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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

1 Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine gro3e Bedeu-
tung fur die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Baullcken war vorrangiges Ziel. Da-durch
wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielféltiger MaBnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen direk-
ten Zugriff auf die vorhandenen und regelmaBig erfassten Baullicken, da diese zum Uberwie-
genden Teil in Privateigentum sind und die Verfugbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer abhangt. Im Stadtteil Oberndorf gibt es derzeit insgesamt 46 Baullicken - 41 in
ausgewiesenen Baugebieten, 5 in der ,unbeplanten® Ortslage - und alle bis auf drei im Privat-
eigentum (Stand: 01.02.2020).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025“ beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind. Stdlich und westlich
angrenzende Grundstlicke wurden nicht in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Engwiesen II“ einbezogen, da ein Erwerb der Flachen durch die Stadt aktuell nicht
maoglich ist. Entsprechend des Grundsatzbeschlusses durch den Gemeinderat, soll kiinftig nur
Bauland auf Flachen entwickelt werden, die auch im Eigentum der Stadt sind. AuBerdem be-
findet sich auf der westlich angrenzenden Flache ein hochwertiger Streuobstbestand, der er-
halten werden soll.

In Oberndorf wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms ein potentielles
Wohnbaugebiet fiir eine kiinftige Entwicklung betrachtet, und zwar die gesamte Flache Eng-
wiesen |l zzgl. der Erweiterungsflache des Friedhofs. Auf Grund der weitgehenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer wurde die Erweiterungsflache im sudlichen Teilbereich
,=eEngwiesen II* priorisiert und soll nun realisiert werden. Bereits fir den 1. Bauabschnitt des
Baugebiets ,Engwiesen 1I* soll die planmaBige Anbindung an die Poltringer StraBe (K 6915)
umgesetzt werden.

Mit der Ausweisung eines erganzenden Wohngebietes am &stlichen Ortsrand soll die derzeit
ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken befriedigt werden und die Verfugbar-
keit stadtischer Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert werden. Es kénnen insgesamt ca.
58 Baugrundstlicke geschaffen werden.

Am 20.11.2019 hat der Ortschaftsrat Oberndorf den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Engwiesen Il — 1. BA* gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes sollte die Planung weitergefihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Oberndorf gefolgt und hat am 26.11.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan zur
Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

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
Siedlungstatigkeit” (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
geplante ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der nérdliche
Bereich des Bebauungsplangebietes als geplante Wohnbauflache Engwiesen (W1) darge-
stellt. Die geplante Flache fur die Friedhofserweiterung soll in das Baugebiet mit einbezogen
werden. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich noch zu andern. Mit der Entwicklung
des Gebiets baut die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans auf.

Der Landschaftsplan enthélt den Vorschlag zur weiteren Entwicklung, dass ein Griinordnungs-
plan erforderlich und der Ortsrand einzugriinen sei.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ,Engwiesen I1“ werden auch die Belange von Natur und
Landschaft berlicksichtigt.

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

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Beschreibung des Planbereiches

Der Uberplante Bereich liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Oberndorf, im Gewann
,Engwiesen”. Das Plangebiet fallt von Stidwesten nach Nordosten ab und liegt zwischen ca.
403 m und 386 m Uiber NN.

Der ca. 3,8 ha groB3e Planbereich wird

- im Norden begrenzt durch die Wegparzelle FIst.Nr. 687, die fur die Anschlussstelle und
BaustraBBe erforderlichen Parzellen mit der FIst.Nrn 686, 672, 666, 663 bis 658 und 673
werden einbezogen, im weiteren Verlauf wird die Nordgrenze durch die Wegparzelle
Flst.Nr. 501/2,

- im Osten durch die Parzellen Flst. Nr. 665, 654 und FlIst.Nr. 568 sowie die Wegeparzelle
Flst.Nr. 570,

- im Stden durch die Wegeparzelle Flst.Nr. 522 sowie

- im Westen durch Westgrenze der Parzellen Flst.Nr. 547 und 562 (Bebauungsplan Eng-
wiesen) begrenzt, erweitert um Teilflachen des Dorfangers (Flst.Nr. 3878).

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundstlicke der Weg-
/StraBenparzellen Flst.Nr. 501/2, 522, 554, 570, 583, 686, 672, 673 und 3878, die landwirt-
schaftlichen Flachen FIst.Nrn 547 bis 553, 562 bis 568 und 666 sowie Teilflachen der Parzel-
len 3892, 584, 585 und 653 bis 658.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

3.2 Bestehende Nutzung

Die Uberwiegende Flache des Plangebiets ist durch intensive Ackernutzung gepragt. Im Nord-
westen und Sidosten befinden sich kleinere Wiesenflachen. Die Wiesen werden regelmaBig
gemaht; es handelt sich um typische, eher artenarme Wirtschaftswiesen. In der Mitte des Plan-
gebiets verlauft ein Wassergraben in West-Ost-Richtung; an der nérdlichen Grenze verlauft
eine StraBBe (Poltringer StraBe / K 6915). Entlang der Stral3e und entlang des Grabens sind
schale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Norden und Osten schlieBen weitere landwirtschaft-
liche genutzte Flache an. Im Siide liegt ein kleines Waldgebiet.

4 Bestehende Rechtsverhialtnisse

4.1 Grundstiicks- / Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt hat nahezu alle Grundstlicke im Planbereich (1. BA) aufgekauft; ein Bodenordnungs-
verfahren ist nicht erforderlich.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht fiir die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan ,Engwiesen®,
rechtsverbindlich seit 23.07.1986, zuletzt ge&ndert am 31.07.1991 (1. Anderung).

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit der BaustraBe in der Zone IlIIA im Wasserschutzgebiet
HERRENBERG - AMMERTAL-SCHONBUCH-GRUPPE.

4.4  Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des FFH-Gebiets , Spitzberg,
Pfaffenberg, Kochhartgraben und Neckar®, grenzt aber stdlich an das FFH-Gebiet an.

In unmittelbarer Angrenzung an das Plangebiet sind im entsprechenden Managementplan
jedoch weder Lebensraumtypen und Arten noch MaBnahmen dargestellt.

Die ausgewiesenen Lebensraumtyp-Flachen (magere Flachlandmahwiese), die Gber 100 m
weiter westlich des Plangebiets liegen, werden von dem Plangebiet nicht tangiert und kdén-
nen weiterhin fachgerecht bewirtschaftet werden.

Aufgrund des Nichtvorhandenseins von Lebensraumtypen, Arten und MaBnahmen sowie der
Lage der entfernten Lebensraumtyp- und MaBnahmenflachen ist eine erhebliche Beeintrach-
tigung des angrenzenden FFH-Gebiets auszuschlieBen.

Auszug aus dem Managementplan fir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar” und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhange®; Karte 2: Bestand und Ziele der Lebensraumtypen und Arten Teilkarte 2.2
(Stand 25.04.2012)
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N | : Plangebiet

Bestand Lebensraumtypen
- Magere Flachland-Mahwiesen [651

- Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetati

Bestand Arten
Lebensstétte

Hirschkéfer [1083]

¢ Erhaltungsziele

Erhaltung in

-' l:] hervorragendem Zustand

m gutem Zustand

B33%) durchschnittichem Zustand

Entwicklungsziele
W\ Magere Flachland-Mahwiesen [6511

Grenzen
[ Frrcebie

Flurstiick

Auszug aus dem Managementplan fir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar“ und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhdnge®; Karte 3: MaBnahmen; Teilkarte 3.2 (Stand 25.04.2012)

N | : Plangebiet

EntwicklungsmaBnahmen

~ Artenschutzmanahme
L Hirschkafer
h2 Erhéhung der Totholzanteile

’%;‘._‘h;i\,_“‘- Extensive Griinlandnutzung
% %Y Mahd mit Abréaumen

ErhaltungsmaBnahmen

Mahd mit Abrdaumen
zweimal jahrlich

Zurickdrangen
von Geholzsukzession

Artenschutzmalnahme
Hirschkéafer

Grenzen

FFH-Gebiet

Flurstiick
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

4.5 Denkmalschutz
Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt.

5 Verfahrensart

Nachdem die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) fiir die befristete Erleichterung des
Wohnungsbaus im siedlungsnahen AuBenbereich am 13.05.2017 in Kraft getreten ist, wird
das beschleunigte Verfahren geman § 13b BauGB angewendet. § 13b BauGB regelt befristet
bis zum 31. Dezember 2019 die Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren. Der Satzungsbeschluss nach§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu-
fassen. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen dem § 13a BauGB-Verfahren, d.h. die Auf-
stellung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ist mdglich.

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbesondere
§ 13b BauGB wieder anwendbar. § 13b BauGB regelt befristet bis zum 31. Dezember 2022
die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Der Satzungs-
beschluss nach§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Der Aufstellungsbe-
schluss wird im Zusammenhang mit dem Auslegungsbeschluss erneut gefasst, so dass bei
etwaigen zeitlichen Verzdgerungen eine Wiederholung des Verfahrensschrittes der Auslegung
zu vermeiden.

5.1 Verfahrenswahl

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

5.2 Voraussetzungen

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB missen in
sachlich-inhaltlicher Sicht gegeben sein:

e Eine Anwendung ist nur fir Bebauungsplanverfahren mdglich, nicht fir Flachennutzungs-
planung.

e Der Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (reine oder allgemeine
Wohngebiete) begriinden. Unter die Vorschrift der ausschlieBlich zulassigen Nutzungsart
,Wohnen* fallen auch wohnungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen (z.B. Senioren-
wohnheime, Pflegeheime); eine stadtebauliche Einordnung, wodurch Wohnnutzungen
sinnvollerweise erganzt werden (z.B. durch bestimmte Versorgungseinrichtungen), ist er-
forderlich.

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

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

e Die Grundsatze fir den Bebauungsplan werden weiterhin durch § 1 Abs. 6 BauGB vorge-
geben; 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 beddrfen, darf nicht
begrindet werden.

e Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter vorliegen (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europai-
sche Vogelschutzgebiete).

e Die Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel) missen berlck-
sichtigt werden; das Planungserfordernis muss begriindet werden.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

Hinsichtlich des rdumlichen Anwendungsbereiches bestehen folgende Voraussetzungen:

e Es muss sich um Flachen im AuBenbereich (geman § 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 geman § 34
BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemani § 30 BauGB); eine Bebauung fir den ,An-
schluss” muss vorhanden sein; die Untergrenze liegt bei ca. sechs Gebauden, die zum
regelmafigen Aufenthalt fir Menschen geeignet sind.

e Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2 (d.h. max. 9.999 m?). Die Fla-
chenbegrenzung bezieht sich nur auf die neu ausgewiesenen Flachen; Altbestand wird
nicht angerechnet. Die Grundflache bezieht sich jeweils auf den einzelnen Bebauungs-
plan, auBBer wenn die einzelnen Bebauungsplane in engem Zusammenhang stehen.

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

Bei Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfolgt keine Anrechnung auf die zulas-
sige Grundflache.

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

Der zeitliche Anwendungsbereich ist durch die gesetzliche Befristung eingeschrankt:

e Das Bebauungsplanverfahren muss bis 31.12.2019 / neu: 31.12.2022 durch einen Auf-
stellungsbeschluss eingeleitet sein. Wird dieser nicht gefasst, dann durch die Beteiligung
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

e Der Satzungsbeschluss muss bis zum 31.12.2021 / neu: 31.12.2024 gefasst sein. Die
Bekanntmachung ist spater méglich; ebenso ein erganzendes Verfahren nach
§ 214 Abs. 4 BauGB.

5.3 Verfahrensschritte

Die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass

e von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behdrden geman § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann,

e Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a 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,

e eine Umweltprifung entfallt und ebenso Umweltbericht, Angabe der Umweltinformationen
(bei der Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung), Monitoring und zusammenfas-
sende Erklarung entfallen,

e die Belange des Umweltschutzes weiterhin berlicksichtigt werden missen, das formali-
sierte Verfahren jedoch nicht erforderlich ist,
die Entwicklungspflicht aus dem FNP entfallt,

e nur eine redaktionelle Berichtigung des FNPs (d.h. kein Anderungsverfahren) erforderlich
ist,

o flr die Abwagung die allgemeinen Bestimmungen gelten.

Die oben genannten Voraussetzungen sind erfillt. Nachfolgend der Nachweis bzw. die Be-
rechnung der zuldssigen Grundflache flr den 1. Bauabschnitt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3,8 ha (brutto), d.h. inklusive der Baustral3e und An-
schlussstelle K 6915 (0,6 ha).

Nettobauland | GRZ | Grundfldche nach § 19 (2) BauGB
< 22.200 m? 0,4 8.880 m?

Seite 8 von 25



Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zuséatzliche
Erkundungen zu vervollstdndigen. Die Gutachten kdnnen beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Relevan-
zuntersuchung und erganzenden tierékologischer Untersuchungen.
HPC AG, Rottenburg am Neckar, Februar 2019, Projekt-Nr. 2180285

Das Gutachten liegt vor (nachfolgend Auszug aus Kapitel 7).
Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Entwicklung des Gebiets ,Engwiesen II" im Stadlt-
teil Oberndorf. Dies soll planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan gesichert werden.
Der vorliegende Fachbeitrag Artenschutz dient der Berticksichtigung des besonderen Arten-
schutzes gern. § 44 BNatSchG.

In einem ersten Schritt wurde eine Relevanzpriifung im Frihjahr und Sommer 2018 durchge-
fahrt. Als Ergebnis der Relevanzpriifung wurden fiir die Brutvégel und Reptilien vertiefte Un-
tersuchungen erforderlich. Weitere artenschutzrechtlich relevante Tier-und Pflanzenarten
sind aufgrund ihres Vorkommengebiets oder der vorliegenden Habitatstrukturen nicht betrof-
fen.

Die vom Planvorhaben ggf. betroffenen Brutvégel wurden im Rahmen einer Brutvogelkartie-
rung im Jahr 2018 ermittelt. Danach briiten innerhalb des Plangebiets keine Vogelarten. Im
Umfeld briiteten mehrere Brutpaare der landesweit gefdhrdeten Offenlandart Feldlerche. Die
Entfernung zum vorgesehenen Gebietsrand war allerdings so grof3, dass eine Vergrdmung
durch Kulissenwirkung auszuschlieBen ist. Weiterhin briiteten mehrere Vogelarten, darunter
auch Arten der Vorwarnliste (Feldsperling, Gartenrotschwanz, Goldammer) im Umfeld des
Plangebiets. Auch fiir diese Arten kann eine Betroffenheit durch die Vorhabenswirkungen
ausgeschlossen werden.

Ftr die Artengruppe der Reptilien erfolgte im Jahr 2018 eine detaillierte Kartierung innerhalb
des Plangebiets. Dabei wurden weder die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten (z. B. die Schlingnatter) nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestidnde des § 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte MaBBnahmen sind nicht erforderlich.

Um das Wohngebiet zukiinftig insbesondere flir Flederméduse und Végel attraktiv zu machen,
wird empfohlen, fir BegriinungsmafBnahmen einheimische Pflanzen (Bdume, Strducher,
Stauden) zu verwenden. Durch die Férderung von einheimischen Insekten und Reptilien
kann eine weitere Aufwertung des Gebiets erfolgen.

Bromus grossus

- Methodik zur Uberpriifung auf das Vorkommen der Dicken Trespe (Bromus grossus)

Die Erfassung der Dicken Trespe (Bromus grossus) orientierte sich an den Vorgaben des
Handbuchs der LUBW zur Erstellung von Managementplanen fur die Natura 2000-Gebiete
(LUBW Landesanstalt fiur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Warttemberg (Hrsg.)
(2014): Handbuch zur Erstellung von Management-Planen fir die Natura 2000-Gebiete in Ba-
den-Wdrttemberg. Version 1.3. Karlsruhe).

Seite 9 von 25



Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

Das Plangebiet wurde dazu am 03.07.2018, zur Blitezeit der Dicken Trespe (Juni/Juli) began-
gen; schwerpunktmaBig wurden die Ackerrander abgesucht. Da die Dicke Trespe leicht mit
der haufigeren Roggen-Trespe (B. secalinus) verwechselt werden kann, wurde nach beiden
Trespenarten gesucht.

6.2 Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchgefihrt. Zu-
sammenfassend stellt das ErschlieBungsgutachten ,ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen
[I“ in Rottenburg-Oberndorf* (HPC AG, Rottenburg vom 30.10.2020) Folgendes fest:

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen II" im
Stadftteil Oberndorf. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit einem Geotech-
nischen Bericht zu den ErschlieBungsarbeiten beauftragt.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich méglicher Kampfmittel ergab keine Anhaltspunkte fir
Sprengbomben-Blindgdnger im Untersuchungsgebiet.

Zur Baugrunderkundung wurden insgesamt zwdlf Rammkern- und elf Rammsondierungen ab-
geteuft.

Der Baugrund besteht aus Lésslehm sowie der Verwitterungszone und den verwitterten bis
angewitterten Schichten des Gipskeupers. Lokal sind oberflachennahe Auffiillungen zu erwar-
ten. Grundwasserzutritte wurden nicht beobachtet.

Nach den vorliegenden chemischen Analysen bestehen Hinweise auf entsorgungsrelevante
Schadstoffe in den Auffillungen. Anderseits bestehen keine Hinweise auf entsorgungsrele-
vante Schadstoffgehalte in der Schwarzdecke und der Verwitterungszone.

Bei der Kanalgrabenherstellung ist im mittleren Bereich des Baufelds mit zunehmender Aus-
hubtiefe mit Erschwernissen zu rechnen. Die anstehenden Béden sind (berwiegend als tem-
porér standfest einzustufen. Die beim Aushub anfallenden Bédden sind nur bedingt zum Wie-
dereinbau geeignet.

Verkehrsfldchen sind fiir frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fiir den Stra3en-
bau ausreichende Tragféhigkeit kann auf dem anstehenden Untergrund nicht erwartet werden,
sodass hier zuséatzliche BodenverbesserungsmalBnahmen erforderlich werden.

Die Lasten einfacher Bauwerke kénnen je nach Gré3e und Einbindetiefe des jeweiligen Bau-
werks und der Lage der unterschiedlich tragfdhigen Béden lber Einzel- und Streifenfunda-
mente oder eine elastisch gebettete Bodenplatte abgetragen werden. Verbindliche Angaben
kénnen nur (ber objektbezogene Geotechnische Berichte gemacht werden. Bei objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen sind auch mégliche Sulfatgesteinvorkommen unter den ge-
planten Bauwerken zu kléren.

6.3 Larmschutz
Wird erst flr den 2. Bauabschnitt relevant und beauftragt, sobald dieses gesonderte Bebau-

ungsplanverfahren dafiir eingeleitet wird.
7 Ziele und Zwecke der Planung

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

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Baugebiet reicht im Norden von der K 6915 (Poltringer StraBe) bis an die Std-
grenze des bestehenden Wohngebiets Engwiesen am Wirtschaftsweg Parzelle Flst.Nr. 522.
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Im Osten grenzt das geplante Baugebiet an die vorhanden in Nord-Siid-Richtung verlaufen-
den Wirtschaftswege mit den Parzellen Fist.Nrn 673, 583 und 570.

Far den Entwicklungsbereich liegt ein stadtebauliches Konzept vor (Stadtebauliche Entwick-
lung Engwiesen Il, Hahnig +Gemmeke, Tibingen, 11.08.2017).

Das neue Baugebiet soll sich an die angrenzende Bebauung im Baugebiet ,Engwiesen® an-
lehnen, gleichzeitig aber auch als eigenstandiges neues Baugebiet wahrnehmbar sein. Bei
den vorhandenen Gebauden im Baugebiet ,Engwiesen” handelt es sich Gberwiegend um
zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude.

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen Gber die neue
Anbindung an die Poltringer StraBBe (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen Stra-
Ben im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen®. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringer-
schlieBung, die zum einen eine abschnittsweise ErschlieBung zuldsst und zum anderen eine
flexible Nutzung der Baugrundstlcke. Mehrfamilienhduser sind ebenso méglich wie Reihen-,
Doppel- und Einzelhduser. Insgesamt sind auf >60 Bauplatzen je nach Dichte bis zu >100
Wohneinheiten fir das gesamte Gebiet vorgesehen.

Das Baugebiet wird in zwei Bauabschnitten entwickelt. Der 1. Bauabschnitt umfasst voraus-
sichtlich rd. 58 Bauplatze. Die Anbindung an die Poltringer StraBBe (K 6915) wird als
Baustraf3e bereits mit dem ersten Bauabschnitt hergestellt.

Am bestehenden Wassergraben/Bach in Verlangerung des Dorfangers, am tiefsten Punkt
des Baugebiets, ist eine Retentionsflache zur Oberflaichenwasserversickerung und gedros-
selten Zufluss in den Graben vorgesehen.

Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Oberndorf folgende Bestandsflachen fiir Wohn-
bauflachen und Mischbauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 15,4 ha 15,4 ha
Mischbauflachen rd. 18,4 ha (nur mit 50% anzu- 9,2 ha
setzen!)
Einwohner/innen: 1.473 (31.07.2020) 24,6 ha @ 60 EW / ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel fir ein Mittelzentrum folgende Dichtewertewerte (Ein-
wohner / ha Bruttowohnbauland) vorgeben:

21.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehgren in der Region Meckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hulhen, Lichtenstein;
vom Landkreis TUbingen die Stadle bzw. Gemeindsn Ammerbuch, Bodelshausen,
Dulingen, Gomaringen, Massingen, Wehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenbung am
Meckar.

£ (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner/ha Bruttowohnbauland) sind bel der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stidien
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ewha
Linterzentrum 70 BEwha
Kleinzentrum 60 Ew'ha
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funkfion h5 Bwha
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Die Dichtewerte im Regionalplan sind fir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (FIAchennutzungsplan). Sie sind Grundlage fir die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehdrde. Der Regionalplan gibt nicht
vor, dass diese Werte auch flr die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) anzuwen-
den sind.

Ein stéddtebauliches Konzept — als Grundlage fir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen oértlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (Berlcksichtigung der umgebenden Baustrukturen) berticksichtigen. Aus stadtebaulicher
Sicht sollte eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die
jeweils bereits gegebenen ,6rtlichen Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweili-
gen Ortschaft — bilden den Rahmen fiir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im stadtebaulichen Entwurf sind fur den ersten Bauabschnitt rd. 58 Baugrundstiicke fur Ein-
zel- und Doppelhauser (WE) sowie 15 Reihenhauser mit 84 bis 96 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstiick ein oder zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt
wurde fur das Jahr 2019 eine Belegungsdichte fir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von
2,2 EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) 1. BA | Einwohner 1. BA
Minimalvariante 84 185
Maximalvariante 96 211
Mittelwert 90 198

PlangebietsgréBe: 3,2 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | @ - Bruttowohndichte Oberndorf
Minimalvariante 58 EW / ha 60 EW/ ha
Maximalvariante 66 EW/ ha 61 EW/ha
Mittelwert 62 EW/ ha 60 EW/ ha

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 58 Baugrundsticke:
- 54 Grundsticke zwischen ca. 185 m2 und 500 m? — jeweils fur Einzelhaus-, Doppel-
haus- oder Reihenhausbebauung
- 4 Grundstucke zwischen ca. 560 m? und 970 m? - jeweils fir Einzelhausbebauung als
Mehrfamilienhaus

Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe betragt ca. 380 mz2.

Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes entspricht dem ,6rtlichen Dichtewert®. Im Mittel
wird ein Dichtewert von 62 EW/ha erreicht.

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

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen Uber die neue
Anbindung an die Poltringer StraBe (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen StraBen
im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen®. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringerschlie-
Bung, die zum einen eine abschnittsweise ErschlieBung zuldsst und zum anderen eine flexible
Nutzung der Baugrundstiicke.
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Der StraBenausbau ist als Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m ge-
plant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

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

Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und FuBwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten.

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines mdéglichst effizienten ErschlieBungssystems,
welche nur in geringem Umfang 6ffentliche Parkplatze fir Besucher im Bereich der inneren
ErschlieBungsstral3e vorsieht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine Par-
kierung auf den privaten Baugrundstlcken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf
den Baugrundstiicken untergebracht werden.

7.3 Konzept fir Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Auf die Realisierung 6ffentlicher Griinflachen wird weitgehend verzichtet, vor allem im Hinblick
auf die geplante Baustruktur (Einzel- und Doppelhduser) und die Spiel- und Erholungsmdg-
lichkeiten in der nahegelegenen freien Landschaft. Damit soll diese am Rande des Siedlungs-
kérpers zur Verfligung stehende Flache fir die geplante Wohnbebauung mdglichst gut genutzt
werden.

Die beiden Flachen 6ffentlichen Grinflachen im Bereich des vorhandenen Wassergrabens
werden fur die Regenwasserriickhaltung bendtigt.

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

Far die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingrinung am 6stlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Dartber hinaus werden u.a. Fest-
setzungen zur Bepflanzung auf den Grundstlcken und zur extensiven Dachbegrinung getrof-
fen.

Das Landschaftsbild veréndert sich gegeniiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen.

Der AuBenbereich als Naherholungsziel ist flr die Bevélkerung weiterhin Gber das Wegenetz
erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflaichenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StraBenbreiten auf das
erforderliche Mindestmal3 festgelegt. Aus Griinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt 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 vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
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erflllen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, kommt es nach der Bebauung zu
einem héheren Oberflaichenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. In-
sofern ist die Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmalf sinnvoll. Be-
griinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Rlckhaltung des Niederschlagswassers. Auf
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planméaBige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht méglich. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwasserung des Plangebietes im
Trennsystem erfolgen, wobei eine Pufferung auf den Baugrundstiicken und Ableitung des aus
dem Gebiet anfallenden unbelasteten Regenwassers vorgesehen ist.

Das Plangebiet bzw. die Wohnbebauung liegt mit dem nérdlichen Teil des Bebauungsplans in
der Zone lll A Wasserschutzgebiets des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe (Ver-
ordnung des zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen
Tiefbrunnen Poltringen | und Il, Entringen | und Il, Trielacker Breitenholz und Altingen Sud |, Il
und Il des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe, Sitz Béblingen, und der Quellfas-
sung Sehachtbrunnen Ammermdihle | der Stadt Herrenberg).

7.5 Konzeption Klima / Luft

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

bessert:

e Die privaten Grundstticksflachen werden mit Laubbdumen 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
Im Geltungsbereich werden Versorgungsangen (z.B. fir Elektrizitat; Nachwarme) erforderlich.

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmaBig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung Uber die EVR
gewabhrleistet wird.

Entsorgung (Entwésserung)

Entgegen dem bestehenden Entwasserungssystem von Oberndorf erfolgt die Er-
schlieBung des neuen Baugebietes nicht mehr im Mischsystem, sondern im reinen
Trennsystem. Die Sanitdrabwéasser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal
zugefihrt und in den bestehenden Kanal der unter dem Engwiesengraben verlauft
eingeleitet. Dieser leitet das Schmutzwasser in Richtung Osten Uber die Sammler
des Abwasserzweckverbandes Ammertal zur Klaranlage nach Tabingen.

Die Dach-, Hof- und StraBenflachen werden an den Regenwasserkanal angeschlos-
sen. Das anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend den gesetzlichen Vor-
gaben dezentral behandelt und in den natlrlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt
werden, sofern keine weitere Reinigung erforderlich ist.

Da Aufgrund der zukinftigen Bebauung ein erhéhter Oberflachenabfluss infolge von
Niederschlagsereignissen auftritt, muss eine Rickhaltung und gedrosselte Ableitung
des anfallenden Niederschlagswasser erfolgen.

Die Dimensionierung des erforderlichen Regenriickhalteraumes erfolgt auf Grund-
lage des DWA-A-117.
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Nach DWA A 117 wird fiir den Nachweis des Retentionsvolumens eine Uberschrei-
tungshaufigkeit von 1-mal in 10 Jahren angesetzt. Daraus ergibt sich bei einem Dros-
selabfluss von 69,8 I/s ein erforderliches Ruckhaltevolumen von knapp 590 m3.

Die Regenwasserbehandlung erfolgt auf Grundlage des DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlung zum Umgang mit Regenwasser®. Auf Grundlage des Bewertungsverfah-
rens ist fr das anfallende Niederschlagswasser keine Regenwasserbehandlung er-
forderlich. Da jedoch der GroBteil des ErschlieBungsgebietes in der Wasserschutz-
zone Il liegt bzw. direkt an diese angrenzt, wird empfohlen eine Regenwasserbe-
handlung durchzufihren.

AuBerdem handelt es sich um ein reines Trennsystem wobei die StraBenflachen an
den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Eine damit einhergehende Verunrei-
nigung kann demnach nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde festgelegt, dass
vor der Einleitung des Niederschlagswassers in das Regenrlckhaltebecken eine Re-
genwasserbehandlung erfolgt. Als BehandlungsmaBnahme wird ein Lamellenklarer
empfohlen.

7.7 Energiekonzept

Wérmeversorgung mittels eines kalten Nahwédrmenetzes

Im Neubaugebiet Engwiesen Il entstehen in zwei Bauabschnitten rd. 90 neue Gebaude. Diese
sollen mittels eines kalten Nahwarmenetzes umweltfreundlich und CO2-neutral mit Warme
versorgt werden.

Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Ricklaufleitung in den StraBen verlegt. Das Wéar-
menetz wird mit einer Durchschnittstemperatur von etwa 8-10°C betrieben. Dieses Tempera-
turniveau wird Uber Erdkollektoren aus dem oberflachennahen Erdreich gewonnen. Dazu wer-
den die Erdkollektoren in ca. 1,50m Tiefe auf einer Flache von rd. 20.000 m? ins Erdreich
eingebracht um die ganzjahrig annahernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Warmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kdnnen.

Der Betrieb der Warmepumpen inkl. Strombedarf, Wartung und Instandhaltung obliegt den
Stadtwerken. Diese setzen dazu ausschlieBBlich 100% Okostrom ein. Dem Kunden wird die
Jfertige” Warme geliefert und abgerechnet.

Wesentlicher Vorteil eines kalten Nahwarmenetzes ist, dass aufgrund der niedrigen Netztem-
peraturen keine Warmeverluste aus den Warmeleitungen ins umliegende Erdreich auftreten.
Im Gegenteil findet sogar ein Warmeeintrag in das Warmenetz statt. Des Weiteren er6ffnet
sich die Mdglichkeit, die Gebaude im Sommer Uber die Warmepumpen passiv zu kihlen.

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mitimmensen Investitionen verbunden. Es missen
geeignete Flachen fir die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kébnnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine moglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Geb&ude Uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang (Erlass einer gesonderten Satzung) an das Warmenetz angeschlossen
werden. Nur so kénnen die spéteren Betriebsbedingungen bereits in einer frihen Phase des
Projektes soweit gesichert werden, dass die wirtschaftlichen Risiken kalkulierbar sind.
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Stadtwerke
Rottenburg

Was ist Kalte Nahwarme?

Das Warmenetz ohne Verteilungsverluste. Durch die niedrige Temperatur im
Kalten Nahwarmenetz entstehen keine Verluste.

So funktioniert Kalte Nahwéarme

* In ca. 1,5 m Tiefe sind Erdkollektoren BN
eingebracht, die Warme aus dem
Erdreich aufnehmen

* Sie nutzen ganzjahrig die
Temperatur von im Mittel 8-10 °C

* In den Geb&uden wird das
Temperaturniveau fir
Raumtemperatur und Warmwasser
durch Wérmepumpen angehoben

* Einbau und Betrieb der
Warmepumpen erfolgen
durch die Stadtwerke

Zeichnung: Naturstram AG

rostrom rogas rowé#irme rowasser rabad robus roparken

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplanverfahren gemai § 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.

Artenschutz

Innerhalb des Plangebiets briiten keine Vogelarten (Brutvogelkartierung 2018) vgl. Kap. 6.
Ebenfalls wurde die Artengruppe der Reptilien 2018 detailliert kartiert. Dabei wurden weder
die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten (z. B. die
Schlingnatter) nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des§ 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Auf Schutzgebiete sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten (s. Ausfuhrungen Kapi-
tel 4.4, und 7.3 bis 7.7). Im Siden des Plangebiets ist eine &ffentliche Griinflache als Puf-
ferzone zum FFH-Gebiet festgesetzt.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen® geman
§ 13b Satz 1 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO (mit Einschrankungen)
festgesetzt werden. Diese Gebietsart dient entsprechend ihrer Zweckbestimmung geman § 4
Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zuldssigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Méglichkeit kbnnen Versorgungseinrichtun-
gen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Unter Berlcksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation, die eine Ergdnzung beste-
hender Wohngebiete am Rand des Stadtteils Oberndorf darstellt, werden Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen ihres méglichen Beeintrachtigungspotenzials aus-
geschlossen. Durch den Ausschluss von Ausnahmen wird gewahrleistet, dass einerseits das
durch diese Nutzungen entstehende Verkehrsaufkommen unterbleibt (vorgesehen sind Wohn-
straBen) und andererseits keine Konkurrenz zu eventuellen Einrichtungen dieser Art im Orts-
kern entsteht.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe baulicher An-
lagen (maximale Trauf-, First- oder Gebaudehdéhe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits
bestehenden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4, entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allge-
meines Wohngebiet* und der GrundstlicksgréBen. Die Grundflachenzahl kann entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden.

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

Die maximale Trauf-, First- bzw. Gebaudehdéhe werden auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe
bezogen und werden, je nach Gebaudetyp, einer zwei- bzw. dreigeschossigen Bebauung ent-
sprechen. Bei den Einzel- und Doppelhausern sind zwei Vollgeschosse zulassig. Bei den
Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen sind drei Vollgeschosse zuléssig, hier ist bei der der
Ausfihrung von Flachdachern (begriint) das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) als Staffel-
geschoss auszufUhren. Bei zurtckversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-,
bzw. Staffelgeschoss an einer Gebaudelangsseite von der GebaudeauBenkante des Haupt-
baukdrpers zuriick zu versetzten. Die Zahl der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt,
da das Gelande hangig ist.

Als Bezugshohe gilt die ErdgeschossfuBBbodenhdhe (OK RohfuBboden), die bezogen auf die
Hinterkante der fur die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen
Verkehrsflache (OK Randeinfassung), festgesetzt wurde. Fir den &stlichen Siedlungsrand
wurden die Bezugspunkte (BZP) im Plan festgesetzt. Damit wird erreicht, dass sich die maxi-
malen Gebaudehéhen am Geléandeverlauf orientieren.

Bei zwei Grundstliicken (10 und 55), die nur an einer Ecke an die Verkehrsflache fir die Er-
schlieBung angrenzen wird die EFH mit m Gber NN festgesetzt.

Die Héhenlage des jeweiligen Baugrundsticks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache
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sind nur fur die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zuldssig. Aufschittungen im
Anschluss an Geb&ude sind nur bis zu einer Héhe von 0,70 m zulassig.

8.3 Bauweise, iiberbaubare Grundsttiicksflachen, hochstzulassige Zahl von Wohnein-
heiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener und
abweichender Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden
Wohngebieten sind lberwiegend freistehende Einzelh&user zu erwarten. Darlber hinaus er-
moglicht das Planungskonzept aber auch eine Bebauung mit Doppel- und Mehrfamilienh&u-
sern sowie Hausgruppen.

Bauweise Carport (a)

Das Plangebiet ist hangig, im Mittel betragt das Gefalle von Stiden nach Norden um die 5%.
Die ErschlieBungsstraBen sind MaBgabe flr die Bebauung. Die Gebaude entwickeln sich mit
Bezug auf die ErschlieBungsstraBen. Am 6stlichen Rand des Plangebiets sind Gberwiegend
Doppelhauser umzusetzen, die Uber kleine StichstraBen erschlossen werden. Die Hohendif-
ferenz zwischen den PlanstraBen B, H und | und dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden
bestehenden Wirtschaftsweg betréagt bis zu 2,2 m. Durch Neigung der StichstraBen in Rich-
tung Osten (4%) kann die Differenz etwas gemildert werden.

Da das Gelande sowohl nach Norden als auch nach Osten abféllt, ist eine Terrassierung der
Baugrundsticke unumganglich. Dies fihrt dann dazu, dass das Gelande fur Zufahrt der zu-
lassigen Carports am Ende der Stichstral3e héher liegen wird als die jeweils nérdlich angren-
zenden Gartenflachen.

Daher wird im Bebauungsplan fur die betroffenen Bereiche eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt; der Carport ist einseitig als Grenzbau herzustellen. Die zulassigen Grenzbauten (Car-
ports) werden aufgrund der notwendig werdenden Stiitzmauer die gesetzlich zulassige Hohen
der privilegierten Vorhaben und die Ansichtsflache fir Wandflachen von Grenzbauten (von 25
m?) Uberschreiten. Dies ist der Geldndesituation geschuldet.

Um die Wirkung fir den Angrenzer und das Landschaftsbild zu mildern und zu minimieren,
sind nur offene Carports ohne Wande zulassig, offen gestaltete Absturzsicherungen (Gelan-
der) sind dabei zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundstlckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
Maf an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) erméglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie. Da die Dachflachen vorwiegend fir Solarnutzung genutzt wer-
den sollen, wurde die Ausrichtung beim Pultdach begrenzt. Mit der Festsetzung des Hoch-
punktes beim Pultdach im Norden wird die optimale Ausrichtung von Solar- oder Photovolta-
ikmodulen gewahrleistet. GroBe Fensterelemente Richtung Suden sind trotz der vorgegebe-
nen Ausrichtung maoglich.

Beschrédnkung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&uden ist wie folgt geregelt.

WA1,WA2, WA4 | WA3/WA3*
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushéilfte 2Wo --
Reihenhaus -- 1 Wo
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Mit dieser Festsetzung werden eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen
Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden.

8.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.
Ausnahmsweise kénnen Stellplatze und Carports 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.

Des Weiteren sind Stellplatze, Giberdachte bzw. Uiberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Gara-
gen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen oder den daflir gesondert festgesetz-
ten Flachen zuléssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die rlickwartigen
Grundsticksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten werden.

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 ermdglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten* StraBenraum einen Abstand von 1,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es auBerdem den Bereich zwischen dem Gebaude
und der StraBenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entsprechende Fest-
setzungen so weit wie mdglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem
Grund dirfen an Carports auch keine Seitenwande angebracht werden. Die Vorgéarten sind
gartnerisch zu gestalten.

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

Die fur die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt, wobei die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes aus noérdlicher Richtung
Uber eine neue Anbindung an die KreisstraBe K 6915 erfolgt. Diese wird in einem ersten Schritt
als sogenannte BaustraBBe ausgefihrt, d.h. sie wird asphaltiert. Mit Planung und Umsetzung
des 2. Bauabschnittes muss dieser Abschnitt dann erst zuriickgebaut und mit der notwendigen
Infrastruktur (Kanal etc.) neu gebaut werden.

Die innere ErschlieBung ist mit einem Ausbauquerschnitt von 6,00 m geplant. Der zeichneri-
sche Teil beinhaltet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat
daher eine Breite von 6,30 m (brutto).

Die StichstraBen haben einen Ausbauquerschnitt von 3,50 m. Der zeichnerische Teil beinhal-
tet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine Breite
von 3,80 m (brutto).

Die Anschlisse an den Bestand (Haldenéacker-, Unterdorfweg und Dorfanger) orientiert sich
an der Ausbaubreite des vorhandenen Bestands (< 5,0 m).

Der StraBenausbau ist im Baugebiet ist insgesamt als Mischverkehrsflache geplant. Auf die
Realisierung separater Gehwege soll diesem Bereich auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes dienen,
kénnen in den Verkehrsgriinflachen zugelassen werden.

FUr Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstraBen sind Zu- und Abfahrtsverbote

festgesetzt. Grundstlickszufahrten Gber 6ffentliche Park- und Griinflachen sowie Versor-
gungsflachen sind unzuléssig.
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8.6 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Im Gebiet sind Versorgungsflachen fir Elektrizitat, Nahwarme, Breitbandausbau etc. gesi-
chert.

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

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache im Norden ist die Anlage von Regenriickhaltebecken
zulassig.

8.7 Offentliche und Private Griinflichen

Offentliche Griinflachen

Es sind éffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der Unterwuchs ist als pflegeex-
tensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und zu pflegen. Damit wird ein, wenn
auch begrenzter, Lebensraum fir Insekten und Kleinsaduger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers fur Vogel ist.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kénnen
in den 6ffentlichen Grinflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten.

In der als ,Spielplatz“ gekennzeichneten 6ffentlichen Grunflache sind Spielgeréte fur Kinder
zulassig.

Die noch private landwirtschaftliche Flache ist im Liegenschaftskataster mit der tatséchlichen
Nutzung als Grinland (GR) geflihrt. Die Fihrung des Liegenschaftskatasters ist in einer Ver-
waltungsvorschrift geregelt, die tatséachlichen Nutzungen sind entsprechend Anlage 3 zu klas-
sifizieren.

31200 Grinland GR | Grasflache, die landwirschafllichen Zwecken dient (z.B. Wiesa,

Baumwiese, Streuobstwiese, Weide).

Die Parzelle (Flst.Nr. 592) liegt unmittelbar am Ortsrand, an der Schnittstelle zwischen altem
und neuem Baugebiet. Sie wird kinftig im Norden und Osten ganzlich und im Westen auf der
nérdlichen Halfte von &ffentlichen Grinflachen begrenzt, im Stiden liegt StraBe G (bisher Feld-
weg), die das alte und neue Baugebiet verbindet.

Auch vor dem Hintergrund der mittelfristigen Erweiterung (2. Bauabschnitt) soll diese Flache
in die o6ffentliche Grinflache integriert werden. Der Wassergraben soll naturnaher gestal-
tet/umgebaut werden. Die Zasur zwischen Bestand und Neubaugebiet und (1. Und 2 Bauab-
schnitt) in diesem Bereich ist gewollt, da in diesem Bereich Geschosswohnungsbau mit einer
héheren Verdichtung und Geb&udehdhe einhergeht als bei den Einzel- und Doppelhdusern.
Zudem soll der Spielplatz des Bestandgebiets Richtung Osten erweitert und unmittelbar im
Gebiet verortet werden. Es sollen nicht nur Angebote fir Kinder, sondern auch fir Erwachsene
umgesetzt werden kénnen, dazu wird Flache benétigt. Im Bereich der Retentionsbecken kén-
nen keine Gerate gestellt werden. Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet sind Lamellenkla-
rer vorgesehen. Die Flache kann fir Aktivitdten ohne baulich verankerte Anlagen und gerin-
gem Gewicht genutzt werden (Ballspiele, etc.). Die gesamte Flache vom Dorfanger bis zum
bestehenden Feldweg (Flst.Nr. 570 und 583) &stliche des Neubaugebiets soll als Spielplatz-
flache mit Naturerfahrungsraumen genutzt werden.
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8.8 Flachen oder MaBnahmen 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 Stid und Ostgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die
freie Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen, um eine Ortsrandeingriinung zu erhalten.
AuBerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur
Durchgriinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

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

Auch die privaten Grinflachen kénnen sich positiv auf den Artenschutz auswirken.

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

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

Fir die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen der Baugrund-
stlicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstick ist pro angefangener 300 m2 Grundstlicksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Stidgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Strducher nach der Pflanzliste anzupflanzen. Im Bereich der be-
stehenden Baumreihe im Stdwesten sind pro angefangene 10 Ifm mindestens 3 Straucher
zu pflanzen, um die Baumreihe abzuschirmen.

Dacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begri-
nen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Zur Sicherung des Baumbestands im Bereich des Dorfangers sind die Baume entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze zum Erhalt festgesetzt.

Diese 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 erh6ht wird.

8.10 Flachen zur Herstellung des StraBenkoérpers

Soweit erforderlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstiicke als Flachen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Aufschittungen und Abgrabungen sind im zeich-
nerischen Teil dargestellt.
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9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, AuBenantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der &uBBeren 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 (Satteldacher, gegeneinander versetzte und gleich
geneigte Pultdacher sowie nach Norden 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. Das nach Norden geneigte Pultdach ermdglicht
groB3e Glasflachen im Stden fur eine Passivhaus-Nutzung.

Die 6rtlichen Bauvorschriften fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar
an und sichern hnliche Rahmenbedingungen fir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wahlen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im
vorliegenden Bebauungsplan ,Engwiesen Il - 1. Bauabschnitt* mit der Dachneigung abhéngig
von der gewahlten Dachform von 15° bis 40° méglich.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Rickhaltevermdgen in Abhan-
gigkeit von der GréBe der anzuschlieBenden unbegriinten Dachflachen auf jedem Baugrund-
stiick gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlck verwendet
werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Diese Vorschrift beriicksichtigt die
sehr geringe Versickerungsféhigkeit des vorhandenen Bodens und die Kapazitaten des vor-
handenen Regenwassernetzes.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Uber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in l&andlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitét 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 auBBerhalb der gering dimensionierten &ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu vermei-
den. Im Baugebiet selbst sind keine 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen.
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10 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfiigt somit Uber die Flachen im
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,83 ha.

Gesamtflache 3,8 ha 100 %
Wohnbauflachen 2,19 ha 58 %
Verkehrsflachen (mit Verkehrsgriin) 1,01 ha 26 %
Offentliche Griinflachen 0,59 ha <16 %
Versorgungsflachen 153 m? 0,004 %

12  Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten ftr die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 27.500 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Stadtebaulicher Entwurf ca. 8.000 €
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ca. 6.500 €
Baugrund- und Grindungsgutachten ca. 12.750 €
Summe ca. 54.750 €
MaBnahmen fir den Artenschutz (brutto): -/-€
keine

ErschlieBungskosten (brutto):

StraBenbau incl. StraBenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. NN €
Kanalisation (Anteil StraBenentwasserung) ca. NN €
Summe ca. NN €

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13 Folgekosten

Far Grinpflege, StraBenbeleuchtung, StraBen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, StraBenreinigung, Winterdienst) werden nach der ErschlieBung
jahrliche Folgekosten von ca. 50.000 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 05.07.2021

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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