)
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und sichergestellt, dass beispielsweise bei Starkregen-/Hochwasserereignissen die Wohnge-
schosslage bestmdglich geschiitzt sind.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist im Vorgartenbereich an die angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Geléandeoberflache
sind nur fir die Baugrube, notwendige Zugéange und Zufahrten zuldssig. Ausfiihrungen zur
Hohenlage siehe 9. Ortliche Bauvorschriften. Es sind die Vorgaben zum Hochwasserschutz
zu beachten.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, hochstzulassige Zahl von Wohnein-
heiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Wohngeb&auden in offener Bau-
weise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundsttickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
Mal an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung in Kombination mit dem begriinten Flachdach erméglicht
gute aktive und passive Nutzungen der Sonnenenergie.

8.4 MalRnahmen zum Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg Ammer Steinlach vom 23.11.2012
liegen Teile des Geltungsbereichs im moglichen Uberflutungsbereich bei einem hundertjéhrli-
chen Hochwasser.

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

= Aus Grinden des Hochwasserschutzes eine Erdgeschossful3bodenhthe von
378,80 m U NN festgesetzt. (vgl. Ziffer I. 2.3)

= Bei Untergeschosse/Tiefgaragen sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung vorzusehen; erdberiihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sicker-
wasser oder durch wasserundurchlassigen Beton abzudichten.

= Entwéasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschliissen auszustatten. Der An-
schluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

= In den Untergeschossen von Gebauden dirfen aus Griinden des Hochwasserschutzes
keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden. Aul3enabgénge bei Geb&duden oder
Fensterlichtschachte sind auf mindestens 378,80 m G NN zu erhdhen.

» |m Gebiet zulassige (siehe auch I. 11.3 Wasserhaushalt / Grundwasserschutz) Heizél-
und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveréande-
rung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

= Aufschittungen sind im Nutzungsbereich des Gewasserrandstreifens unzuléssig.
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= Als Ersatz fur die geplante Uberbauung im Nutzungsbereich GBD ist eine Retentions-
flache innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans mit einem Retentions-
volumen von mindestens 14 m3 herzustellen.

8.5 Flachen fur Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports”) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht,
dass insbesondere die riickwartigen Grundstiicksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten wer-
den.

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

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhéltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz erméglicht. Ziel ist es
auRerdem den Bereich zwischen dem Gebaude und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten-
zone) als griine Zone durch entsprechende Festsetzungen so weit wie mdglich von Bebauung
und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem Grund durfen keine Carports erstellt werden. Die
Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
zulassig. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen. Das Ga-
ragengeschoss/die Tiefgarage darf die angrenzende &ffentliche Verkehrsflache (OK Rand-
stein) im Mittel um max. 0,5 m Uberschreiten. Die aus dem Gelande herausragenden Tief-
garagenwande sind unter Beachtung der Gelandeverhéltnisse anzubdschen und mit einer
durchgehenden und dauerhaften Hecke gemanR Pflanzliste einzugriinen.

Die Zulassigkeit begriindet sich mit der Art und dem MaR3 der dort geplanten baulichen Nut-
zung (seniorengerechte Geschosswohnungsbau) und dient der Entlastung der Freibereiche
von oberirdisch abgestellten PKW.

Je Baugrundstick ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen
in den gekennzeichneten Flachen fir den Hochwasserschutz und des Gewéasserrandstrei-
fens, ein Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Ge-
b&aude sind) mit hdchstens 40 m3 umbautem Raum zulassig. Zur offentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Mit den Festsetzungen soll eine geordnete, aber trotzdem flexible und an den Wiinschen der
Bauherren orientierte Grundstticksnutzung erreicht werden. Der Ausschluss von Nebenanla-
gen aulRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache in den gekennzeichneten Flachen fr
den Hochwasserschutz und des Gewasserrandstreifens soll verhindern, dass dort weiterer
Ruckstauraum entzogen wird oder Sachschaden im Hochwasserfall entstehen.

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

Anderungen oder Erganzungen der Verkehrsfiilhrung ergeben sich aus der durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Bebauung nicht. Daher wird die angrenzende Verkehrsflache nicht in
das Plangebiet mit einbezogen.

Grundstlickszufahrten tber offentliche Park- und Grinflachen sowie Versorgungsflachen
sind unzulassig.
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8.7 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

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

8.8 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie
Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen, um eine Ortsrandeingriinung zu erhalten. Aul3er-
dem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur Durch-
grinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

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

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

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

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen

Fur die privaten Griinflachen und die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrund-
stucke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist pro angefangener 300 m2 Grundstticksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Westgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Straucher nach der Pflanzliste anzupflanzen.

Déacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begrui-
nen.

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

8.10 Larm-/Schallschutz

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerausche belastet sind, kénnen schutzbedurf-
tige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien,
Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschutzt werden, dass sie auf der larmabgewand-
ten Seite angeordnet werden.
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Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende AuRRenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschitzt wer-
den. Fir eine ausreichende Beliftung auch bei geschlossenen Fenstern missen ggfls.
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfah-
rens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutzmaflinahmen zu erbringen.

9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stlitzmauern, AuRenantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am
Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung werden die aktuell nachge-
fragten Bauformen beriicksichtigt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen,
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen.

Bei aneinander gebauten Haupt- und Nebengebauden sowie Garagen und Carports ist eine
einheitliche Dachneigung und Dachform zu wéhlen.

Hohenlage der Grundstiicke
Das Gelande wird aufgefillt werden, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren und die
Hochwassergefahr zu bertucksichtigen.

Festgesetzt ist, dass zur Vermeidung von uberschissigem Bodenaushub die Hohenlage des
Grundstucks zu verandern ist. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache
anzuheben.

Die Hohe der zuldssigen Aufschittungen ist auf die festgesetzte EFH abgestimmt, diese ori-
entiert sich am Hochwasserpegel HQexrem. Im Bereich des Gewasserrandstreifens sind keine
Aufschittungen zulassig.

Der verwertbare Bodenaushub im Baugebiet — mindestens jedoch der Mutterboden — ist un-
ter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den
Grundstucken wieder aufzubringen.

Schottergarten

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begriinen.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten” ist nicht zuldssig. Unnétige Versiegelungen
und damit einhergehende Warmeinseln sollen vermieden werden. Grasflachen regulieren so-
wohl die Temperatur als auch den Regenwasserriickhaltung.

10 Nachrichtliche Ubernahme
Nachrichtlich tbernommen wird die Hochwassergefahrenkarte Ammer Steinlach vom

23.11.2012/08.02.2016, die Zone 11l B des Wasserschutzgebietes Bronnbachquelle der
Stadt Rottenburg am Neckar und die Lage im Pruffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.
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11 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt will die Parzellen im Planbereich aufkaufen. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht

erforderlich.

12 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,33 ha.

Gesamtflache 0,33 ha 100 %
Gemeinbedarfsflache 0,33 ha 100 %
13 Planungs- und ErschlieBungskosten
Kosten fir die Bauleitplanung (brutto):
Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 5850 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):
Machbarkeitsstudie Danner Yildiz ca. NN €
Habitatstrukturanalyse und artenschutzr. Relevanzprifung ca. NN €
Baugrund- und Grindungsgutachten ca. NN €
Summe ca. NN €
Mafinahmen fir den Artenschutz (brutto):
wird im weiteren Verfahren ergénzt -l- €
ErschlieBungskosten (brutto):
keine -/-€
Summe ca. NN €
14 Folgekosten
Keine -/-€

Rottenburg am Neckar, den 10.01.2022

Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt
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