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Textteil vom 02.08.2018, erganzt 23.08.2019

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

"Wasenacker-Erweiterung”
- 1. Anderung

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Uibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den __ 04.11.2019

gez. T. Weigel gez. A. Garthe
Erster Birgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 24.01.2020
Rottenburg am Neckar, den _ 24.01.2020 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan ,Wasen&cker-Erweiterung® — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die
Anderungen sind blau markiert.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
,Wasenacker-Erweiterung®“, rechtsverbindlich seit 05.04.2002 unverandert weiter.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
baurechtlichen Festsetzungen und gaitigen Vorschriften im Geltungsbereich auller
Kraft.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGB | S. 2141), zuletzt gedndert am 27.07.1997 (BGB | S. 3108).

2. Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflage (Bundesnaturschutzgesstz -
BNatSchG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGE |. 5. 889),
Zuletzt geandert durch Art. 5 Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGB |. 5. 466)

3. Baunutzungsvercrdnung (BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1980 (BGB | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitonserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGB |. S 468).

4. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.05.1890 (BGE |. S. 880).

1.0 Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO

1.1 Gewerbegebiet, § 8 BauNVD

Zulassig sind die in § B Abs. 2 Ziffer 1 - 4 und Abs. 3 Ziffer 1 genannten

Nutzungen mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben aller Art. Ausnahmen gemai §
8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit

nicht zuldssig (§ 1 Abs. B Nr. 1 BauNVvQ)
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Bebauungsplan ,Wasen&cker-Erweiterung® — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

2.0 MaR der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Hohe der baulichen Anlagen, § 18 BauNVO

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan sind die Geb4udehéhen als
Héchstgrenze festgesetzt, hiervon ausgenommen sind technische oder funktional
bedingte hdhere Gebaudeteile.

Die Gebdudehthe wird von der Erdgeschossfulbodenhshe
(EFH) bis zur obersten Aulenwandbegrenzung bzw. zur oberen
Dachbegrenzungskante gemessen. Die EFH wird von der
Baurechtsbehérde im Baugenehmigungsverfahren festgesetzt.

2.2  Grundfidchenzahl, Geschossfiachenzahl, §§ 19, 20 BauNVO
Die zulassige Grundflache und Geschossflache sind durch Planeintrag festgesetzt.

3.0 Bauweise, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan

a = abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise. Es sind jedoch Geb4ude
mit einer Lange Gber 50 Meter zulgssig.

4.0 Uberbaubare Grundstiicksflache, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

5.0 Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
AuBlerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen, Garagen und
Uberdeckte Stellplatze unzuléssig.

6.0 Verkehrsflachen und Zufahrten, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen sind entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt.

7.0 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Straltenldrm sind innerhalb des Gewerbegebietes passive
Larmschutzmallnahmen zu traffan, wenn die Richtwerte der DIN 18005 - tags 65 DB,
nachts 50 DB Uberschritten sind.

Die oben genannten Richtwerte kdnnen durch Grundritgestaltung und / oder
Lamschutzfenster erreicht werden.

8.0 Ma3nahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

8.1 Im Bereich der zu Uberbaubaren Flache- einschlieflich der
Baustellenausfahrt und der Lagerfldchen - ist der Oberboden abzugraben,
zwischenzulagem und nach Beendigung der Manahme im Plangebiet wieder
aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens
vorzunehmen.
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Bebauungsplan ,Wasenécker-Erweiterung“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

8.2 Das anfallende Dachwasser ist in offenen begriinten Rinnen dem
Verdunstungsgraben und der Verdunstungsflachen zuzuleiten.

8.3 Zum Schutz des Grundwassers sind gewerblich genutzte
Lagerflachen,auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden,
mit wasserundurchlassigen Belagen herzustellen.

8.4 Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Verbote des 8§ 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen
und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (Mitte September bis Ende Februar) zu
beschranken. Bis zum Beginn der Bauarbeiten sind diese Flachen dann offen zu
halten, um eine Brutansiedlung durch Bodenbriter auszuschliel3en.

MaRnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MaRRnahmen)

Ein Revier der Feldlerche liegt im Plangebiet. Fir das verlorene Revier werden
Lerchenfenster als kiinstliche Fehlstellen im Acker angelegt. Als Ankergrundstick far
diese Malinahme dient das stadtische Flurstiick Nr. 1448 auf der Gemarkung
Seebronn. Im Pachtvertrag ist die entsprechende Bewirtschaftung geregelt. Die
Umsetzung der MalRBnahme kann auf dem kompletten Schlag stattfinden. Der Schlag
beinhaltet sechs Grundstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 5,4 ha.
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Bebauungsplan ,Wasen&cker-Erweiterung® — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

9.0 Pflanzfestsetzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

9.1 Einzelpflanzungen

Entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan sind entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralen auf privater Flache von den Grundstiickseigentumern Baume
zu pflanzen. Von den Standorten kann abgewichen werden, wenn notwendige
Zufahrten und Zugéange dies erfordem.

Die Baumarten sind der Geholzliste unter Ziffer Il, 9.7 zu entnehmen.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind dauernd zu erhalten.
Insbesondere ist wahrend der Bauzeit jegliche Beeintrachtigung durch
entsprechende Sicherungsmalinahmen zu vermeiden.

9.2 Erhalt von bestehenden Baumen

Die bestehenden Pappeln im Bereich des Wassergrabens sind zu erhalten. Bei
Abgang sind die Pyramiden oder Saulenpappeln nach und nach durch heimische
Schwarzpappeln zu ersetzen.

9.3 Flachenpflanzgebot

Auf dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachenpflanzgebot sind durchgehend auf
die gesamte Lange Baume und Straucher entsprechend der Gehdlzliste unter Ziffer

I, 9.7 zu pflanzen. Die Gehdlze sind in lockerer Weise als Einzelgehdlze oder

gestufte Geblsche zu pflanzen. Entlang des Mulden-Rigolen-Systems dirfen nur
Pflanzen gepflanzt werden, deren Wurzeln das Entwasserungssystem nicht
beeintrachtigen. Als Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive
Gras-Krduter-Mischung. Gebaude, Stellplatze und Garagen sind innerhalb des
festgesetzten Flachenpflanzgebotes nicht zuldssig.

9.4 Pflanzgebot fur Stellplatze

Pro 6 Stellplatze ist im Abstand von einem Meter mindestens ein Baum
entsprechend der Geholzliste unter Ziffer Il, 9.7 zu pflanzen. Die Pflanzflache
(Wurzelraum) muss mindestens 2,5 Meter x 2,5 Meter groR sein und Anschluss an
den gewachsenen Boden haben.

9.5 Pflanzgebot flr Fassaden oder vor Gebauden

Alternative 1:

Geschlossene Wandflachen mit je 10 Meter Lange und mehr als 2 Meter Héhe sind
entweder durch Kletterpflanzen oder vorgesetzte bepflanzte Rankgeriiste zu
begrinen.

Alternative 2:

Flr den Fall, dass keine Fassadenbegriinung erfolgen soll, ist vor jeder
geschlossenen Wandflache mit 10 Meter Lange und tber 2 Meter H6he in einem
Abstand von 6 Meter vor den Fassaden mindestens ein Baum zu pflanzen. Baume,
die nach Ziffer III, 1.0 zu pflanzen sind und sich in einem Abstand von maximal

6,0 Metern vor den Fassaden befinden sind anzurechnen.

Anpfianzungen nach beiden Alternativen sind entsprechend der Gehélzliste unter
Ziffer Il, 9.7 vorzunehmen.
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Bebauungsplan ,Wasen&cker-Erweiterung® — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

9.0 DBepflanzuny der unbebauten Flachen der bebaulen Grundslouke,
siehe Ziffer Ill, 1.0

9.7 Gehdlzliste

1. Baume

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Hochstamm-Obstbdume verschiedener Arten

2. Straucher

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

3. Kletterpflanzen

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Lonicera heckrotii - GeiRblatt
Lonicera tellmaniana - GeilRblatt
Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein
Pol bedi Klotter! iol
Wisteria sinensis - Blauregen

Kletterrosen

10.0 Flachen zur Herstellung des StraRenkérpers, § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichernische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an die Verkehrsfldiche angrenzenden
Grundsticksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 3,00 m von der
StraBenbegrenzungslinie als Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern festgesetzt.

Als Randeinfassung der &ffentlichen Verkehrsfiache ist ein Hinterbeton mit
0,30 m Breite und 0,60 m Tiefe zulassig.
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Bebauungsplan ,Wasenécker-Erweiterung“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

Hinweise

1.0 Geléndeschnitte, Bodenschutz

Dem Bauantrag sind mindestens zwei amtliche Gelandeschnitte Uber das
Baugrundstiick sowie ein Verwertungskonzept tber anfallenden Erdaushub
beizufigen. Unbelasteter Mutterboden ist, soweit moglich, auf dem Baugrundstick
unterzubringen.

2.0 Pflanzplan
Dem Bauantrag ist ein Pflanzplan fur das Baugrundstiick beizufligen.

3.0 Erdgeschossfulbodenh&he
Die Erdgeschossfubodenhdhe wird im Genehmigungsverfahren von der
Baurechtsbehérde festgelegt.

4.0 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebiets
Bronnbachguelle (Schutzzone Il B). Die Schutzbestimmungen sind zu beachten.
Baugesuche sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Gewé4sserdirektion
Donau/Bodensee, Bereich Ulm zur Stellungnahme vorzulegen.

5.0 Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll im Bereich des zu errichtenden Gebaudes der
Baugrundstiicke untergebracht werden. Die Gelandeverhéltnisse zu den
Nachbargebéuden sind zu berlicksichtigen.

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf3

8§ 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde (07071/757-2429) oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.
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Bebauungsplan ,Wasenécker-Erweiterung“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

7.0 Ordnungswidrigkeiten

Bei der Ausfihrung der baulichen Anlagen und Aullenanlagen sind die

Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Wer einer in einem Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und

fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintréchtigt oder zerstért

werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.
Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der &rtlichen Bauvorschriften bei der

Ausfiihrung der baulichen Anlagen und Auflenanlagen zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3
Nr. 2 LBQ).

8.0 Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und
Leuchten

Bei den AulRenanlagen ist die Beleuchtung auf das notwendige Minimalmaf3 zu

reduzieren. Es sind abstrahlungsarme, insektenschonende Leuchten zu verwenden.

Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine

Fallen fur Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der

Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.
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Bebauungsplan ,Wasen&cker-Erweiterung® — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Wasenacker-Erweiterung®,
rechtsverbindlich seit 05.04.2002, gelten unverandert weiter.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Inkrafttreten dieser drtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen
ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich aulier Kraft.

Rechtsgrundiagen

Landesbauordnung fir Baden-Worttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.01.1896 (GBI 1885 S, 617).

1.0 Bepflanzung der unbebauten Fl&chen der bebauten Grundsticke

Mindestens 10 % der gesamten Grundstlcksfiache sind auf den unbebauten Flachen
der bebauten Grundsticke gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
angefangene 100 m? gartnerisch anzulegende Flache ist mindestens ein Baum oder
ein Strauch entsprechend der Gehdlzliste Ziffer Il, 9.7 zu pflanzen. Begrinte

Dacher sind auf die gartnersich anzulegende Grundstucksflache anzurechnen.

2.0 Stellplatze
Zur Befestigung von Stellplétzen sind wasserdurchldssige Deldge zu verwenden.

3.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Nicht zulassig sind
Werbeanlagen auf den Gebauden, Lauflicht- und Wechsellichtanlagen sowie
beleuchtete Werbeanlagen in den amtlichen Signalfarben Rot, Gelb, Grin. Bei der
Errichtung beleuchteter Werbeanlagen muss gewahrleistet sein, dass Verkehrsteil
nehmer auf der L 361 nicht geblendet werden.

4.0 Niederspannungsleitungen, Fernmeldefreileitungen
Niederspannungsleitungen und Fernmeldefreileitungen sind innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches nicht zulassig.

5.0 Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung darf nur Dachflichenmaterial verwendet werden, das keine
Belastung des Bodens durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstelit.

Ordnungswidrigkeit § 75 Abs.3 Nr.2 LBO

Bei der AusfUhrung der baulichen Anlagen und Aulenanlagen sind die

Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Wer einer in einem Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung flr Bepflanzungen und

fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért

werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.
Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der trtlichen Bauvorschriften bei der
AusfUhrung der baulichen Anlagen und Aullenanlagen zuwiderhandelt (§ 76 Abs. 3
Nr. 2 LBQ).
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1. Erfordernis der Planaufstellung

In Seebronn besteht die Nachfrage von Uberwiegend ortsansassigen Gewerbetreibenden
nach gewerblichen Bauflachen fir die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben.

Die nordliche Halfte des Geltungsbereichs ,Wasenacker-Erweiterung” hat eine Flache von
ca. 17.800 m2 und war urspringlich fur die Ansiedlung eines grolReren Gewerbebetriebes
vorgesehen. Der Ortschaftsrat favorisiert die Ansiedlung von kleinen und mittleren Betrieben,
daher erfolgt eine neue Gliederung dieser ndrdlichen Baugebietsflache in mehrere kleinteili-
gere Baugrundstlcke.

Um die Baugrundstiicke erschlieRen zu kénnen, wird im Anschluss an den vorhandenen
Wendehammer die Stichstraf3e nach Norden hin verlangert und schlie3t dann ebenfalls mit
einem Wendehammer ab.

Der Bebauungsplan ,Wasenécker-Erweiterung“ wurde in den 2000er Jahren erstellt, und
stellt Gewerbebauflachen bereit; er ist seit dem 05.04.2002 rechtsverbindlich.

Aktueller Anlass zur vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans sind die geplanten An-
siedlungen / Vergro3erung von Uberwiegend ortsanséssigen Betrieben. Dazu ist die Erweite-
rung des ErschlieBungssystems erforderlich, da lediglich ein gro3es Grundstiick vorhanden
ist. Der gegenwartige Grundstuckszuschnitt ist fur die kleineren und mittleren Betriebe nicht
geeignet.

Das Entwasserungskonzept mit dem Mulden-Rigolen-System wird grundsatzlich beibehalten.
Mit der 1. Anderung wird das Entwasserungskonzept dahingehend geandert, dass auch die
ndrdliche Teilflache des Geltungsbereichs das unbelastete Dachflachenwasser dem Mulden-
Rigolen-System zuleitet. Dazu wird das System entsprechend nach Norden hin verlangert
und um eine zusatzliche Rigole (Abmessungen ca. 11 x 40 m) ergéanzt, um das Volumen auf-
nehmen zu koénnen.

2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg
am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand 09.08.2018) ist
das Gewerbegebiet ,Wasenacker-Erweiterung® als bestehende Gewerbeflache dargestellt.
Die Bebauungsplananderung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das ca. 3,6 ha grolle Gewerbegebiet ,Wasenacker-Erweiterung“ befindet sich am 6stlichen
Ortsrand von Rottenburg am Neckar — Seebronn und fallt leicht nach Stiden hin ein, von
etwa 446 m.u.NN auf 437 m.0.NN.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch deinen asphaltierten Feldweg begrenzt, der
durch den Ofenwald nach Oberndorf fiihrt. Westliche Gebietsgrenze bildet die bestehende
Bebauung (u. a. eine gréRere Gewerbehalle). Im Siden verlauft ein asphaltierter Feldweg in
Richtung Heuberger Hof / Wendelsheim. Ostlich schlieBen sich ackerbaulich genutzte Feld-
fluren an.

Der zu andernde Bereich ist die ndrdliche Haélfte des Geltungsbereichs. Es handelt sich um
die Flache zwischen Ende des Wendehammers und den asphaltierten Feldweg im Norden.
Die innere Erschlielung erfolgt Uber die Roseckstralie, welche das Gewerbegebiet an die
LandesstralRe L361 anbindet.
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4, Bestehende Rechtsverhéltnisse und Planungsverfahren

Die von der 1. Anderung betroffenen Grundstiicke befinden sich tberwiegend im Eigentum
der Stadt Rottenburg am Neckar. Grundstiicksverkaufe im Anderungsbereich an
ortsansassige Gewerbebetriebe stehen aktuell an.

4.1 Bebauungsplan ,,Wasenacker-Erweiterung“

Der Bebauungsplan ,Wasenécker-Erweiterung®, rechtsverbindlich seit dem 05.04.2002 setzt
ein Gewerbegebiet fest.

Innerhalb des Gewerbegebiets ,Wasenacker-Erweiterung“ ibernimmt die RoseckstralRe die
ErschlieBungsfunktion.

Die Erschlieung des Gebiets an das ortliche StralRennetz erfolgt Gber die bestehende Er-
schlieBungsstralle (Lagebezeichnung: ebenfalls RoseckstralRe) des Gewerbegebiets
,Wasenacker”. Die Abzweigung zum Gewerbegebiet von der Landesstralle L361 befindet
sich an der dstlichen Ortseinfahrt von Seebronn.

Der Bebauungsplan ,Wasenacker-Erweiterung® trifft hinsichtlich der Héhe der baulichen An-
lagen differenzierte Festsetzungen unterteilt in die nordliche und sudliche Teilflache des Gel-
tungsbereichs.

Die Geschossflachenzahl, die Grundflachenzahl sowie die Bauweise sind fiir den gesamten
Geltungsbereich einheitlich festgesetzt. Die Werte orientieren sich an den Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Wasenacker“. Die Festsetzungen gelten unverandert weiter.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde die Erfordernis der Planaufstellung mit den
Erweiterungswiinschen eines bestehenden Gewerbebetriebes und den Winschen nach wei-
teren Gewerbeflachen fur ortliche Handwerke beschrieben.

Mit der 1. Anderung soll die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben auch in der
ndrdlichen Teilflache ermoglicht werden. Eine Ansiedlung der gewlinschten Zielgruppe ist
aufgrund des gegenwartigen Grundstiickszuschnitts und der ErschlieBungssituation nicht re-
alisierbar.

Flachenbilanz:

~-Wasenacker-Erweiterung“ | ,Wasenacker-Erweiterung® -
1. Anderung
Verkehrsflache in m2 ca. 2.000 m2 ca. 3.500 mz
Differenz Verkehrsflache Ausgangsbasis + 1.500 m2

Die Mehrflache der Verkehrsflachen geht zulasten der Gewerbebauflachen. Bei der Ver-
kehrsflache ist von einer Vollversiegelung auszugehen. Die GRZ ist im Planbereich fur die
GE-Flache mit 0,8 festgesetzt. Daraus folgt, dass von einer zusatzlichen Versiegelung von
ca. 20 % im Bereich der GE-Flache fir die Stral3enflache auszugehen ist.

3.500 m2 - 2.000 m2 = 1.500 m? (Flache Erweiterung StichstraRe mit Wendehammer,
ohne bestehende StichstraRe mit Wendehammer)

1.500 m2 x 0,8 = 1.200 m2 (seither zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO)

1.500 m2 - 1.200 m2 = 300 m? zusatzlich versiegelte (Verkehrs-)Flache

Insgesamt bleibt jedoch die zuséatzliche Versiegelung mit 300 m2 weit unter dem Schwel-
lenwert des 8§ 13a BauGB mit 20.000 m2 versiegelter Flache zurick.
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~Wasenacker-Erweiterung* ,,Waéenécker-Erweiterung“ — 1 Anderung

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

¢ Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2, Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitspriufung beddurfen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vo-
gelschutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden gemalf § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Artenschutz

Auch in einem beschleunigten Verfahren sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
bertcksichtigen. Im stidlichen Teilbereich ist die StichstralRe mit Wendehammer bereits um-
gesetzt und die Ansiedlung von ersten Gewerbebetrieben ist erfolgt. Die nérdliche Teilflache
ist noch unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
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4.3 Belange des Umweltschutzes / Artenschutzes

Habitatstrukturanalyse?

Die standortbezogene Habitatstrukturanalyse wurde im Juni 2018 beauftragt und
ergab folgendes Ergebnis:

Folgende Gutachten wurden zur Ermittlung planerischer Grundlagen beauftragt:

Die Uberplanten Strukturen besitzen ein eingeschranktes Habitatpotenzial fiir europa-
rechtlich geschutzte Fledermaus- und Vogelarten und knnen von diesen Tieren v. a.
zur Nahrungssuche genutzt werden.

Fortpflanzungsstatten von im Offenland britenden Végeln kénnen, v. a. am nordostli-
chen Rand des Plangebiets, nicht ausgeschlossen werden. Auch im Umfeld sind
Brutreviere von Offenlandbritern grundsatzlich mdglich. Die vorgesehenen Gewer-
bebauten kdnnen aufgrund ihrer Kulissenwirkung zur Verlust dieser potenziell mogli-
chen Fortpflanzungsstatten fihren. Um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnde abschlieRend beurteilen zu kdnnen, wird empfohlen, vertiefte Unter-
suchungen der Vogelarten durchzufihren.

Darlber hinaus sind keine relevanten Habitatstrukturen vorhanden, es gibt keine be-
lastbaren Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder
Arten.

Faunistische Kartierung/Vogelarten

Die vertiefte Untersuchungen der Vogelarten wurde im November 2018 beauftragt
und ergab folgendes Ergebnis:

Im Plangebiet befindet sich ein Brutrevier der landesweit gefahrdeten Feldlerche;
weitere Brutreviere lagen im Umfeld, in mehr als ca. 110m Entfernung zum Plange-
biet.

Um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind
folgende MalRnahmen erforderlich:

- Die Baufeldbereinigung darf nur auRerhalb der Brutzeit der Feldlerche erfol-
gen. Es wird der Zeitraum zwischen Mitte September und Ende Februar emp-
fohlen. AuRerhalb dieser Zeit ist eine Uberpriifung der Brutreviere im Baufeld
und der Umgebung (Puffer ca. 100 m) erforderlich.

- Fur die Feldlerche ist eine CEF-MalRnahme notwendig (Bluhstreifen/Buntbra-
che, Lerchenfenster). Die Malinahme ist vor Beginn der ErschlielBung durch-
zufuhren.

Als CEF-MaRRnahme werden entsprechend den Vorgaben aus dem Gutachten zwei
Lerchenfenster angelegt. Als Ankergrundsttick fur diese MaRnahme dient das stadti-
sche Flurstick Nr. 1448 auf der Gemarkung Seebronn. Im Pachtvertrag ist die ent-
sprechende Bewirtschaftung geregelt. Die Umsetzung der MalRhahme kann auf dem
kompletten Schlag stattfinden. Der Schlag beinhaltet sechs Grundstiicke mit einer
Gesamtflache von ca. 5,4 ha.

1 Artenschutzrechtliche Untersuchung in Rottenburg am Neckar — Seebronn ,Wasenzscker-Erweiterung® - 1. Anderung; HPC
AG, Rottenburg vom 02.10.2018.
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4.4 Planungsverfahren

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar beschliet am 23.10.2018 die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Wasenacker-Erweiterung® - 1. Anderung fur dieses
Gebiet sowie die Beteiligung der Behdrden.

Die offentliche Auslegung (fir die Dauer eines Monats) wird voraussichtlich im IV. Quartal
2018 durchgefuhrt. Nach Ablauf der Auslegung werden die von den Birgerinnen und Bir-
gern sowie von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten
Stellungnahmen aufgearbeitet. Das Ergebnis der Kartierung ist ggfs. noch in den Bebau-
ungsplan einzuarbeiten, ggfls. Wére dann eine erneute, verkirzte Auslegung erforderlich.
Auf dieser Grundlage kann dann die Abwagung und Satzungsbeschluss durch den Ort-
schaftsrat Seebronn (Empfehlungsbeschlisse) und den Gemeinderat erfolgen.

5. Plananderungen

Mit der geplanten 1. Anderung soll nun die Ansiedlung von weiteren kleinen und mittleren
Betrieben ermdglicht werden. Zu diesem Zweck muss die Erschliel3ung erweitert werden. Die
gewilnschte Einteilung in kleinteilige Baugrundstticke ist nur durch die Erweiterung der Er-
schlieBung maglich.

Im Bebauungsplan ,Wasenacker-Erweiterung® ist vorgesehen, das unbelastete Dachflachen-
wasser einem Mulden-Rigolen-System zuzufihren. Um das Dachflachenwasser der neuen,
kleinteiligen Baugrundstiicke dem vorhandenen Rigolen-Mulden-System zufuhren zu kénnen,
mussen die Entwasserungsmulden nach Norden hin verlangert werden. Die Mulden verlaufen
an der West- und an der Ostgrenze des Geltungsbereichs. Eine zusatzliche Sickerflache (Ab-
messungen ca. 11 x 40 m) an der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist notwendig um die
anfallende Menge entsprechend aufnehmen zu kdénnen.

Fur Wartungszwecke an den Mulden und an der Rigole wird ein Zufahrtsweg abgehend vom
bestehenden Wendehammer nach Westen hin ausgefuhrt.

Zeichnerische Festsetzungen

- Erweiterung der offentlichen Verkehrsflache nach Norden

- Anpassung der Baufenster im nérdlichen Bereich des Plangebiets an die neue Er-
schlieBungssituation

- Festsetzung eines offentlichen Weges (Sicherung PflegemalRnahme und Instandhal-
tung)

- Festsetzung von offentlicher und privater Grinflache

- Festsetzung Flachenpflanzgebot und Pflanzgebot fir Einzelbdume

- Festsetzung zu erhaltende Einzelbaume

- Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen / Elektrizitat

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen gelten entsprechend dem Bebauungsplan ,Wasenacker-
Erweiterung“ weiter.

- Die Festsetzung 8.2 wird wie folgt korrigiert:

Das anfallende Dachwasser ist in offenen begriinten Rinnen dem
Verdunstungsgraben und der Verdunstungsflache zuzuleiten.
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- Die Festsetzung 8.4 Artenschutz wird ergénzt

- Der Hinweis 6.0 zu Denkmalschutz / Bodendenkmale / Arché&ologische Funde wurde
aktualisiert

- Der Hinweis 8.0 Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und

Leuchten wird erganzt

Art und Mal3 der Bebauung orientieren sich an den bereits bestehenden Angaben der
nordlichen Teilflache im Geltungsbereich.

6. Kosten und MalBhahmen zur Verwirklichung der Planung

Bauleitplanung wird verwaltungsintern erstellt

(entspricht Honorar nach HOAI 2013 - brutto) ca. 15.000 EUR
Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung ca. 1.900 EUR
Kartierung Vogelarten 3.500 EUR
Artenschutzrechtlicher Ausgleich (CEF-Maflinahmen) 1.000 EUR

Stral3enbau mit StraRenbeleuchtung einschl. Nebekosten ca. 850.000,- EUR
Kanalisation (SER) ca. 750.000,- EUR

Die Folgekosten fur StraRenunterhaltung, StralRenbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung,
Griunflachenpflege, Markierung/Beschilderung und Winterdienst belaufen sich nach der
Schatzung des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am Neckar vom 27.08.2019 auf ca.
24.550,- EUR pro Jahr.

7. Flachenbilanz (ca.)
Geltungsbereich 3,60 ha 100 %
GE 2,50 ha 69,44 %
Verkehrsflache 0,35 ha 9,72 %
Grunflache offentlich inkl. Mulde 0,50 ha 13,89 %
Grinflache privat 0,24 ha 6,67 %
Weg 0,01 ha 0,28 %

Rottenburg am Neckar, den 23.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Wasenacker-Erweiterung*
(verkleinerte Ubersicht)

=“§:,. ~ BEBAUUNGSPLAN " WASENACKER - ERWEITERUNG "

N Zorwaninr

Stacrplanungsamt
Rottenburg am Nockar, 12,1201
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Anlage 2:
Bebauungsplan ,Wasenicker-Erweiterung® - 1. Anderung vom 02.08.2018, erganzt am
23.08.2019 (1 Deckblatt)
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