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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
,Allmandécker - 1. Anderung*“

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Allmandécker - 1. Anderung* treten alle bisherigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11l 213-1-6)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO
1.1  Gewerbegebiet 8§38 BauNVO, 81 Abs. 4,5, 6 und 9 BauNVO

1.1.1 Gewerbegebiet GE 1

1.1.1.1 Zuléssig sind
e Gewerbebetriebe aller Art (siehe auch ziff. 1.1.1.2/1.1.1.3), Lagerh&user, Lagerplatze und 0f-

fentliche Betriebe
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

1.1.1.2 Nicht zul&ssig sind

e Eigenstandige Einzelhandelsbetriebe

e Tankstellen

e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

1.1.1.3 Ausnahmen
Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb stehen und diesem in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

1.1.2 Gewerbegebiet GE 2

1.1.2.1 Zul&ssig sind
Lagerhauser, Lagerplatze



Mit folgenden Einschrénkungen:
In dem in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Bereich ist auf Grund von erheblichen
Geruchsbelastigungen der dauernde Aufenthalt von Menschen unzulassig.

1.1.2.2 Nicht zuléssiq sind

1.2
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1.2.2

2.1

211

21.2

2.2
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¢ Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen flr sportliche Zwecke

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

Sondergebiet (SO) § 11 Abs. 1, 2 BauNVO

Zweckbestimmung
Errichtung von landwirtschaftlichen Schuppen

Zulassiq ist
e das Unterstellen von landwirtschaftlichen Maschinen und Geraten

e die Lagerung von Ernteerzeugnissen und Holz

MaR der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ) bzw. durch die
Festlegung der Gré3e der Grundflachen in Verbindung mit der Hohe der baulichen Anlagen festge-

setzt.

Grundflachenzahl (GRZ), Gr6RRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
88 16, 17 und 19 BauNVO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)
Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ist durch Planeintrag festgesetzt.

Sondergebiet (SO)

Die Grof3e der Grundflachen der Schuppen ergibt sich aus dem festgelegten Schuppentyp, der in der
Systemskizze ,Bauliche Gestaltung” vom 14.01.2009 dargestellt ist. Die Grof3e der Grundflache be-
tragt bei einer Abmessung von 6,0 m x 10,0 m je Schuppenmodul (Einzelschuppen) 60,0 m2.

Die einzelnen Schuppen sind so miteinander zu verbinden, dass eine Gebdudereihung von mindes-
tens 2 bis maximal 4 Einzelschuppen entsteht. Zwischen den einzelnen Schuppeneinheiten ist ein
Abstand von 6,5 m einzuhalten.

Die Systemskizze ,Bauliche Gestaltung” vom 14.01.2009 ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Hohe der baulichen Anlagen 88 16, 18 BauNVO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch Héchstmal3 der Firsthéhe (FH max.) bzw. durch Hochst-
malfd der Dachoberkanten (OK max.) festgesetzt, siehe Planeintrag.

Firsthohe (FH max.)

Die Firsthohe wird bei Sattelddchern vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt Oberkante Dach-
haut der geneigten Hauptdachflachen gemessen. Bei Pultdachern entspricht die festgesetzte maxi-
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4.1

4.2

male Firsthohe der maximalen oberen Wandhohe, d.h. dem Schnittpunkt der Aul3enkante des Ge-
baudes mit der Oberkante Dachhaut.

Dachoberkante (OK max.)

Bei Gebauden mit Flachdéchern sind die Dachoberkanten als Hochstmalf? festgelegt.

Die Obergrenze der Hohe baulicher Anlagen tber dem Hohenbezugspunkt wird durch OK max. defi-
niert.

Hoéhenbezugspunkt ist die Hinterkante der fur die ErschlieBung des betreffenden Grundstiickes erfor-
derlichen offentlichen Verkehrsflache in Grundstiicksmitte.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass technisch oder funktional bedingte hohere Gebaude-
teile wie z.B. Aufzlige oder Schornsteine im Gewerbegebiet

(GE 1/GE 2) diese Hohenangaben lberschreiten, sofern sie nicht mehr als 5 % der Dachflache ein-
nehmen.

Sondergebiet (SO)
Die Hohe der Schuppengebaude wird durch Hochstmald der Traufhéhe (TH max.) festgesetzt, siehe
Planeintrag.

Die Traufhéhe wird ab Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit
der Oberkante Dachhaut gemessen.

Hohenbezugspunkt ist die fur die ErschlieBung der betreffenden Schuppeneinheit erforderliche 6f-
fentliche Verkehrsflache (Wirtschaftsweg) in Gebaudemitte.

Bauweise 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise (0) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)
Lagerplatze und Lagerflachen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Sondergebiet (SO)
Innerhalb der Baugrenzen sind nur Schuppengebaude entsprechend der Systemskizze ,,Bauliche
Gestaltung” vom 14.01.2009 zulassig, diese ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Sondergebiet (SO)
Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung ist zwingend.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO, 8§ 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)
Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind, Giberdeckte Stellplatze und Garagen
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen/ Anbauverbotsflache
8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
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10.1

10.2

In dem als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache gekennzeichneten Bereich entlang der planfestge-
stellten Trasse B 28 neu (Anbauverbotsflache) sind sédmtliche bauliche Anlagen, Werbeanlagen so-
wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuléssig.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Entlang der planfestgestellten Trasse B 28 neu sind Ein- und Ausfahrten unzulassig.

Sondergebiet (SO)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg“ dient der Zufahrt zu den Schup-
peneinheiten. Direkte Ein- und Ausfahren zu den Schuppen sind von der Arthur-Junghans-Stral3e aus
unzulassig.

Versorgungsflachen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

In der Planzeichnung ist eine Flache fur eine Umspannstation festgesetzt.

Grunflachen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Offentliche Grunflachen

Zweckbestimmung Eingriinung / Durchgrinung

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte 6ffentliche Griinflache ist als Wiese anzulegen; geeignet ist
die Einsaat einer pflegeextensiven Gras-Krauter-Mischung oder eine Heublumensaat aus umliegen-
den Flachen.

Die Einfahrtsbereiche zu den einzelnen Schuppen sind in wasserdurchléassiger Form herzustellen
(bspw. mit Schotterrasen). Die maximale Breite der Zufahrten entspricht der Breite der zugehérigen
Schuppeneinheit, zwischen den Einfahrten ist jeweils ein Wiesenstreifen von mindestens 6,5 m Breite
anzulegen. Siehe auch Systemskizze ,Bauliche Gestaltung” vom 14.01.2009, diese 20-63.-200%ist
Bestandteil des Bebauungsplans.

Teil der offentlichen Grinflache ist auch eine zeichnerisch festgesetzte Flache zur Regelung des
Wasserabflusses (s. Ziff. 11.2) und Flachen- bzw. Einzelpflanzgebote (s. Ziff. 14.1 und Ziff. 14.2). Da-
riber hinaus ist im Bereich der 6ffentlichen Griinflache ein Leitungsrecht festgesetzt (s. Ziff. 13).

Private Grunflachen
Zweckbestimmung Eingrinung

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Griinflache ist als Wiese anzulegen; geeignet ist die
Einsaat einer pflegeextensiven Gras-Krauter-Mischung.

Teil der privaten Griinflache ist auch eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses (s. Ziff. 11.1)
und Flachen- bzw. Einzelpflanzgebote (s. Ziff. 14.1 und Ziff. 14.2).
Darlber hinaus ist im Bereich der privaten Grinflache ein Leitungsrecht festgesetzt (s. Ziff. 13).

In den Grinflachen sind Versickerungsanlagen sowie Anlagen zur Bereitstellung von Léschwasser
(z.B. Loschwasserteiche) zulassig.
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11.2

12

12.1

12.2

12.2.1

12.2.2

12.3

12.3.1

12.3.2

Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Zur Aufnahme von Niederschlagswasser bei Regenereignissen iber dem Bemessungsansatz der
Versickerungsanlagen ist entlang der sudlichen Bebauungsplangrenze entsprechend der Plan-
zeichnung ein offener Graben herzustellen. Bei der Herstellung und Gestaltung des Grabens sind
die Hinweise Ziff. 5 zu beachten.

Sondergebiet (SO)

Zur Aufnahme des Niederschlagswassers, welches nicht von den begriinten Dachern aufgenom-
men werden kann, ist entlang der norddstlichen Bebauungsplangrenze entsprechend der Plan-
zeichnung ein offener Graben herzustellen. Dieser ist mit dem neu herzustellenden Graben entlang
der suidlichen Bebauungsplangrenze zu verbinden. Bei der Herstellung und Gestaltung der Grében
sind die Hinweise Ziff. 5 zu beachten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenschutz

Im Bereich der zu Giberbauenden Flache - einschliel3lich der Baustellenzufahrt und der Lagerflachen
- ist der Oberboden 30 cm tief abzugraben, zwischenzulagern und nach Beendigung der Mal3nah-
me wieder aufzubringen. Vor dem wieder aufbringen ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vor-
zunehmen.

Grundwasserschutz

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Es sind Anlagen zur Versickerung von unbelasteten Niederschlagswéssern von Dach- und Hoffla-
chen auf den Baugrundstiicken zu Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer dauerhaft zu
schaffen. Die ordnungsgemale Unterhaltung der Anlagen obliegt den Grundstiickseigentiimern.

Drainagen mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation sind nicht zul&ssig.

Sondergebiet (SO)
Um eine Verunreinigung des Grundwassers mit Treib- und Schmiermittel zu verhindern, sind die
FuRbodden der Gebaude in dichtem Beton auszufihren.

Minimierung der Versiegelung

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Hof- und Stellplatzflachen sowie nur zeitweise befahrene Wege sind mit wasserdurchléssigen Bela-
gen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpflaster oder Schotterrasen herzustellen.

Bereiche gewerblich genutzter Lagerflachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden
sowie stark frequentierte Hofflachen wie Standflachen, Be- und Entladeflachen sind zum Schutz des
Grundwassers mit wasserundurchlassigen Beldgen herzustellen. Die anfallenden Niederschlagswas-
ser sind der offentlichen Kanalisation zuzufihren.

Sondergebiet (SO)
Der Wirtschaftsweg und die Einfahrtsbereiche zu den Schuppen sind mit einem wasserdurchlassigen
Belag (zum Beispiel Wassergebundene Wegedecke/ Schotter oder Schotterrasen) herzustellen.




12.4

13.

14.

14.1

14.2

14.2.1

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie der Beleuchtung von Werbeanlagen sind insek-
tenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu
achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen.

Leitungsrecht 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Bebauungsplangebiet wird zu Gunsten der Fair Energie GmbH ein Leitungsrecht fir eine Hoch-

druckerdgasleitung festgesetzt. Im Bereich des Leitungsrechtes sind folgende Nutzungsbeschran-

kungen zu beachten:

e Jede Uberbauung (auch z.B. durch Zaunsaulen, Schilder) ist unzulassig

e Ablagerung von Material ist unzulassig

e Pflanzung von Baumen ist unzulassig, bestehende Baume sind zu entfernen

e Geladndeniveauveranderungen sind unzulassig; geringfligige Veranderungen bedurfen der Zu-

stimmung der Fair Energie GmbH

Die Oberflachengestaltung ist mit der Fair Energie GmbH abzustimmen

e Leitungsverlegungen im Bereich des Leitungsrechtes bedurfen eines Kreuzungsvertrages und
sind nach Moglichkeit zu vermeiden

e Es muss jederzeit die Zuganglichkeit fir Wartungs-, Kontroll- und Instandsetzungsarbeiten ge-
wabhrleistet sein.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind von den Bauherren
Anpflanzungen vorzunehmen.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf den Artenlisten unter Ziff. 11 der
Hinweise zuldssig. Fiur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die
Verwendung von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemalf zu pflegen.

Von den festgesetzten Standorten flr Einzelbaumpflanzungen kann aus technischen Griinden (Lei-
tungen, Zufahrten) geringfligig abgewichen werden.

Pflanzgebot fur flachenhafte Anpflanzungen , Pfg”

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans sind auf den 6ffentlichen und
privaten Grunflachen flachenhafte Anpflanzungen festgesetzt (s. Ziff. 10.1 und 10.2).

Die Flachen sind mit Gehélzen der Artenliste 1 zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand zwischen und innerhalb der Pflanzreihen sollte ca. 1 x 1 m betragen.

Einzelpflanzgebot
Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Die festgesetzten Einzelpflanzungen im Bereich des Flachenpflanzgebots ,Pfg* sind mit standortge-
rechten, einheimischen Baumen der Artenliste A 2 auszufiuhren.




14.2.2 Sondergebiet (SO)

14.3

14.4

14.5

14.6

15.

16.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen entlang des Wirtschaftsweges sind mit standortgerechten ein-
heimischen Obstbaumen der Artenliste A 3 auszufiihren. Dartber hinaus sind die festgesetzten
Einzelpflanzungen im Bereich des Flachenpflanzgebots ,Pfg“ mit standortgerechten, einheimischen
Baumen der Artenliste A 2 umzusetzen.

Begrinung der privaten Freiflachen

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Es ist eine Begriinung von mindestens 20 % des Baugrundstiickes zu gewdhrleisten.

Je 500 mz? ist mindestens ein Laubbaum der Artenliste 2 oder 4 zu pflanzen. Die festgesetzten Fl&-
chen- und Einzelpflanzgebote werden hierauf angerechnet.

Fassadenbegrinung

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Geschlossene Wandflachen mit mehr als 10 m Lange sind dort, wo dies technisch und vom Betriebs-
ablauf moglich ist, je 10 m Lange mit Kletterpflanzen nach Artenliste A 5 oder mit vorgesetzten be-
pflanzten Rankgertsten zu begriinen. Die Pflanzstandorte miissen mindestens 1 m2 aufweisen.

Soll keine Fassadenbegriinung erfolgen, ist je 10 m Lange geschlossener Fassade vor der Fassade
ein Baum aus der Artenliste A 4 zu pflanzen.

Dachbegriinung

Sondergebiet (SO)

Die Dachflachen der landwirtschaftlichen Schuppen sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Entspre-
chend den Empfehlungen des landschaftsplanerischen Gutachtens zum Bebauungsplan
»Allmandacker” ist eine Substratschicht von 5 bis 10 cm auszubilden und mit Grasern und Wildkrau-
tern gemal Artenliste 6 dauerhaft zu bepflanzen.

Stellplatze

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Je 5 Stellplatze ist in unmittelbarer Néhe zu den Stellplatzen ein Laubbaum entsprechend der Arten-
liste A 4 zu pflanzen. Die Pflanzflache (Wurzelraum) muss mindestens 8 m2 grof3 sein und Anschluss
an den gewachsenen Boden haben.

Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten. Abgéangige Baume und Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen nach
den Artenlisten unter Ziff. 11.0 der HINWEISE zu ersetzen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 8§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

In dem in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Bereich ist auf Grund von erheblichen
Geruchsbelastigungen der dauernde Aufenthalt von Menschen unzulassig.



17.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers 8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die zur Herstellung der offentlichen Stral3en- und Wegekdrper notwendigen Béschungen und Rand-
einfassungen einschlieflich Hinterbeton sind bis zu 1,00 m Hohendifferenz und maximal 2,00 m Tiefe
auf den Grundstiicken von den jeweiligen Eigentiimern kostenfrei zu dulden.



Ortliche Bauvorschr_iften zum Bebauungsplan
,Allmandacker — 1. Anderung®

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Ortlichen Bauvorschriften in diesem
Geltungsbereich aulRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9 S. 252)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1

11

111

1.1.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Dachgestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Zulassig sind folgende Dachformen und Neigungen:
e Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35°
e Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15°
e Flachdacher

Dachaufbauten, Luftungsoéffnungen sind ebenso wie Anlagen zur photovoltaischen und thermischen
Solarnutzung zulassig.

Bei der Farbgebung der Dacher sind nur gedeckte Farbtdne zulassig. Grelle leuchtende Farben und
reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen zur photovoltaischen Solarnutzung unzu-
lassig.

Fir die Dacheindeckung darf nur solches Material verwendet werden, das keine Belastung des Bo-
dens durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstellt. Begriinte Dacher sind zuldssig, Me-
talldacher sind nur beschichtet zulassig.

Sondergebiet (SO)

Es sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 3° bis 10° zwingend vorgeschrieben.

Die Dacher sind entsprechend der Systemskizze ,Bauliche Gestaltung” vom 14.01.2009 mit einem
Gefalle in nordostlicher Richtung herzustellen.

Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht zulassig.
Die Dacher sind extensiv zu begriinen.

Fur die Dacheindeckung darf nur Dachflachenmaterial verwendet werden, das keine Belastung des
Bodens durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstellt.



1.2

121

1.2.2

13

4.1

4.2

Fassadengestaltung 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Bei der Farbgebung der AulRenfassaden sind nur gedeckte Farbttne zuldssig. Grelle leuchtende Far-
ben und reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen zur photovoltaischen Solarnut-
zung sowie von Glasflachen unzulassig.

Fassaden, die eine Lange von 25 m Uberschreiten, sind, zum Beispiel durch Fenster oder Gebaude-
vor- und -rickspringe zu gliedern.

Sondergebiet (SO)
Die AuRRenwéande der Gebaude und die Tore sind mit vertikaler Holzschalung zu verkleiden. Es sind
unbehandelte Oberflachen sowie behandelte Oberflachen in Braunténen zuléssig.

Fenster6ffnungen in der Fassade sind unzulassig.

Bauliche Gestaltung zusammengehdriger Einheiten § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Sondergebiet (SO)

Die einzelnen Schuppeneinheiten sind in Bezug auf die Farbgebung der Fassade einheitlich vorzu-
sehen und mit einer durchgehenden Trauf- und Firsththe sowie einer einheitlichen Dachneigung
auszufihren.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Werbeanlagen durfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen von Gebauden ange-
bracht oder erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten
Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung amtlicher Signalfarben (rot, grin,
gelb) sind unzulassig. Bandartige Werbeanlagen am Geb&aude dirfen nicht hdher als 1,0 m und nicht
l&anger als hochstens 2/3 der Fassade sein.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)
Die unbebauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen bebauter Grundstiicke sind zu
begriinen.

Einfriedigungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Einfriedigungen aus Beton, Mauerwerk oder Ahnlichem in massiver Bauweise ab einer Hohe von
0,50 m sowie Einfriedigungen aus Stacheldraht sind unzulassig.

Einfriedigungen gegenuber offentlichen Verkehrs- und Griunflachen sind mit Strauchern zu
hinterpflanzen oder zu beranken.

Sondergebiet (SO)
Einfriedigungen sind nicht zulassig.

Freileitungen 8 74 Abs. 1 Nr.5LBO

Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.



7.1

7.2

Hohenlage des Grundstiickes 8 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstiicke zu veran-
dern. Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechts-
vorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser § 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Anlagen zur Versickerung von unbelasteten Nieder-
schlagswassern von Dachflachen und Hofflachen auf den Baugrundstucken zu Lasten der jeweiligen
Grundstlckseigentimer dauerhaft herzustellen.

Von diesen Versickerungsanlagen dirfen keine Schaden an Gebauden und Anlagen ausgehen. Des-
halb sind die Mindestabstédnde nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu Gebauden und Grenzen einzu-
halten.

Die ordnungsgemalfie Unterhaltung der Anlagen obliegt den Grundstlickseigentimern.

Gewerbegebiet (GE 1/GE 2)

Das unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist méglichst offen, sofern dies nicht
ausfuhrbar ist, geschlossen aber oberflachennah — gegebenenfalls unter Zwischenschaltung eines
(Absetz)-Schachtes — der oder den Versickerungsmulden zuzuleiten.

Die Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachenmittels Rigolen
oder ahnlichen Einrichtungen ist nur zusammen mit einer flachenhaften Versickerung oder in Mulden
Uber mindestens 30 cm bewachsenen Boden zuldssig (Mulden-Rigolen-Systeme).

Im Notfall (z.B. Brand, Havarie) muss die Mdglichkeit bestehen, das anfallende Abwasser (z.B.
Loschwasser, Ole) direkt der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Bei Regenereignissen Uber dem Bemessungsansatz der Versickerungsanlage (siehe unter Ziff. 6 der
Hinweise) erfolgt der Uberlauf an den neu herzustellenden offentlichen Graben entlang der stidlichen
Bebauungsplangrenze, falls dies ohne die Benutzung eines privaten Nachbargrundsttickes méglich
ist. Ist dies nicht moglich, so ist der Uberlauf an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Belastete Niederschlagswasser sind direkt der offentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Sondergebiet (SO)

Zur Speicherung bzw. Ruckhaltung von Niederschlagswasser sind die Dachflachen der Schuppen
extensiv zu begruinen. Uberschiissiges Dachflachenwasser ist den neu herzustellenden offenen
Gréaben entlang der norddstlichen und stidlichen Bebauungsplangrenze zuzufiihren. Bei der Herstel-
lung und Gestaltung der Grében sind die Hinweise Ziff. 5 zu beachten.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT §75LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt
(8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).



HINWEISE

1 Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer in einem Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zer-
stort werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von 8 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

2 Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtli-
nien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) durchzuflhren.
Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

3 Bodendenkmalpflege

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen),
ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzge-
setz) wird hingewiesen.

4 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben Unregelmafigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige Fehlstel-
len zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Griindungsberatung zu
veranlassen.

Fur den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten vor:

Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrundgutachten fir das
geplante ,Gewerbe- und Schuppengebiet Allmandécker, in 72108 Rottenburg—Kiebingen, Landkreis
Tlbingen, Gutachten-Nr.: IUB-04-RB-0047, Rottenburg am Neckar, 26.03.2004.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzliche Er-
kundungen zu vervollstdndigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg
am Neckar eingesehen werden.

5 Offene Graben und Mulden

Sie sind als wechselfeuchte Standorte anzulegen und in die Bepflanzung der umgebenden Freifla-
chen einzubeziehen. Dazu sollte eine Gras-/ Krduteransaat erfolgen, die durch geeignete Bodende-
cker oder Hochstauden erganzt werden kann.

Die Graben und Mulden sind nach Bedarf zu méhen, das Mahgut ist abzufahren.

6 Bemessungsansatz flr Versickerungsanlagen

Die Bemessung der Versickerungsanlagen ist anhand der 6rtlichen Regenreihen fiir Rottenburg am
Neckar (Kostra-Atlas) und nach den Vorgaben gemafld DWA-A 138 sowie den Empfehlungen des
DWA-M 153 auszufuhren.

Die Bemessung der Versickerungsanlagen ist fir verschiedene Dauerstufen in folgenden Schritten
durchzuftihren: 5 min, 10 min, 15 min, 20 min, 30 min, 45 min, 60 min, 90 min, 120 min, 180 min, 4
h,6h,9h,12h, 18 h, 24 h, 48 h, 72 h.



Die nachfolgenden Bemessungsparameter sind flr die Dimensionierung der Versickerungsanlagen
Zu verwenden:

Durchlassigkeitsbeiwert Mulde: ki=1 X 10 °m/s

Durchlassigkeitsbeiwert Rigole: ki=1X 10 “* m/s

Jahrlichkeit fir Mulde: n=0,5
Jahrlichkeit fur Rigole: n=0,2
Zuschlagsfaktor nach DWA.: f,=1,2
Drosselabfluss: Qor=01I/s
Jahrlichkeit n=05 n=0,2
D rN rN |
5,0 min 333,6 425,4
10,0 min 210,9 272
15,0 min 161,4 309,5
20,0 min 133,5 174,1 |
30,0 min 102,2 134,1
45,0 min 78,2 103,4 |
60,0 min 64,7 86
90,0 min 46,7 61,1
2,0h 37,1 48 |
3,0h 26,9 34,2
4,0h 21,3 27
6,0 h 15,4 19,3
9,0h 11,3 13,8
12,0 h 8,9 10,9 |
18,0 h 6,5 79
24,0 h 5,3 6,5
48,0 h 3,3 4,1
72,0h 24 2,9
D = Niederschlagsdauer einschlie3lich Unterbrechungen (in min, h)
rN = Niederschlagsspende (in l/(s*ha))

Untergeschosse im Gewerbegebiet

Untergeschosse sind nicht im Freispiegel entwasserbar.

Bei Unterkellerungen ist mit Grund- oder Schichtwasser zu rechnen.

StralBenausbauplan

Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die StraRenhdhen sind im Zusammenhang
mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und der festgesetzten Bezugshéhen zu beachten.
Gelandeschnitte

Den Bauunterlagen sind mindestens zwei amtliche Geldndeschnitte Gber das Baugrundstiick mit ein-
getragener Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) und der Anschlusshéhe der ErschlieRungsstralie bei-
zufiigen. Die Hohenlage des Grundstiickes wird im Sinne des § 10 LBO uberpriift.

Pflanzplan

Den Bauunterlagen ist ein Pflanzplan fir das Baugrundstiick beizuftigen.
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Artenlisten

Flachenpflanzgebot , Pfg*“

Artenliste 1

Einheimische Straucher zur Ein- und Durchgriinung

Hasel

Corylus avellana

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Schlehe

Prunus spinosa

Zweigriffliger Weif3dorn

Crataegus laevigata

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Hunds-Rose

Rosa canina

Wein-Rose

Rosa rubiginosa

Kriechende Rose

Rosa arvensis

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Liguster (Rainweide)

Ligustrum vulgare

Trauben-Holunder

Sambucus racemosa

Echter Kreuzdorn

Rhamnus catharticus

11.2 Einzelpflanzgebot, Fassadenbegriinung, Stellplatzbegrinung

Die unversiegelte Flache fur Einzelbaumpflanzungen muss mindestens 8 m2, besser 14 m2 pro
Baum betragen. Sie ist mit einer pflegeextensiven Gras-Krauter-Mischung anzusaen.

Artenliste 2
Grof3kronige Laubbaume zur Ein- und Durchgriinung

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Esche Fraxinus excelsior

Mehlbeerbaum Sorbus aria




Artenliste 3

Einheimische Obstbaume (Feuerbrandresistente Sorten)

Apfel:

Blauacher Wadenswil
Bartlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen:

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen:

Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

WalnUisse:

Samlinge oder Veredlungen (kleinerer
Wuchs)

Artenliste 4
Kleinkronige Laubbaume

(Sorten fir StraRenraumbegleitende Pflanzung und Abpflanzungen zur Fassa-

den- und Stellplatzbegriinung)

Feldahorn

Acer campestre 'Elsrijk’

Kugelesche

Fraxinus excelsior 'Globosa’

Blumenesche

Fraxinus ornus

Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia 'Browers'

Artenliste 5

Einheimische Kletterpflanzen fiir Fassadenbegrinung (Selbstklimmer)

Efeu

Hedera helix

Gewohnlicher wilder Wein

Parthenocissus quinquefolia

Kletterwein

Parthenocissus tricuspidata




11.3 Extensive Dachbegriinung

Artenliste 6

Pflanzen fur die extensive Dachbegriinung

Schneepolster Sedum album

Dachwurz Sempervivum tectorum
Kalk-Blaugras Sesleria albicans

Perlgras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'
Frahlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.

12.0 Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch entsprechende
Sicherungsmaflnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu ge-
wabhrleisten.

13.0 Merkblatt Baumstandorte

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beriicksichtigen.

14.0 ErschlieBung

Den Baugenehmigungen ist der Hinweis beizuflgen, dass die Zufahrt zum Plangebiet bis zum Bau
der planfestgestellten B 28 neu mit dem Anschluss an das Plangebiet Gber die Neckarstral3e und
den héhenbeschrankten Bahndurchlass zur Arthur-Junghans-StralRe erfolgen muss. Der Bahn-
durchlass mit einer H6he von 3,30 m bedingt, dass nicht alle Grol3fahrzeuge diesen Engpass pas-
sieren kdnnen, so dass entsprechende Nutzungserschwernisse hingenommen werden missen und
die Zufahrt zum Gebiet mit kleineren Fahrzeugen bewerkstelligt werden muss. Nach Realisierung
der B 28 neu und des Anschlusses kénnen dann samtliche Grol3fahrzeuge das Plangebiet anfah-
ren. Landwirtschaftliche Fahrzeuge werden weiterhin tiber die NeckarstraRe zufahren, die ein Uber-
fuhrungsbauwerk tber die B 28 neu erhalt.

15.0 Geruchsgutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Allmandéacker* wurde ein Geruchsgutachten be-
zogen auf die Klaranlage und den landwirtschaftlichen Betrieb erarbeitet. Dieses vorliegende Gut-
achten ermittelt und bewertet die Geruchsimmissionen auf der Grundlage der in Baden-
Wirttemberg als Verwaltungsvorschrift eingefihrten Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL vom 13. Mai
1998. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen
werden.



16.0

17.0

Larmgutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Allmandécker” wurde ein LArmgutachten erarbei-
tet, um mogliche Auswirkungen der planfestgestellten ,B 28 neu*

zu ermitteln. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar einge-
sehen werden.

Landschaftsplanerisches Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Allmandacker” wurde ein landschaftsplanerisches
Gutachten erarbeitet. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
eingesehen werden.
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Zeichenerklarung

Gewerbegebiet

GE § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

SO Sondergebiet "Schuppenanlage
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 11 BauNVO

GRZ Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Traufhdéhe

TH §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 , 18 BauNVO
Firsthéhe

FH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 , 18 BauNVO
Dachoberkante

OK § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 , 18 BauNVO

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

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Stellung baulicher Anlagen / Firstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Verkehrsflache
§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg"
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB
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Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung: Eingriinung, Durchgriinung
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Private Grunflachen, Zweckbestimmung: Eingrinung
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Flache fur die Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs.1 Nr.16 BauGB

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Flache fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB

Anpflanzen von B&aumen
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Geplante Grundstlicksgrenze
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1. Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan ,Allmandéacker” ist seit dem 24.03.2006 rechtskréaftig.

Ziel dieses Planes war insbesondere die Ausweisung eines kleinen Gewerbegebietes fir
ortsansassige Gewerbetreibende im Anschluss an den bestehenden gewerblichen Betrieb in
der Arthur-Junghans-Strae 18. Gleichzeitig wurde das Ziel verfolgt, fur diesen bereits an-
sassigen gewerblichen Betrieb Rechtssicherheit und Erweiterungsméglichkeiten zu schaffen.

Dariiber hinaus sollte durch den Bebauungsplan ,Allmandécker” ein Schuppengebiet fiir ca.
20 Schuppeneinheiten entwickelt werden. Diese Ausweisung war erforderlich, da der ver-
starkte Einsatz von Maschinen und Geraten in der Land- und Forstwirtschaft verbunden mit
dem Wegfall oder der Umnutzung von Scheunen und anderen Unterstellméglichkeiten im
Innenbereich von Kiebingen, zu einem erhohten Bedarf an Einstellméglichkeiten gefuhrt hat.

Neben den privilegierten Land- und Forstwirten sollte vor allem den (nicht privilegierten) Ne-
benerwerbsbetrieben, die keine groReren Gebaude im Aulenbereich errichten durfen, die
Maéglichkeit zur Unterbringung von landwirtschaftlichen Maschinen und Geréten oder zur La-
gerung von Ernteerzeugnissen und Holz gegeben werden.

Im Verlauf der vergangenen Jahre hat sich allerdings gezeigt, dass eine Realisierung der
Baugebiete auf Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplans nicht méglich war. Das be-
trifft sowohl die gewerblichen Baugrundstlicke als auch das geplante Sondergeblet ~Schup-
penanlage®.

Mit der Bebauungsplananderung sollen einerseits die Festsetzungen zu den Gewerbegebie-
ten Uberpriift und insoweit geandert werden, dass ein angemessener Spielraum bei den
Dachformen und den Uberbaubaren Flachen erreicht wird. Damit soll auf die vorhandene
Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken reagiert werden.

Andererseits sollen fir den Bereich des Sondergebietes ,Schuppenanlage® die verkehrliche
ErschlieRung und die Entwasserungskonzeption fir das anfallende Dachflachenwasser
liberarbeitet werden, um dadurch die relativ hohen ErschlieBungskosten zu reduzieren. Die-
se Kosten sind auf die kiinftigen Schuppenbesitzer umzulegen.

Um die planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir die aufgefihrten An-
passungen zu schaffen, muss der rechtskraftige Bebauungsplan geéndert werden.

2. Beschreibung des Anderungsbereiches

Das geplante Baugebiet ,Allmandacker — 1. Anderung* liegt am norddstlichen Ortsrand von
Rottenburg am Neckar — Kiebingen und umfasst neben etwa 0,32 ha bereits bebauter Fla-
che (Flurstiick Nr. 274/1 und bestehende Stralenflache) insgesamt ca. 2,08 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nord-Westen von der Arthur-dJunghans-Strale

e im Nord-Osten vom Flurstiick Nr. 273/2

e im Siiden von der planfestgestellten B 28 neu mit den Grunderwerbsflachen des Bundes
sowie der Bahnlinie Rottenburg - Ttibingen

e im Westen vom Uberfilhrungsbauwerk 3.1 tber die planfestgestellte B 28 neu mit den
Grunderwerbsflachen des Bundes
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Im westlichen Teil des Plangebietes auf Flurstiick Nr. 274/1 besteht die Firma Zeeb. An den
Geltungsbereich grenzen direkt nordlich weitere Gebaude mit gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung und 6stlich ein Biohof mit Tierbestand an. In norddstlicher Richtung befindet
sich in ca. 200 - 300 m Entfernung die Kiebinger Klaranlage.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar - Hirrlingen - Neustetten - Starzach (zuletzt wirksam geworden am
19.05.2006) als bestehende gewerbliche Bauflache bzw. als bestehende sonstige Flache
(SO — Schuppengebiet) dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem FNP entwickelt.

Im Siiden und Westen grenzt die planfestgestellte B 28 neu mit dem Uberfiihrungsbauwerk
3.1 an (Planfeststellungsbeschluss des Regierungsprasidiums Tlbingen vom 10.12.1999,
Nr. 15-2/0513.2-20/B28 Rottenburg Tubingen).

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,Allmandacker” vom 24.03.2006, dessen zeichnerische und textliche Festsetzungen so-
wie ortliche Bauvorschriften mit der Anderung aulRer Kraft treten.

4, Verfahrensart

Die Bebauungsplanédnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die
Voraussetzungen hierzu, da es sich um eine MalRinahme der Innenentwicklung handelt, die
zulassige Grundflache kleiner als 20.000 m? ist und weder UVP-pflichtige Vorhaben noch
Natura 2000 Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) betroffen sind.

Fir das vorliegende Planungsverfahren ergeben sich nach § 13a (2) BauGB folgende be-
glinstigende Besonderheiten:

Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Verzicht auf die Umweltprifung und den Umweltbericht.

Verzicht auf die zusammenfassende Erklarung.

Eingriffe, die auf Grund der Bebauungsplandnderung zu erwarten sind, gelten als be-
reits erfolgt oder zuldssig und muissen nicht ausgeglichen werden.

e Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
berlicksichtigen. Hierbei rdumt der Gesetzgeber jedoch dem Bedarf an Investitionen zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Innenbereich einen gewissen
Vorrang ein.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB orts{iblich
bekannt zu machen.

5. Planungskonzeption/ Plananderungen

5.1 Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept des rechtskraftigen Bebauungsplans wird fir das Gewerbege-
biet (GE 1, GE 2) weitgehend beibehalten. Bei den zulassigen Dachformen wird der Spiel-
raum angemessen erweitert, indem auch Pult- und Flachdacher zuldssig werden.
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Das Gewerbegebiet GE 1 wird im Zuge der Bebauungsplananderung bis an die Geruchs-
grenze erweitert, um die zur Verflgung stehende Bauflache optimal ausnutzen zu kénnen.
Im Gegenzug wird das Gewerbegebiet GE 2 (welches sich nicht fir einen dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen eignet) in diesem Bereich verkleinert.

Die Uberbaubare Flache der Gebiete GE 1 und GE 2 wird vergroRert, indem der Abstand der
Baugrenze sowohl zur Arthur-Junghans-Strale als auch zum nordéstlich angrenzenden
Sondergebiet von 5,0 m auf 2,5 m reduziert wird. Damit soll insbesondere der bereits ansés-
sigen Firma Zeeb eine Erweiterungsmaoglichkeit in westlicher Richtung als Ersatz fiir einen
im Zuge des Ausbaues der B 28 neu abzubrechenden Gebaudeteil eroffnet werden.

Im Bereich des Sondergebietes ,Schuppenanlage” wird die urspriinglich vorgesehene hofar-
tige Anordnung der einzelnen Schuppen zugunsten einer Reihenanordnung parallel zum Er-
schlieBungsweg geédndert. Grund hierfur ist vor allem eine angestrebte Reduzierung der er-
forderlichen Erschlieungsflachen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Schuppentypen mit Satteldach werden
zugunsten eines Typs mit Pultdach gedndert, um das Dachbegriinungs- und Entwéasse-
rungskonzept zu optimieren. Bei einer maximalen Traufhdhe von 4,8 m ist eine Dachneigung
von 3 bis 10 Grad zulassig, um die Gestaltungsmdglichkeiten zukinftiger Schuppenbesitzer
angemessen zu erhohen.

Die einzeinen Module der Schuppeneinheiten sind hinsichtlich der Farbgebung, einer durch-
gehenden Trauf- und Firsthéhe sowie der Dachneigung einheitlich zu gestalten. Damit soll
trotz des o0.g. Spielraumes bei den Dachneigungen eine ortsbildvertragliche Gestaltung ge-
wahrleistet werden.

5.2 ErschlieBung

Das Erschliellungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans wird weitgehend beibehal-

ten. Aufgrund der geringen GroRe des anzuschlieRenden Gebietes und der damit verbunde-

nen geringen Verkehrsmengen wird auf die Anlage eines Gehweges ebenso verzichtet wie

auf die Bereitstellung von offentlichen Stellplatzen. Die ErschlieRBungsstrallen fungieren so-
mit als Mischverkehrsflachen.

Im Zuge der Bebauungsplané&nderung wird das ErschlieRungskonzept mit dem Ziel modifi-
Ziert, die offentlichen Verkehrsflachen (bei unveréndert guter Anbindung der Baugrundsti-
cke) zu reduzieren und damit die Erschliefungskosten zu senken.

Aus diesem Grund wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Stichstralle zwi-
schen dem Gewerbegebiet GE 2 und dem Sondergebiet ,Schuppenanlage” in sidlicher
Richtung verlagert. Als Ersatz wird flr das geplante Schuppengebiet eine besondere Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” festgesetzt.

Auf die urspriinglich festgesetzten Hofbereiche (Rangierflachen) zwischen den einzelnen
Schuppen wird verzichtet.
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5.3  Ver- und Entsorgung/ Entwasserung

Das Ver- und Entsorgungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Allmandéacker” wird
im Bereich des Sondergebiets ,Schuppenanlage” modifiziert.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wird auf die urspriinglich festgesetzten Versicke-
rungsmulden zugunsten der Herstellung eines zusatzlichen Entwasserungsgrabens verzich-
tet. Dieser verlauft nérdlich der Schuppen und ist mit dem bereits festgesetzten Graben im
stdlichen Bereich des Plangebiets verbunden. Der Graben dient der Riickflihrung des unbe-
lasteten Niederschlagswassers in den nattrlichen Wasserkreislauf.

Diese Anderung ist im Zusammenhang mit der neu festgesetzten extensiven Dachbegrii-
nung fur die landwirtschaftlichen Schuppen des Sondergebiets zu sehen. Durch das auf den
Dachflachen gebundene Wasser sinkt das Volumen des oberflachig abzuleitenden Nieder-
schlagswassers.

5.4 Umweltbelange

Mensch
Fur das Schutzgut Mensch sind als Folge der Bebauungsplandnderung keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Rahmen der Geruchsimmissionsprognose wurde bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Allmandacker® untersucht, inwieweit Abstande zur Klaranlage und zum beste-
henden landwirtschaftlichen Betrieb (sowie bei Realisierung seiner Zielplanung) einzuhalten
sind. Die Untersuchungsergebnisse wurden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen lasst als Folge der Bebauungsplanadnderung keine zu-
satzlichen Beeintrachtigungen erwarten. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans zum Schutz und zur Entwicklung werden Gbernommen.

Zugunsten einer flachenbezogenen Festsetzung wird auf die festgesetzten Einzelbaum-
pflanzungen im Gewerbegebiet (GE 1/ GE 2) entlang der Arthur-Junghans-Stralle verzichtet.
Die Gesamtzahl der auf den Baugrundstlicken zu pflanzenden Baume bleibt unverandert.

Aufgrund der festgesetzten extensiven Dachbegriinung sind durch die Schaffung zusatzli-
cher Lebensraume positive Auswirkungen fur die Flora und Fauna zu erwarten.

Boden, Wasser und Klima

Die gewerbliche Bauflache vergrofert sich als Folge der Verkehrsflachenreduzierung insge-
samt von ca. 1,03 ha auf ca. 1,16 ha. Damit erhoht sich die in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 maximal zu versiegelnde Flache um ca. 1.100 m2.

Im Gegenzug verringert sich die versiegelte 6ffentliche Verkehrsfldche im Plangebiet um ca.
400 m?. Die Griinde liegen insbesondere in der Verlagerung der Stichstrae und in der Er-
schlieBung des Sondergebiets ,Schuppenanlage® Uber den wasserdurchldssig befestigten
Wirtschaftsweg.

Bei den wasserdurchlassig befestigten Flachen fihrt die Bebauungsplananderung zu einer
Reduzierung. Ursache hierfur ist insbesondere die Neuanordnung der landwirtschaftlichen
Schuppen und der Verzicht auf die Hofbereiche (Rangierflachen).
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Aufgrund der zusatzlichen Versiegelungen fihren die Plananderungen zu zuséatzlichen Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Wasser.

Das Schutzgut Wasser wird mit der festgesetzten extensiven Dachbegrinung der landwirt-
schaftlichen Schuppen in Kombination mit dem neu herzustellenden Entwasserungsgraben
berlcksichtigt. Auf Grundlage des Uberarbeiteten Entwasserungs- und Begrinungskonzepts
wird auf die Festsetzung von Versickerungsmulden verzichtet.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse werden im Bereich der Schuppenanlage von der festge-
setzten Dachbegriinung positiv beeinflusst.

Orts- und Landschaftsbild

Bei gleich bleibender Grundkonzeption fiihrt die Bebauungsplananderung zu einer Vergro-
Rerung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 um ca. 1.300 m? bei gleichzeitiger Reduzierung
der versiegelten Verkehrsflachen um ca. 400 m2

Bei den Dachformen wird der Gestaltungsspielraum in den Gewerbegebieten GE 1 und
GE 2 um Pult- und Flachdach erweitert, im Sondergebiet wird anstelle des Satteldaches ein
zu begriinendes Pultdach festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung der
Beeintrachtigungen sind fir das Orts- und Landschaftsbild als Folge der vorgenannten Plan-
anderung keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

6. Abwagung der Umweltbelange / Artenschutz

Das Festsetzungskonzept der Bebauungsplananderung berilicksichtigt die Belange des Um-
weltschutzes unverandert. Festsetzungen des rechtskraftign Bebauungsplans ,Allmand-
acker* zur Vermeidung und Minimierung der zu erwartenden Beeintrachtigungen sowie zur
Sicherung und Erhdhung der 6kologischen Wertigkeit des Gebietes werden Ubernommen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung basiert auf den Aussagen und Empfehlungen des
landschaftsplanerischen Gutachtens zum Bebauungsplan ,Allmandacker®, Rottenburg am
Neckar, Ortsteil Kiebingen®.

Die schutzgutbezogene Analyse des Bestandes und der zu erwartenden Beeintrachtigungen
des Untersuchungsgebietes durch die geplanten Nutzungsé@nderungen einschlief3lich der er-
arbeiteten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bildet weiterhin die Grundlage zur Beurteilung
des planungsrechtlich bereits zulassigen. Die Konzeption des Biotop- und Landschafts-
schutzes und das Ausgleichskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans hat weiterhin Be-
stand.

Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen kdnnen die Eingriffe
im Plangebiet weitgehend kompensiert werden. Zum vollstédndigen Ausgleich des verblei-
benden Eingriffs flr das Schutzgut Boden wurden Wiederherstellungskosten in Hohe von
26.530 € brutto nach dem stadtischen Oko-Konto-Modell ermittelt. Der Betrag wird fiir die
Renaturierung des nordodstlich des Plangebiets gelegenen Rohrhaldengrabens als Mafl3nah-
me des stadtischen Oko-Kontos aufgewendet.

® Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fliir Umwelttechnik und Bauwesen mbH,
Landschaftsplanerisches Gutachten zum Bebauungsplan ,,Allmandacker®, Rottenburg am
Neckar, Ortsteil Kiebingen, Gutachten-Nr.: IlUB-04-RB-0048, 23.06.2004
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Sollte sich diese Malinahme nicht umsetzen lassen, sind vergleichbare MaRnahmen zu er-
greifen, vorrangig aus dem vom Gemeinderat beschlossenen Mallnahmenkatalog des Land-
schaftsentwicklungsprogramms der Stadt Rottenburg am Neckar.

Als Folge der erweiterten gewerblichen Bauflache und der damit im Zusammenhang stehen-
den maximal zuldssigen Versiegelung fuhrt die Bebauungsplandnderung zu zusatzlichen
Beeintrachtigungen der Schutzguter.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist
ein Ausgleich fiir diese zusétzlichen Eingriffe allerdings nicht erforderlich bzw. zulassig (vgl.
Ziff. 4. Verfahrensart). Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Ab-
wagung nach § 1a (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der MaRgabe des Gesetzgebers, dass nach § 13a (2) Nr. 3 BauGB
Maflnahmen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Innenbereich
ein gewisser Vorrang eingeraumt werden kann, wird der Bedarf an gewerblichen Bauflachen
fir das ortliche Handwerk hoher bewertet und die genannten Eingriffe in ihrem Umfang hin-
genommen.

Artenschutz

Nach derzeitigem Kenntnistand gibt es keine Anhaltspunkte, dass im Plangebiet streng ge-
schitzte Arten (d.h. européische Vogelarten) vorhanden sind.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allmandécker*
gednderten Festsetzungen beschrieben. Die Begrindung fur diese Anderungen ergibt sich
erganzend aus den Ausfiihrungen unter Ziff. 5.

7.1 Grundflachenzahl, GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen

Im Sondergebiet ,,Schuppenanlage® ist die Errichtung eines Schuppentyps mit vorgegebener
Abmessung von 6,0 m x 10,0 m vorgegeben, siehe Systemskizze ,Bauliche Gestaltung” vom
14.01.2009. Die Grundflache betragt somit je Schuppenmodul (Einzelschuppen) 60 m2.

Durch die festgesetzte Aneinanderreihung von mind. 2 bis max. 4 Modulen entstehen
Schuppeneinheiten von 12 bis 24 m Lange. Gegliedert werden die Schuppeneinheiten durch
6,5 m breite und zu begriinende Zwischenrdume. Unter Berlicksichtigung der ergdnzenden
Pflanzgebote wird eine gute Einbindung in die Landschaft gewahrleistet.

Auf Grundlage des modularen Aufbaues der Schuppeneinheiten kann flexibel auf die Nach-
fragesituation reagiert werden. Ziel ist eine wirtschaftliche Errichtung der Schuppeneinhei-
ten.
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7.2 Hohe baulicher Anlagen

Bezug nehmend auf die maximal zulassige Firsthohe von 8,0 m wird die Hohe der baulichen
Anlagen im Gewerbegebiet (GE 1/GE 2) erganzend durch die Festsetzung einer maximalen
Dachoberkante (OK max.) von 6,5 m fUr Flachdachgebdude vorgegeben. Mit dieser Festset-
zung soll erreicht werden, dass sich die maximalen Wandhohen der zuklnftigen gewerbli-
chen Gebaude im Rahmen des bisher zulassigen bewegen.

Die im Sondergebiet ,Schuppenanlage” entsprechend den Richt- und Erfahrungswerten des
Landwirtschaftsamtes und der landwirtschaftlichen Abteilung des Regierungsprasidiums Tu-
bingen festgesetzte maximale Traufhdhe von 4,80 m wird beibehalten.

Bedingt durch die Gebaudetiefe von 10,0 m und in Verbindung mit einer zulassige Dachnei-
gung von max. 10 Grad ergibt sich eine maximale Firsthéhe von ca. 6,0 m.

7.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Gewerbegebiet (GE 1/GE 2) sind die Baugrenzen zur Arthur-Junghans-Strafte und zum
Sondergebiet ,,Schuppenanlage” in einem Abstand von 2,5 m zeichnerisch festgesetzt.

Im Sondergebiet geben die Baugrenzen den aulieren Rahmen fur die Schuppengebaude
vor. Aufgrund der textlichen Festsetzung zu den zuldssigen GréRen der Grundflachen ist ei-
ne Gliederung der Schuppeneinheiten gesichert (siehe Systemskizze ,Bauliche Gestaltung®
vom 14.01.2009).

Durch die Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung
/ Durchgriinung® wird erreicht, dass die Einfahrts- und Zwischenbereiche der Schuppen so-
weit maéglich als Grunflache gestaltet werden. ‘

7.4  Stellung der baulichen Anlagen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die Stellung der landwirtschaftlichen Schup-
pen durch die Festlegung der Firstrichtung vorgegeben. Die Schuppen sind parallel zum Er-
schlieRungsweg angeordnet, so dass sich in der Addition der einzelnen Schuppeneinheiten
eine Gebaudereihe ergibt.

Die Zufahrten sind auf den ErschlieRungsweg ausgerichtet, wahrend die Traufe in Richtung
des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes zeigt.

7.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Schuppen erfolgt Gber die festgesetzte Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg®.

Im Bereich des Sondergebiets ,Schuppenanlage” wird entlang der Arthur-Junghans-Stralte
ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass die Zufahrt zu den
Schuppen ausschliellich Gber diesen Wirtschaftsweg erfolgt.

7.6  Offentliche und private Griinflichen

Die offentliche Grunflache dient der Ein- und Durchgriinung des Sondergebiets ,Schuppen-
anlage®. Bestandteil der Festsetzungen sind auch Aussagen zur Gestaltung der Freiraume
zwischen den Schuppeneinheiten und zur Herstellung der Einfahrtsbereiche.
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Die privaten Griinflachen erstrecken sich entlang der planfestgesteliten B 28 neu zwischen
der rickwartigen Baugrenze des Gewerbegebiets (GE 1, GE 2) und der siidlichen Grenze
des Bebauungsplangebiets.

Die Griinflachen sind als Wiese anzulegen, sofern dort keine weitergehenden Festsetzun-
gen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern getroffen sind.

Integriert in die 6ffentliche und private Griinflache sind Flachen fir die Regelung des Was-
serabflusses (Entwasserungsgraben) und Flachen- sowie Einzelpflanzgebote. Dariiber hin-
aus besteht dort ein Leitungsrecht zugunsten der Fair Energie GmbH.

7.7 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

Nordlich der landwirtschaftlichen Schuppen des Sondergebietes ist ein offener Entwasse-
rungsgraben herzustellen und mit dem Graben an der stdlichen Grenze des Plangebiets zu
verbinden. Dieser Graben ist integriert in die 6ffentliche Griinflache.

7.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot fur flachenhafte Anpflanzungen ,Pfg“

Es werden flachenhafte Anpflanzungen entsprechend der vorgegebenen Artenliste festge-
setzt. Dieses Pflanzgebot Uberlagert die als Wiese herzustellenden 6ffentlichen und privaten
Grunflachen.

Einzelpflanzgebot

Im Sondergebiet ,Schuppenanlage® wird als Abgrenzung zum Gewerbegebiet GE 2 und mit
dem Ziel einer 6kologischen Aufwertung eine Baumreihe aus einheimischen Obstbaumen
festgesetzi.

Im Bereich des Pflanzgebots fur flachenhaften Anpflanzungen ,Pfg“ wird ergénzend die
Pflanzung von grof3kronigen Laubbdumen festgesetzt.

Begriinung der privaten Freiflachen
Es wird festgesetzt, dass je 500 m? der Baugrundstiicke mindestens ein kleinkroniger Laub-
baum zu pflanzen ist.

Dachbegriinung »
Die Dachflachen der Schuppen sind entsprechend den Empfehlungen des landschaftsplane-
rischen Gutachtens extensiv zu begriinen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen der Bebauungs-
planédnderung auch die Ortlichen Bauvorschriften modifiziert. Die Begriindung fir die Ande-
rungen ergibt sich ergdnzend aus den Ausfihrungen unter Ziffer 5.

Dachgestaltung
Im Gewerbegebiet (GE 1/ GE 2) sind neben Satteldachern mit einer Neigung von 15 bis 35
Grad auch Pultdacher mit einer Neigung von 5 bis 15 Grad und Flachdacher zulassig.
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Im Sondergebiet ,Schuppenanlage® sind Pultdécher mit einer Neigung von 3 bis 10 Grad
und einer vorgegebenen Neigung in norddstlicher Richtung zulassig.

Bauliche Gestaltung zusammengehdriger Einheiten.

Die einzelnen Schuppeneinheiten sind in Bezug auf die Farbgebung der Fassade einheitlich
vorzusehen und mit einer durchgehenden Trauf- und Firsthohe sowie einer einheitlichen
Dachneigung auszufiihren.

9. Hinweise

Der Bebauungsplan wurde um Hinweise ergénzt, um die Fachbehérden gebeten haben oder
die zu einem besseren Verstandnis des Bebauungsplanes und einer bestmoglichen Umset-
zung beitragen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Mit Ausnahme des bereits bebauten Grundstiickes, Fist. Nr. 274/1, Arthur-Junghans-Stralie
18 ist die Stadt Rottenburg am Neckar Eigentimerin der Flachen im Plangebiet. Diese ge-
meindeeigenen Flachen sind derzeit noch an den an das Plangebiet angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betrieb verpachtet. Zur Realisierung des Bebauungsplanes ist das Pachtver-
héltnis aufzulosen.

Eine Bodenordnung ist auf Grund der Eigentumsverhéltnisse nicht erforderlich. Es ist davon
auszugehen, dass die vom Eigentimer des Flst. Nr. 274/1 fir die planmaRige Herstellung
der Erschliefungsstralie benotigte Flache abgegeben wird, da die Stadt Rottenburg am
Neckar ihrerseits eine Optionsflache fiir den Gewerbebetrieb vorhalt.

11. Flachenbilanz

Gesamtfliche 2,08 ha 100 %
Gewerbliche Bauflache 1,16 ha 56 %
Sonderbauflache 0,11 ha 5 %
Verkehrsflache 0,16 ha 8 %
Besondere Verkehrsflache 0,04 ha 2 %
Offentliche Griinflache 0,31 ha 15 %
Private Grinflache 0,30 ha 14 %

Von der ermittelten Gesamtfléache sind bereits ca. 0,32 ha bebaut (Flurstiick Nr. 274/1 und
bestehende Strallenflache), so dass fiir eine Neubebauung eine Bruttoflache (Bauflache in-
klusive ErschlieRung und Grinflachen) von ca. 1,76 ha verbleibt.

12. Kosten

ErschlieBungskosten

Die ErschlieRungskosten flir das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Allmand-
acker* wurden durch das Ingenieurbiro Gauss und Lércher am 14.06.2004/26.07.2004 auf
eine Gesamtsumme von ca. 297.000,-- € (brutto) geschatzt.



Bebauungsplan "Allmandécker — 1. Anderung” in Rottenburg am Neckar — Kiebingen Seite 12
Begriindung in der Fassung vom 20.04.2009

Basierend auf dieser Schatzung wurden die aufgrund der Bebauungsplandnderung zu er-
wartenden Kosten aktualisiert. Eine Verdnderung der ErschlieBungskosten steht insbeson-
dere im Zusammenhang folgenden Sachverhalten:

o Reduzierung der zu versiegelnden o6ffentlichen Verkehrsflache um ca. 400 m?

) ErschlieBung des Schuppengebietes iber einen separaten Wirtschaftsweg und Ver-
zicht auf die urspriinglich vorgesehenen Hofbereiche (Rangierflachen)

) Verzicht auf die Versickerungsmulden im Bereich der Schuppenanlage

Aktualisierte Kostenschatzung:

Gewerbegebiet Schuppengebiet Gesamtsumme
Entwasserung

ca. 62.500,-- € ca. 2.500,- € ca. 65.000,--€
Stralien und offentl.
Grinflachen ca. 131.500,-- € ca. 47.500,-- € ca. 179.000,-- €
Gesamtsumme ca. 194.000,-- € ca. 50.000,-- € ca. 244.000,-- €

In der Kostenaufstellung sind neben Zuschlagen fir Unvorhergesehenes die Ingenieurhono-
rare sowie die Mehrwertsteuer (19%) enthalten. Grundstiickskosten und Honorare f(ir Son-
derfachleute sind nicht bertcksichtigt. Den Einzelkosten liegt das Preisniveau vom Sommer
2004 zu Grunde.

Kosten fiir AusgleichsmaRnahmen / Okokonto

Die im Rahmen des landschaftsplanerischen Gutachtens zum Bebauungsplan ,Allmanda-
cker®, Rottenburg am Neckar, Ortsteil Kiebingen erarbeitete Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung gilt weiterhin.

Fir darlber hinausgehende Beeintrachtigungen der Schutzgiiter im Zuge der Bebauungs-
plananderung sind keine Ausgleichsmafnahmen durchzufiihren (s. Ziff. 4. Verfahrensart).

Das Gesamtkostenaquivalent fir AusgleichsmafRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Allmandécker” betrégt unverandert ca. 26.530,-- € und wird dem
Okokonto gutgeschrieben. Der Betrag dient der Renaturierung des Rohrhaldengrabens im
Staditteil Kiebingen als Malinahme des stadtischen Oko-Kontos (s. Kap. 6).

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jéhrlichen Unterhaltung von Stralen,
Stralenbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Griinflachen und Sonstiges (Markierung, Be-
schilderung, Straf3enreinigung, Winterdienst) wurden durch das Tiefbauamt mit ca. 13.500 €
jahrlich ermittelt.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 20.04.2009

Angelika Garthe

Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt






