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1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grol3e Bedeu-
tung fur die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® durch die Aktivierung leerstehen-

der oder untergenutzter Geb&ude und die Nutzung von Bauliicken war vorrangiges Ziel. Da-

durch wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger Manahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstticken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafiig erfassten Baullicken, da diese zum Uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfugbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer abhangt. Im Stadtteil Baisingen gibt es derzeit insgesamt 37 Baullicken - 27
in ausgewiesenen Baugebieten, 10 in der ,unbeplanten” Ortslage - und alle im Privateigen-
tum (Stand: 01.05.2018).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
»~Wohnbaulandprogramm 2025" beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Ge-
meinderatsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden,
wenn alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.

In Baisingen wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms drei potentielle
Wohnbaugebiete fir eine kinftige Entwicklung betrachtet (Hinter dem Schlossgarten - Erwei-
terung, Olacker, Untere Wiesen - Erweiterung). Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentimer wurde die Erweiterungsflache zum Bereich ,Untere Wiesen* priori-
siert und soll nun realisiert werden.

Mit der Ausweisung eines ergadnzenden Wohngebietes am siiddstlichen Ortsrand soll die
derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und die
Verfugbarkeit stadtischer Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert werden. Es kénnen ins-
gesamt ca. 27 Baugrundstlicke geschaffen werden. Mit der Erweiterung der ,Untere Wiesen*
wird der Ortsrand abgerundet und die bauliche Entwicklung am stidéstlichen Rand von Bai-
singen abgeschlossen.

Am 26.04.2017 hat der Ortschaftsrat Baisingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Untere Wiesen - Erweiterung” gefasst. Auf der Grundlage des stadte-
baulichen Konzeptes - Variante 4 - vom 06.09.2016 sollte die Planung weitergefuihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Baisingen gefolgt und hat am 30.05.2017 beschlossen, einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufzustellen. Zusatzlich wurde vorgegeben, dass die Grundstiicke fir freistehende Einfamili-
enhauser eine Grof3e von durchschnittlich 500 m? nicht Uberschreiten sollen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatigkeit (Sied-

lungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als geplante Siedlungsfla-
che dargestellt.
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2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den Ge-
meinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 17.11.2017) ist das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan enthélt keine der Planung widersprechende Darstellungen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich liegt am stiddstlichen Ortsrand von Baisingen in Verlangerung der Tiergar-
ten- und der StauffenbergstralRe. Es handelt sich um eine leicht geneigte Sud-West-Hang-

lage. Das Gelande weist ein anndhernd gleichmafiges Gefélle auf (Héhenlage: 488 mUNN
bis 483 miNN).

Der ca. 1,5 ha grol3e Planbereich wird

e im Osten durch die bebauten Grundstiicke Stauffenbergstraf3e 22, 24 und 26 begrenzt,

e im Siden durch die Wegparzellen der geschotterten Feldwege Flst. Nr. 393 und 468,

e im Westen durch die landwirtschaftlich genutzte Parzelle Fist. Nr. 490/2,

e im Norden durch die bebauten Grundstlicke Tiergartenstral3e 22, Paul-Lincke-Stral3e 2,
4, 6 und 8 sowie Franz-Lehar-Stral3e 12.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Parzellen (oder Teilflachen der Par-

zellen) Flst. Nr. 458, 463, 464, 465, 467, 469/1, 469, 470, 472, 474, 488/3, 488, 489, 490/1,
2952, 2954 und 2955.

4. Bestehende Rechtsverhéltnisse

4.1 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone IIIA des festgesetzten Wasserschutzgebiets
"Bronnbachquelle” der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992 / 29.06.2001 /
20.10.2010; diese Rechtsverordnung wird nachrichtlich Gbernommen.

4.2 Grundsticks-/ Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme der privaten Parzellen Nr. 464 (ca. 626 m=2) und 489 (ca. 76 m2) befinden
sich alle Ubrigen Parzellen in stadtischem Eigentum.

4.3 Planungsrecht

Um Planungsrecht fur die Gebietsentwicklung zu erwirken, muss ein Bebauungsplan aufge-
stellt werden.

Der Geltungsbereich ,Untere Wiesen - Erweiterung” grenzt unmittelbar an den Bebauungs-
plan ,Unter Wiesen®, rechtsverbindlich seit 09.10.1978 (1. Anderung vom 26.02.1982: Anhe-
bung der Erdgeschossfubodenhohe und Anderung der Geschosszahl; 2. Anderung vom
15.06.1988: Regelungen zu Nebenanlagen; 14.09.1995: Ergdnzung der Gaubensatzung).

Der aktuelle Planbereich Uberlagert den Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Bebau-

ungsplans ,Untere Wiesen* aus dem Jahr 1978 mit den Parzellen Nr. 2952 und 2955 und er-
setzt diesen dort.
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5. Verfahrensart

Nachdem die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) fiir die befristete Erleichterung des
Wohnungsbaus im siedlungsnahen AuRenbereich am 13.05.2017 in Kraft getreten ist, wird
das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b BauGB angewendet. § 13b BauGB regelt befris-
tet bis zum 31. Dezember 2019 die Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen dem 8§ 13a BauGB-Verfah-
ren, d.h. die Aufstellung im vereinfachten Verfahren nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
ist méglich.

5.1. Verfahrenswabhl

Wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, obliegt die Entscheidung fir ein Verfah-
ren der Gemeinde (freiwillige Wahl); eine Begrindung hierzu ist nicht erforderlich. Ein An-
spruch auf das ggf. kostengtinstigere Verfahren besteht nicht.

5.2 Voraussetzungen

Folgende Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB miissen in

sachlich-inhaltlicher Sicht gegeben sein:

e Eine Anwendung ist nur fir Bebauungsplanverfahren maoglich, nicht fur Flachennut-
zungsplanung.

e Der Bebauungsplan muss die Zuléassigkeit von Wohnnutzungen (reine oder allgemeine
Wohngebiete) begrinden. Unter die Vorschrift der ausschlief3lich zulassigen Nutzungs-
art ,Wohnen* fallen auch wohnungséahnliche Vorhaben und Einrichtungen (z.B. Senio-
renwohnheime, Pflegeheime); eine stadtebauliche Einordnung, wodurch Wohnnutzun-
gen sinnvollerweise erganzt werden (z.B. durch bestimmte Versorgungseinrichtungen),
ist erforderlich.

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

e Die Planungsziele gemaf § 1 Abs. 5 BauGB gelten uneingeschrankt (u.a. gemaf Satz 3
weiterhin vorrangig vorhandene Potentiale zu aktivieren -,Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung").

¢ Die Grundsatze fur den Bebauungsplan werden weiterhin durch 8§ 1 Abs. 6 BauGB vor-
gegeben; dabei wird sich nicht nur auf das neue Baugebiet beschrankt, sondern auch
das eingeschlossen, was sich aus dem stadtebaulichen Umfeld des neuen Baugebietes
ergibt.

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

e Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter vorliegen (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européi-
sche Vogelschutzgebiete).

e Die Anforderungen aus 8§ la Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel) miissen beriick-
sichtigt werden; das Planungserfordernis muss begriindet werden.

Hinsichtlich des rdumlichen Anwendungsbereiches bestehen folgende Voraussetzungen:

e Es muss sich um Flachen im AuRenbereich (gemal § 35 BauGB) mit Anschluss an be-
baute Gebiete durch mindestens eine Grenze handeln, unabhangig von der Lage im Ge-
meindegebiet (d.h. anschlieBend an im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR § 34
BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemaR § 30 BauGB); eine Bebauung fiir den
»LAnschluss* muss vorhanden sein; die Untergrenze liegt bei ca. sechs Gebauden, die
zum regelmaRigen Aufenthalt fir Menschen geeignet sind.
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=

5.3

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2 (d.h. max. 9.999 m?2). Die
Flachenbegrenzung bezieht sich nur auf die neu ausgewiesenen Flachen; Altbestand
wird nicht angerechnet. Die Grundflache bezieht sich jeweils auf den einzelnen Bebau-
ungsplan, aul3er wenn die einzelnen Bebauungsplane in engem Zusammenhang ste-
hen.

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

Bei Anwendung von 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfolgt keine Anrechnung auf die zul&s-
sige Grundflache.

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

zeitliche Anwendungsbereich ist durch die gesetzliche Befristung eingeschrankt:

Das Bebauungsplanverfahren muss bis 31.12.2019 durch einen Aufstellungsbeschluss
eingeleitet sein. Wird dieser nicht gefasst, dann durch die Beteiligung im Rahmen der
offentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB.

Der Satzungsbeschluss muss bis zum 31.12.2021 gefasst sein. Die Bekanntmachung ist
spater mdglich; ebenso ein erganzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB.

Verfahrensschritte

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass

6.

6.1

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

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten und ein Ausgleich nicht erforderlich wird; also keine Ausgleichspflicht be-
steht,

eine Umweltprifung entfallt und ebenso Umweltbericht, Angabe der Umweltinformatio-
nen (bei der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung), Monitoring und zusammen-
fassende Erklarung entfallen,

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

die Entwicklungspflicht aus dem FNP entfallt,

nur eine redaktionelle Berichtigung des FNPs (d.h. kein Anderungsverfahren) erforder-
lich ist,

fur die Abwéagung die allgemeinen Bestimmungen gelten.

Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Baugrunduntersuchung?

Das Baugeologische Biro Biller & Breu, Wagh&usel-Kirrlach, wurde vom Tiefbauamt der
Stadt Rottenburg am Neckar mit einer Baugrunduntersuchung und einer orientierenden Alt-
lastenbegutachtung beauftragt.

1 Ingenieurgeologische Stellungnahme ,Stadt Rottenburg am Neckar OT Baisingen, NBG Untere Wiesen II*;
Baugeologisches Biiro Biller & Breu, Waghausel-Kirrlach vom 20.03.2018
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Methodik des Gutachtens:

Fr die Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurden am 21.02. und 08.03.2018 sieben
Baggerschirfungen bis max. 3,60 m Tiefe ausgehoben. Die angetroffenen Bodenschichten
sind in Schichtprofilen zeichnerisch dargestellt und detailliert beschrieben.

In den angrenzenden StralRen wurden drei Rammkernsondierungen bis jeweils 1,0 m Tiefe
zur Erkundung der Asphalte mit Unterbauten angebohrt, beprobt und chemisch untersucht.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Der Baugrund besteht in den oberen Bereichen aus stark bindigen Schluff- und Tonbéden,
die nach unten in steinige Verwitterungsbtden des Keupers tibergehen. Im ¢stlichen Bereich
wurden auch Hindernisse durch beginnende Felsbdden des Keupers (Dolomitsteine, Ton-
mergelsteine, Tonsteine) festgestellt. Insofern ist im dstlichen Bereich (Ostlich der Wegpar-
zelle Nr. 469/1) bei normalen Kanaltiefen von 3,0 m bis 3,50 m mit Hindernissen und eventu-
ell erforderlichen Meil3elarbeiten beim Kanalgrabenaushub zu rechnen. Von Nordosten nach
Siudwesten werden die Lehmbdden immer machtiger. Die Mutterboden-Machtigkeiten liegen
bei ca. 40 cm.

Diese Boden zeigen steife, teilweise steif bis weiche Konsistenzen bei mittlerer bis ausge-
pragter Plastizitat. Sie wurden zwischen 1,0 m bis 3,0 m unter Gelande festgestellt und bil-
den einen maRigen und setzungswilligen Untergrund.

Die Steinanteile in den Béden nehmen nach unten zu; es handelt sich dann um steinige Ver-
witterungslehme des Keupers. Teilweise wurden auch leichte Schichtungen innerhalb der
Bdden festgestellt, was auf die beginnenden Felsbdden im Untergrund hindeutet.

Diese Boden zeigen Uberwiegend steife, teilweise auch steife bis halbfeste Konsistenzen,
z.T. auch mit weichen bis steifen Zwischenlagen. Bei einigen Schirfen wurden unterhalb
auch steinige Lagen bzw. beginnende Felsbdden des Keupers festgestellt.

Insgesamt sind nur mafige Tragwerte auf dem Stral3enplanum mit stark frostempfindlichen
Bdden zu erwarten. Bodenaustauschmafinahmen sind vorzusehen. Die rein lehmigen Béden
sind als mafig bis schlecht verdichtungswillig zu bewerten und fur einen Wiedereinbau ohne
Bodenverbesserungsmalinahmen nicht geeignet.

Grundwasser wurde bei den Schurfarbeiten nicht festgestellt. Die stark bindigen Béden sind
als gering wasserdurchlassig zu bewerten. Versickerungsanlagen fir Straf3en- oder Gebau-
deflachen sind auf Grund der geringen Versickerungsleistung nicht empfehlenswert.

Da es sich bei den Schirfungen nur um punktuelle Aufschliisse handelt, sind Abweichungen
nicht auszuschlief3en.

6.2 Baugrunderkundung Deckschichtenmachtigkeit?

Da die Schiirfgruben der ingenieurgeologischen Stellungnahme nur bis max. 3,60 m u. GOK
ausgefuhrt wurden, liegt die Endtiefe der Schiirfgruben innerhalb der Keuperschichten, so
dass keine belastbaren Aussagen zur Deckschichtmachtigkeit gewonnen werden kdnnen.

Auf Grund der Lage des Baugebietes innerhalb der Wasserschutzzone IlIA missen zur Pri-
fung der Genehmigungsfahigkeit einzelner Bauvorhaben wie unterkellerte Gebaude, Zister-
nen o.a. die Angaben zur Machtigkeit der Deckschichten Gber dem Oberen Muschelkalk vor-
liegen. Diese mussten in erganzenden Untersuchungen ermittelt werden.

Die HPC AG, Rottenburg am Neckar, wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg
am Neckar fur die ergdnzende Erkundung zur Feststellung der Deckschichtenmachtigkeit be-
auftragt.

2 BV Baugebiet ,Untere Wiesen - Erweiterung*, Rottenburg-Baisingen: Baugrundgutachten zur Deckschichtenméchtigkeit,
Gutachten Nr. 2183410, HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 19.09.2018
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Methodik des Gutachtens:

Fur die erganzende Erkundung wurden tber das Baugebiet verteilt finf Rammkern-/Rotati-
onskernbohrungen bis 10 m u. GOK ausgefihrt. Die Lage der Bodenaufschliisse ist in einem
Lageplan eingetragen. Die Bohrergebnisse wurden in Profilen erfasst, in einer gutachterli-
chen Stellungnahme beschrieben und hinsichtlich der Durchfiihrung von BaumafRnahmen in-
nerhalb der Wasserschutzzone bewertet.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Der Ubergang vom Lettenkeuper zum Oberen Muschelkalk zeigte sich zwischen ca. 6,40 m
u. GOK und 8,90 m u. GOK.

Bei Beschrankung der Aushubtiefen auf ca. 4,50 m u. GOK - im Hinblick auf die minimal fest-
gestellte Deckschichtenméchtigkeit - ist im Baugebiet eine ausreichende Deckschichten-
machtigkeit zum Schutz des Karstgrundwasserleiters vorhanden.?

In Teilbereichen ist eine grol3ere Aushubtiefe bei ausreichend verbleibender Deckschicht-
machtigkeit moglich. Im konkreten Einzelfall muss bei tieferen Aushubarbeiten die jeweilige
Lage mit den Aufschlussergebnissen tberlagert werden. Ggf. missen Malinahmen zum
Schutz des Grundwassers in Abstimmung mit dem Landratsamt Tubingen vorgesehen wer-
den.

Da sich die Angaben auf die Untersuchungsstellen beziehen, kénnen Abweichungen auf
Grund der Heterogenitat des Untergrundes nicht ausgeschlossen werden.

6.3 Habitatstrukturanalyse*

Um die artenschutzrechtliche Betroffenheit durch die geplante Baugebietsentwicklung zu er-
mitteln, waren Untersuchungen der Artengruppe Vogel notwendig. Aul3erdem wurde eine
Bestandsaufnahme des FFH-Lebensraumtyps Magere Flachland-M&hwiese vorgenommen.
Die Habitatstrukturanalyse und die avifaunistische Erhebung (Kartierung Végel) wurden im
Frihjahr 2017 begonnen.

Methodik des Gutachtens:

Es erfolgte eine schrittweise Prifung der artenschutzrechtlichen Belange anhand der Fra-

gen:

e Welche Arten kdénnen durch das Vorhaben betroffen sein?

e  Wie wirkt das Vorhaben auf die Arten?

e Treten Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG oder § 19 Abs. 1 BNatSchG
ein?

Im Hinblick auf die strukturelle Eignung des Gebietes und die fehlende Datengrundlage zum

dortigen Artenvorkommen wurden Gelandearbeiten in den Monaten April bis Juni 2017

durchgefihrt mit:

e Erfassung der Vdgel tUber Revierkartierung und

e Erfassung des FFH-Lebensraumtyps 6510 ,Magere Flachland-M&hwiese" mittels Geléan-
debegehung am 12.05.2017 und 29.05.2017.

Betroffenheit von Arten:
Die Ergebnisse spiegeln das fur den Naturraum bzw. das auf Grund des vorhandenen Habi-
tatpotenzials zu erwartende Artenspektrum wieder.

3 Nach Angaben des Landratsamtes Tubingen ist zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers bei Aushub-
arbeiten in der Wasserschutzzone 1l eine Deckschichtenmachtigkeit von min. 2 m bis zum Oberen Muschelkalk zu belas-
sen.

4 Artenschutzfachbeitrag zur Entwicklung von Wohn- und Gewerbebauflachen in Rottenburg am Neckar - Baisingen ,Untere
Wiesen*; menz umweltplanung, Tlbingen vom 04.07.2018
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e Europaische Vogelarten:

- Gehdlzbruter (Amsel, Grinfink, Elster, Blaumeise) kommen am Nord- und Ostrand
des Geltungsbereiches vor; sie sind nicht im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
eingestuft.

MaRnahmen sind nicht erforderlich.

- Vogel der Agrarlandschaft (Feldlerche, Feldsperling, Star als Arten mit hervorgehobe-
ner artenschutzrechtlicher Relevanz):

Nistpléatze von Feldsperling, Star und Dorngrasmuicke liegen au3erhalb des Geltungs-
bereiches;

Lebensstéatten der Feldlerche liegen entfernt stidlich und dstlich in den angrenzenden
Ackerflachen und werden durch die geplante Bebauung (zusatzliche Kulissenwir-
kung) nicht beeintrachtigt.

MafRnahmen sind nicht erforderlich.

- Vogel der Siedlungen (Haussperling als Art mit hervorgehobener artenschutzrechtli-
cher Relevanz):
Nistplatze von Haussperling und Hausrotschwanz liegen aul3erhalb des Baugebietes;
Stérungen bzw. anlage- oder baubedingte Zerstérung sind nicht zu erwarten.
MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Zur Vermeidung von Verstdl3en gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG (insb. gegen das Totungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) mis-
sen notwendige Eingriffe in Gehdlzbesténde/Rodungsarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit
(Anfang Oktober bis Ende Februar) durchgefuhrt werden.

e Lebensrdume der FFH-Richtlinie Anhang |
- Magere Flachland-Mahwiesen:

Es handelt sich hierbei um artenreiche, wenig gedingte, extensiv bewirtschaftete und
blutenreiche Mahwiesen; sie sind im Hinblick auf Biodiversitatsschaden gemaf § 19
BNatSchG von naturschutzrechtlicher Relevanz.
Innerhalb des Untersuchungsraums wurden zwei Erfassungseinheiten des Lebens-
raumtyps festgestellt (Parzelle Nr. 489 im Stdwesten und Parzellen Nr. 458, 463,
464, 465, 467 und 2954 im Osten des Plangebietes).

Durch Bebauung werden Magere Flachland-M&hwiesen von ca. 0,48 ha zerstort; die-
ser Verlust ist als erheblicher Eingriff in den Lebensraumtyp zu bewerten. Damit die
Haftungsfreistellung von Schaden an natirlichen Lebensraumen gemaR § 19 Abs. 1
Satz 2 BNatSchG greift, muss der Eingriff im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
angemessen berticksichtigt werden, indem der Eingriff vermieden wird oder ein Aus-
gleich durch Wiederherstellung des Lebensraumtyps an anderer Stelle erfolgt.

Der Eingriff in die Magere Flachland-Mahwiesen kdnnte vermieden werden, wenn sie von
den Uberbaubaren Flachen ausgenommen wirden und stattdessen eine Festsetzung als
~Flache fur die Landwirtschaft* mit zwingendem Erhalt des FFH-Lebensraumtyps oder als
+Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* mit
Auflage einer zweischirigen Mahd und Abrdumen des Mahgutes getroffen wirde.

Durch die geplante Wohnbaulandentwicklung in Ergénzung der ,Untere Wiesen* scheidet
diese Mdglichkeit aus; die Flache wirde um ca. ein Drittel reduziert werden und wurde nicht
mehr sinnvoll erschlossen werden kdnnen.

Als ,Ausgleichsmal3nahme* des Eingriffs verbleibt die zweite Moglichkeit in Form der Neuan-

lage oder Entwicklung einer Mageren Flachland-Mahwiese in gleichem Umfang an anderer
Stelle (siehe Pkt. 7.7).
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7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung

Das stadtebauliche Konzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan bertcksichtigt zum einen
die allgemeinen Gegebenheiten in einem landlichen Umfeld und zum anderen das direkte
Umfeld in Form der vorhandenen Bau- und ErschlieBungsstrukturen.

Die vorhandene Bebauung der benachbarten Wohngebiete ,Untere Wiesen* ist durch ein-
bis zweigeschossige Wohngebéaude in Form von Einzelh&usern gepragt. In Vorbereitung auf
eine Gebietserweiterung sind bereits Anschlussmdéglichkeiten an der Tiergartenstral3e und
der Stauffenbergstral3e vorgesehen.

Im Vorfeld der stadtebaulichen Planung wurden zwei verschiedene ErschlieBungsvarianten
entwickelt: eine Variante mit einer kleinen RingerschlieBung und zwei bzw. drei nachgeord-
neten Stichstral3en und eine Variante mit ausschliel3licher Ringerschliel3ung.

Im Verlauf der Grundstiicksverhandlungen hatte sich herausgestellt, dass nicht alle Grund-
stiickseigentimer mitwirkungsbereit sind. Auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses, dass
Bauland kinftig nur auf Flachen entwickelt werden soll, die auch im Eigentum der Stadt sind,
wurden die Entwrfe derart Uberarbeitet, dass eine Entwicklung des Baugebietes auch ohne
die fehlenden Flachen mdglich ist.

Der Ortschaftsrat sprach sich in seiner Sitzung am 26.04.2017 einstimmig fur die Variante
mit ausschlieBlicher RingerschlielBung im Gebiet aus. Die westlich gelegene Tiergarten-
stralRe wird nach Siiden verlangert. Sie fihrt weiter nach Osten und bindet mit zwei bereits
vorhandenen Anschlussmadglichkeiten an die Stauffenbergstral3e an: einmal zwischen den
bebauten Grundstiicken ,Stauffenbergstrae 22 bzw. 24" und einmal sidlich des bebauten
Grundstiicks ,Stauffenbergstralie 26"

Auf der Grundlage der ErschlieRungsplanung (Stand: Vorplanung vom 16.05.2018) wurde

das stadtebauliche Konzept aktualisiert (Stand: 30.05.2018, siehe Anlage 1). Die projektier-
ten Wohnbaugrundstiicke wurden im Hinblick auf eine angestrebte ,Verdichtung“® dahinge-
hend Uberarbeitet, dass der Anteil der Grundstiicke unter 500 m2 Grundstiicksflache im Ver-
gleich zum Entwurf vom 06.09.2016 erhoht wurde. Die geplante Grundstiicksanordnung er-
moglicht insgesamt eine wirtschaftliche ErschlieRung und eine ausgewogene Bebaubarkeit.

Aus stadtebaulicher Sicht ist am Ortsrand von Baisingen eine ,maf3volle* Bebauung vorgese-
hen. Im Baugebiet wird insbesondere Wert auf ein der Umgebung angemessenes Mal} der
baulichen Nutzung, eine vertragliche Losung fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
und eine landschaftliche Einbindung gelegt. In Anlehnung an die angrenzende Bebauung
und unter Berlicksichtigung der sudwestlich geneigten Hanglage sind freistehende Einzel-
und Doppelhduser geplant. Die frei wéahlbare Gebaudestellung und Geb&audeorientierung des
Konzepts zielt auf gute aktive und passive Nutzungsmoglichkeiten der Sonnenenergie.

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 27 Baugrundstiicke:
13 Grundstucke zwischen 400 m2 und 450 mz,
10 Grundstlicke zwischen 500 m2 und 550 mz - jeweils fur Einzelhausbebauung - und
2 Grundstticke tber 600 mz fir Doppelhausbebauung.
Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe betragt ca. 470 m2. Fir das ca. 1,5 ha grol3e Plan-
gebiet wird mit der geplanten Parzellierung voraussichtlich folgender ,Dichtewert* erreicht:

5 Im Regionalplan sind als Planungsziel in der Randzone um den Verdichtungsraum folgende Dichtewerte (Einwohner/ha
Bruttowohnbauland) vorgegeben: fur Kleinzentrum: 60 EW/ha, fir Gemeinden ohne zentralortliche Funktion: 55 EW/ha.
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geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner®
Minimalvariante 27 (mit 1 WE je Grundstiick) 62
Maximalvariante 54 ( mit 2 WE je Grundstick) 124
Jbestandsorientierte” 13 (mit 2 WE je Grundsttick) 60
Variante 14 (mit 1 WE je Grundsttick) +32=92

Pro Hektar ergeben sich folgende Werte:

Bruttowohndichte Plangebiet @-Bruttowohndichte Baisingen
Minimalvariante 41 EW / ha 60,3 EW / ha
Maximalvariante 83 EW / ha 62,6 EW / ha
Lbestandsorientierte” 61 EW/ ha 63,4 EW/ ha
Variante
Mittelwert 61,6 EW / ha 62,1 EW/ ha

Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes entspricht somit dem ,6rtlichen Dichtewert".
7.2 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher tGiberwiegend ackerbaulich und als Griinland genutzt. Wird das
Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu einem héheren Oberflachenwasserab-
fluss und einer geringeren Grundwasserneubildung.

Insofern ist die Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der Stral3enbreiten auf das er-
forderliche Mindestmal? sinnvoll. Begriinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Rickhal-
tung des Niederschlagswassers.

Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmé&Rige Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht mdglich.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone 1ll1A; die Vorgaben der ent-
sprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

Zum Schutz des Karstgrundwasserleiters ist eine ausreichende Deckschichtenméachtigkeit im
Baugebiet vorhanden. Im Hinblick auf die minimal festgestellte Deckschichtenmachtigkeit
ergibt sich eine Beschrankung der Aushubtiefen auf ca. 4,50 m u. GOK; in Teilbereichen ist
ggf. eine groRRere Aushubtiefe moglich. Bei tieferen Aushubarbeiten missen im Einzelfall die
jeweilige Lage mit den Aufschlussergebnissen lberlagert werden und ggf. Malinahmen zum
Schutz des Grundwassers in Abstimmung mit dem Landratsamt TUbingen vorgesehen wer-
den.

7.3 Konzeption Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Orts-
randeingriinung am westlichen Rand des Plangebiets vorgesehen, am sidlichen Rand zu-
mindest teilweise.

Des Weiteren sind Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken
und im Bereich der Parkierungsflachen unter Verwendung einheimischer Laubbdume und
Straucher zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen.

Das Landschaftshild verandert sich gegentiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen.

Der AuRenbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevdlkerung weiterhin Gber das Wegenetz
erreichbar.

6 Laut Statistischem Landesamt wurde fur das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fur Wohnungen in Rottenburg am Neckar von
2,3 EW/WE berechnet.
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7.4 Konzeption Klima / Luft

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

bessert:

e Die privaten Grundstiucksflachen 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.

o Offentliche Stellplatze werden mit Griinflachen erganzt.

7.5 Konzeption VerkehrserschlieRBung

Das ErschlieBungskonzept sieht die Verlangerung der Tiergartenstrafl3e nach Siden mit ei-
ner Breite von 6,0 m brutto ohne Gehwege vor. Die in West-Ost-Richtung verlaufenden Teil-
abschnitte weisen eine Breite von 5,50 m brutto ebenfalls ohne Gehwege auf. Dieser fl&-
chensparende Ausbau entspricht dem der vorhandenen Wohnstral3en; nur die Bestandsfla-
chen in der Tiergarten- und der Stauffenbergstral3e verfliigen Uber einseitige schmale Geh-
wege.

Die Realisierung von ca. 27 Wohngebauden im geplanten Wohngebiet "Untere Wiesen - Er-
weiterung" wird zu zusatzlichem Verkehr fuhren; dieser kann vom vorhandenen Stral3ennetz
aufgenommen werden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Einige 6ffentliche Stellplatze sind im Bereich der Erschlieliungsstraf3en in Kombination mit
Verkehrsgrunflachen vorgesehen.

FuRR- und Radweg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg" dient der
Bestandssicherung und der Zuganglichkeit des AuRenbereiches.

7.6 Konzeption Entwasserung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Durch die Trennung zwischen h&uslichem
Abwasser und Regenwasser von Dachern und StraRen wird den Forderungen gemalf? 8 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.’

Das hausliche Abwasser wird dem bestehenden Mischwasserkanal zugefiihrt.

Die Ableitung von Regenwasser erfolgt tber den bestehenden Wassergraben, der neben
dem sudwestlich des Gebietes gelegenen Feldweg (Flst. Nr. 3248) verlauft. Der Wassergra-
ben miindet beim Regeniiberlaufbecken (RUB) Baisingen in einen verdolten Bereich und
vereinigt sich mit dem Entlastungsgraben des RUBs. Nach der Einleitung in den Seltengra-
ben wird das Regenwasser Uber das Hochwasserriickhaltebecken ,Gottelfinger Tal“ gedros-
selt weitergeleitet.

7.7 Umweltbelange / AusgleichsmalBhahmen
Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulatio-

nen verschlechtern wird. Hinsichtlich der Artengruppe Vogel sind keine expliziten Maf3nah-
men erforderlich. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr durchzufthren.

Auf der Grundlage von 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.
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Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende MalRnahmen bzgl. der Artengruppe Vo-
gel:

e Rodung von Gehdélzstrukturen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar

e Verwendung insektenfreundlicher AuRenbeleuchtungen.

Durch die neue Flachennutzung werden am dstlichen Gebietsrand Magere Flachland-Mah-
wiesen (FFH-Lebensraumtyp) in einer Gré3enordnung von ca. 0,48 ha zerstort, was etwa ei-
nem Drittel der Gebietsflache entspricht. Dies stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt werden muss.

Durch die Einstufung als ,erheblicher Eingriff in den betroffenen FFH-Lebensraumtyp® unter-
liegt die Sachlage dem Umweltschadensrecht, was der Wertigkeit des Artenschutzes gleich-
zusetzen ist und nicht der Abwéagung unterliegt. Des Weiteren greift die Regelung infolge der
Verfahrensdurchfiihrung gemaf § 13b BauGB nicht, wonach Eingriffe, die auf Grund der Be-
bauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten.

Fur den Ausgleich des Eingriffs durch Neuanlage oder Entwicklung einer Mageren Flach-
land-M&hwiese in gleichem Umfang an anderer Stelle ist laut Artenschutzfachbeitrag eine
Entwicklung des Lebensraumtyps aus bestehendem Griinland aussichtsreich.

Hierfur gibt es mehrere Optionen:

e Ruckfuhrung einer Vielschnittnutzung mit Rasenméher auf ehemaligen, bisher nicht als
Lebensraumtyp oder Verlustflache erfassten Mahwiesenflachen. Hier ist es in der Regel
ausreichend, an Stelle der haufigen Kurzmahd eine zweischiirige Mahd mit Abraumen
des Méahgutes einzufihren.

e Extensivierung vorhandener intensiver Grinlandnutzung auf zweischirige Mahd mit Ab-
raumen des Méahgutes. Eine anfangliche Aushagerung der Flachen kann erforderlich
sein. Dazu muss in den ersten drei Jahren eine haufigere Mahd erfolgen; der erste
Schnitt sollte dann bereits Anfang bis Mitte Mai durchgefihrt werden.

¢ Wiederaufnahme der zweischurigen Nutzung brach gefallener Grinlandflachen.

In allen Fallen sollte eine DUngung der Flachen in den ersten Jahren unterbleiben. Nach ca.
funf Jahren kann eine Erhaltungsdingung erforderlich werden.

Ausgesprochene Nassstandorte sind nicht geeignet, da sich hierauf keine Mageren Flach-
land-Mahwiesen entwickeln kdnnen.

Sollte der Artenbestand unbefriedigend sein, ist eine Mahgutlibertragung oder umbruchlose
Ansaat hilfreich.

Die Neuanlage einer Flachland-Mahwiese auf Ackerstandorten ist ebenfalls méglich, sollte
aber auf Grund der Flachenkonkurrenz zu landwirtschaftlich hochwertigen Flachen und der
hoheren Ertragsfahigkeit dieser Standorte als ,Ultima Ratio* angesehen werden.

Derzeit werden stadtische Flachen in Baisingen erhoben, die als Ersatz in Frage k&dmen. Die
gutachterliche Prifung und die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landrat-
samt Tlbingen erfolgen anschlie3end.

wird erganzt

Im Bebauungsplanverfahren gemaf § 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Umweltprifung abgesehen. Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von
Flachen infolge Bebauung und ErschlieRung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nut-
zungsintensivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) sind zwar zu erwarten. Diese
Beeintrachtigungen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten jedoch im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung

erfolgt; insofern ist kein Ausgleich erforderlich.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen“ gemaf
§ 13b Satz 1 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" nach 8 4 BauNVO (mit Einschrankun-
gen) festgesetzt. Diese Gebietsart dient entsprechend ihrer Zweckbestimmung gemaf 8§ 4
Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind die gemalf 8 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zulédssigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Mdglichkeit kénnen Versorgungseinrich-
tungen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Unter Beriicksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation, die eine kleinrAumige Er-
géanzung bestehender Wohngebiete am Rand des Stadtteils Baisingen darstellt, werden Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen ihres méglichen Beeintrachti-
gungspotenzials ausgeschlossen.

8.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he baulicher
Anlagen (maximale Wand- und Firsthohe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits beste-
henden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der Grundstiicks-
grolRen maximal 0,4. Die Grundflaichenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

Fir die Hohenentwicklung der Geb&ude wurde die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen bertcksichtigt; des Weiteren die Lage
im Gebiet selbst, da ein Teil der Neubebauung den Ortsrand bildet.

Die maximale Wand- bzw. Firsthdhe wurde entsprechend am Rand des Plangebietes auf
maximal 4,50 m bzw. 7,50 m festgesetzt, ansonsten auf 5,50 m bzw. 8,50 m im Hinblick auf
die Eigenart der Umgebung.

Als Bezugshohe flr die einzelnen Baugrundstiicke gilt die Hinterkante der fr die Erschlie-
Bung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randein-
fassung) in der Mitte der gemeinsamen Grundsttcksgrenze Verkehrsflache/Baugrundstuick.
Damit wird erreicht, dass sich die maximalen Gebaudehthen am Geldndeverlauf orientieren.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die Hohe der angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflaiche anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind
nur fir die Baugrube, notwendige Fenster, Zugange und Zufahrten zuldssig. Aufschittungen
im Anschluss an die Gebaude sind nur bis zu einer Héhe von 0,70 m zulassig.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache, Wohneinheitenbegrenzung
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Um

eine flexible Grundstiicksaufteilung zu erreichen, sind entlang der ErschlieBungsstral3en
.Baustreifen” festgesetzt.
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Das stadtebauliche Konzept ermdéglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener Bau-
weise. Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Wohngebieten
sind Uberwiegend freistehende Einzelh&user zu erwarten. Darlber hinaus ermdglicht das
Planungskonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelhausern.

Der Grundstuckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Mal3 an Flexibilitat zu. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen haben meist eine Tiefe
von 14 Metern; der Abstand zu Grundstlicksgrenzen entspricht Uberwiegend dem Mindest-
grenzabstand gemaf3 LBO; nur in wenigen Bereichen - zur stidlich angrenzenden StraRenbe-
grenzungslinie - betragt der Abstand 5 Meter. Die ndrdlich und 6stlich angrenzende Be-
standsbebauung wird durch die festgesetzten Baugrenzen nicht beeintrachtigt.

Die frei wahlbare Gebaudestellung ermdglicht gute aktive und passive Nutzungen der Son-
nenenergie.

Je Wohngebaude sind hochstens zwei Wohnungen zuldssig. Damit werden eine unange-
messene Verdichtung und eine damit verbundene erhéhte Verkehrsbelastung mit ihren Aus-
wirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden.

8.4 Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fur Stellplatze und Garagen

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellt.

Dieses Ziel wird ebenfalls mit der Beschrankung, dass ebenerdige Stellplatze in der Vorgar-
tenzone nur auf der Hélfte der Gebaudelénge zuléssig sind, verfolgt.

Des Weiteren sind Stellplatze, Gberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports”) und Ga-
ragen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafir gesondert festge-
setzten Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die riick-
wartigen Grundstticksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz erméglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten* StraRenraum einen Abstand von 1,0 m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten.

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

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die Tiergartenstralle bzw. die Stauf-
fenbergstralle, indem vorhandene Anschliisse genutzt werden. Im westlichen Teil der Tier-
gartenstralie (in Verlangerung des Bestandes) ist bei einer Gesamtbreite von 6,0 m kein
Gehweg vorgesehen. Die ErschlieBungsabschnitte, die nach Osten zur Stauffenbergstralle
fuhren, weisen eine Brutto-Breite von 5,50 m und ebenfalls keine Gehwege auf.

Vereinzelt sind im Straenraum o6ffentliche Stellplatze vorgesehen, die mit Verkehrsgrinfla-
chen zur Gebietsbegriinung kombiniert sind. Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die
der Versorgung des Baugebietes dienen, kénnen in den Verkehrsgriinflichen zugelassen
werden. Eine weitere festgesetzte Verkehrsgriinflache sichert die Zugénglichkeit der privaten
Griunflache (Parzelle Nr. 464).

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg" sichert die Anbin-
dung an den AuRenbereich mit seinem landwirtschaftlich genutzten Wegenetz.
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8.6 Private Grunflachen

Die festgesetzten privaten Grunflachen sind ausschlieRlich einer Garten- und Freiflachennut-
zung zuzufuhren. Sie sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und dirfen weder be-
baut noch unterbaut werden. Aufschittungen und Abgrabungen sind unzulassig. Auf den pri-
vaten Grinflachen ist jeweils nur eine Nebenanlage bis 20 m?3 zulassig. Die Bepflanzung ist
naturnah auszurichten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden.

8.7 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Grundwasserschutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Ma-
terialien bei der Dacheindeckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und
zur Dachbegriinung getroffen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschréankung der Baufeldbereinigung auf den
Zeitraum Winter, um Vogel nicht zu gefahrden.

8.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen zu deren Erhaltung

Fur die privaten Griinflichen und die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrund-
stiicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ab einer Gré3e von 300 gm ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgeb&uden und Garagen sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Am Rand der westlich und sudlich gelegenen Baugrundstiicke ist ein flachenhaftes Pflanzge-
bot zur Begriinung des Ortsrandes festgesetzt.

Diese Festsetzungen zielen auf die Eingriinung der Baugrundstiicke und die landschaftsge-
rechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhaltung soll
auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird und
die 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

Von den Grundstiickseigentiimern vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten
zu ersetzen. Damit soll gewahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan ange-
strebte Zustand nicht verschlechtert wird.

8.9 Flachen zur Herstellung des Strallenkérpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder Stra-
Renbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schliel3t die Herstellung
unterirdischer Stltzbauwerke ein.
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9. Ortliche Bauvorschriften

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

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher, gegeneinander versetzte Pultda-
cher sowie einseitig geneigte Pultdacher) und zur Dachneigung wird auf die angrenzenden
Wohngebiete Bezug genommen und die aktuell nachgefragten Bauformen berlcksichtigt.
Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie zugelassen.

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

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist tiber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m2 mindestens 1,5 Stellplatze
und fur Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz.

Die Flache, die durch den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der 6ffent-
lichen Verkehrsflache verfiigbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erh6hung ist sowohl stéadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhdhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend aul3erhalb der gering dimensionierten offentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhéaltnisse zu ver-
meiden. Im Baugebiet selbst ist nur eine begrenzte Anzahl 6ffentlicher Parkplatze ausgewie-
sen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich weitgehend aufgekauft und verfligt mit Ausnahme
zweier privater Parzellen Uber die Flachen im Plangebiet.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 1,53 ha.

Gesamtflache 1,53 ha 100 %
Wohnbauflachen 1,21 ha 79,1 %
Verkehrsflachen einschl. Verkehrsgriin 0,25 ha 16,3 %
private Grunflachen 0,07 ha 4.6 %
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12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung:
Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 10.500 € (brutto).

Kosten fiir Fachgqutachten:
Den zu erstellenden Fachgutachten entsprechen folgende Kosten:

gesamt (brutto) XXX €
Luftbildauswertung durch Kampfmittelbeseitigungsdienst 143 €
Baugrundgutachten / ingenieurgeologische Stellungnahme 8.000 €
Baugrunderkundung zur Feststellung der Decklehmmachtigkeit 14.450 €
Habitatstrukturanalyse und Kartierung Vogel 2.000 €
ErschlieBungskosten (einschl. Ingenieurhonorar), brutto, gerundet: 1.125.000 €
Stralenbau einschl. Beleuchtung ca. 812.000 €
Kanalisation - Anteil StralRenentwésserung 50% ca. 312.000 €

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Strafl3en, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, Verkehrsgriinflichen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraBenreinigung, Winterdienst) wurden am 14.08.2018 vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit rund 14.240 € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

gesamt (brutto) ca. 14.240 €
Strallenunterhaltung ca. 5520 €
Strafenbeleuchtung ca. 160 €
Kanalnetzunterhaltung ca. 1.300 €
Unterhaltung und Pflege Verkehrsgrin ca. 1.180 €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

Strallenreinigung, Winterdienst) ca. 6.080 €

Rottenburg am Neckar, den 23.08.2018

Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1: Stadtebauliches Konzept vom 30.05.2018, unmal3stablich
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