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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Ubergeleitete Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” aus den 1950er Jahren sieht
,vordere“ Baulinien entlang der ErschlieRungsstralen als Begrenzung von Uberbaubaren
Grundstticksflachen vor. Daran schlie3en sich groRzligig bemessene nicht tiberbaubare Fla-
chen als ,Grunzone® in den ruckwartigen Bereichen an (siehe Anlage 1).

Ein Entwurf zur Plandnderung des Ortsbauplans hin zu einem ,qualifizierten® Bebauungsplan
aus dem Jahr 1975 sah weitere Baumdglichkeiten mit zusatzlicher ErschlielRung vor; er
wurde wegen fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer zur Herstellung der Erschlie-
Rung nicht weiter verfolgt.

Seit dem Jahr 2009 wurden mehrere Anfragen zur Bebauung der Flachen mit Bauverbot an
die Stadt Rottenburg am Neckar gerichtet. Die damalige Prufung, die den Planbereich in funf
Quartiere einteilte, zeigte auf, dass es im Plangebiet ,Ebene und Schelmenacker durchaus
Potenziale zur Nachverdichtung gibt: Diese befinden sich zum einen im Bereich von unbe-
bauten, erschlossenen Grundstiicken, sog. Baullicken. Zum anderen aber auch in Berei-
chen, die auf Grund der ,engen“ Vorgaben zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen derzeit
nicht genutzt werden kénnen. Auf der Basis des rechtsverbindlichen Ortsbauplans kénnen
dort keine Baugenehmigungen erteilt werden. Zur Bebauung der betreffenden Flachen ist
eine Anderung der planungsrechtlichen Vorgaben erforderlich.

Der Ortschaftsrat Wendelsheim hat sich in mehreren Sitzungen mit dem Baugebiet ,Ebene
und Schelmenacker” und seinen Nachverdichtungspotenzialen befasst. Im April 2009 wurde
der Beschluss gefasst, dass der Ortsbauplan nicht komplett aufgehoben werden soll, son-
dern nur einzelne Quartiere Uberplant werden sollen entsprechend den eingehenden Bauvor-
anfragen.

Die Nachverdichtungspotenziale wurden mehrfach quartiersweise betrachtet; verschiedene
Konzepte wurden auf Initiative der Eigentimer skizziert. Die Planungen gerieten jedoch auf
Grund der Flachenverfligbarkeit bzw. Kostentragung der erforderlichen ErschlieBungen ins
Stocken.

Fur das ,Quartier RoRbergstral’e” hat der Gemeinderat am 26.05.2020 den Aufstellungsbe-
schluss flr einen Bebauungsplan gefasst.

Uber die bisher betrachteten Quartiere hinaus kénnten mittlerweile weitere zusétzliche Bau-
moglichkeiten in Form von Bestandserganzungen oder eigenstandigen Gebauden im gesam-
ten Gebiet angestrebt werden, die noch nicht bekannt sind. Daher wird ein Planverfahren zur
Nachverdichtung flr das gesamte Gebiet als sinnvoll erachtet, in dem gleichzeitig die frlhere
Planung anhand des Bestandes aktualisiert werden kann. Anstelle der bisherigen Quartiers-
betrachtungen und abschnittsweisen Plananderungen soll nun das gesamte Gebiet des Orts-
bauplans ,Ebene und Schelmenacker” Uiberplant werden. Gemal § 30 Abs. 1 BauGB wird
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Ebene und Schelmenacker - Neufassung® verfolgt die Stadt Rot-
tenburg am Neckar das Ziel, bislang unbebaute Grundstiicke angemessen baulich nutzen zu
kénnen und die planerischen Voraussetzungen fir eine maf3volle Nachverdichtung im Innen-
bereich zu schaffen entsprechend dem Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung®. Dabei sollen die gewachsenen Baustrukturen erhalten bleiben und eine stadte-
baulich geordnete, malvolle und vertragliche Bebauung ermdglicht werden.

Im Zuge der Neufassung wird ein Aufhebungsverfahren fur den bisherigen Ortsbauplan
.Ebene und Schelmenacker® durchgefiihrt.
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2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg
am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 17.12.2021) ist
die Flache des Ortsbauplans ,Ebene und Schelmenacker” als Misch- und Wohnbauflache im
Bestand dargestellt: der Teilbereich westlich der Kornblhlstrae als Mischbauflache, die
Teilbereiche dstlich der KornblhistralRe und nordlich der Kelterstrae als Wohnbauflache.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Zur Entwicklung von Bauflachen sollen in Rottenburg am Neckar laut Gemeinderatsbe-
schluss nur noch Bauflachen entwickelt werden, wenn die Stadt Rottenburg am Neckar Ei-
gentimerin der dortigen Flachen geworden ist. Diese Planungsgrundsatze zur Entwicklung
von Bauflachen gelten in erster Linie fur die Baulandentwicklung im AuRenbereich. Im Innen-
bereich stellt sich die Sachlage differenzierter dar, insbesondere, wenn das betrachtete Ge-
biet bereits Uberplant ist (unabhangig von den getroffenen Festsetzungen) und schon bebaut
ist. Auch wenn ein Ankauf der Flachen durch die Stadt bevorzugt wird, ist es im vorliegenden
Fall zur Starkung der Innenentwicklung sinnvoll, durch die Neufassung des Bebauungsplans
weitere Baumoglichkeiten zu schaffen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet ,Ebene und Schelmenacker grenzt an den 6stlichen Rand des Dorfzentrums
von Wendelsheim. Das Plangebiet hat eine Grélie von rund 4,7 ha und weist ein Gefalle von
400 Meter Uber Normalnull (mUNN) im Norden bis auf 375 miNN im Siddosten auf.

Die nérdlich gelegenen Teilbereiche (nérdliche Kelterstralle und ndrdliche RoRbergstralie)
sind durch ihre steile Stid-West-Hanglage gekennzeichnet. Die stdlich daran anschliel3en-
den Bereiche weisen ein geringeres, annahernd gleichmafliges Gefalle auf, zunachst nach
Siudwesten und ab Kornbihl-/Schelmenstralle nach Sidosten.

Das Plangebiet der Neufassung wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die bebauten Wohnbaugrundstiicke an der Schdnblickstrale (nérdlich
angrenzend an die Bebauung Kelterstralle Nr. 13 bis 27) und die Wegparzelle
Nr. 2614/1,

¢ im Nordosten durch den Bebauungsplan ,,Obere Ebene*, rechtsverbindlich seit
04.05.1993, durch die Stral3e ,In der Ebene®, Parz. Nr. 2430/4 (ab der Einmindung der
KornbuhlstralRe, Parz. Nr. 2469/1),

e im Osten durch den Bebauungsplan ,Schelmenacker, rechtsverbindlich seit 25.08.1966,
durch die bebauten Parzellen Nr. 2441 (In der Ebene 14) und Nr. 2442 (Schwabstralle
15) sowie die SchwabstralRe (Parz. Nr. 2433/1),

e im Suden durch die Landesstralte L 371 (Parz. Nr. 2290/1) und die Wurmlinger Stral3e
(Parz. Nr. 98/4) bis zur Parzelle Nr. 2317/4 (Wurmlinger Straf3e 35),

e im Siudwesten durch die Parzellen Nr. 2317/4 (Wurmlinger Strafl’e 35), Nr. 2317/6 (Korn-
buhlstrale 16/1) und Nr. 2316 (Wurmlinger Stral’e 31),

e im Westen durch die Parzellen Nr. 2313/5 (Schelmenstralle 8/3), Nr. 2315/1 (Schelmen-
strale 12), Nr. 107/2 (SchelmenstralRe 11), Nr. 110 (Kelterstrae 12) und Nr. 110/2 (Kel-
terstralle 14),

¢ im Nordwesten durch die Parzellen Nr. 2605/1 (Kelterstralle 11) und Nr. 2605/2 (Kelter-
stralRe 11/1).

Das Gebiet ist durch Wohnnutzung gepragt. Eine Schank- und Speisewirtschaft (,Arbach-
Stuben®) erganzt das weitgehend einheitliche Nutzungsgefuge.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes zeigt die stadtebaulichen Strukturen des Orts-
kerns mit dichter Bebauung. GréRRere Gebaude sind aus landwirtschaftlichen Anwesen her-
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vorgegangen, die vor allem mit gréReren Nebengebauden bis in die Grundstlickstiefen rei-
chen; die Hauptgebaude sind nahe ihrer ErschlieBung positioniert und weisen tberwiegend
zwei Vollgeschosse und steile Dacher auf.

Der 6stliche Teil des Plangebietes zeigt die stadtebaulichen Strukturen einer Ortserweiterung
der 1950/60er Jahre in offener Bauweise: Einzelhduser und vereinzelte Doppelhauser auf
jeweils grofden Grundsticksflachen. Die Hauptgebaude dort weisen vorrangig ein Vollge-
schoss plus Dachgeschoss auf. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen sind Nebenge-
baude vorhanden, jedoch keine sog. ,Bebauung in zweiter Reihe*.

Die Bebauung tritt in Folge der Hanglage mit zwei Geschossen (und teilweise plus Unterge-
schoss) nach Suden in Erscheinung. Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes ist das Ge-
lande so steil, dass die Gebaude einen groRen Abstand zu ihrer sidlich gelegenen Erschlie-
Rung haben, hoch aufragen bzw. die vorgelagerten Garagen deutlich in Erscheinung treten.

Im Plangebiet sind einige erschlossene Grundstucke noch unbebaut (,Baulicken®) oder nur
mit Scheunen ,untergenutzt”. Einzelne Grundstiicke sind noch nicht komplett erschlossen.
DarUber hinaus kdnnten weitere Gebaude auf grof3en, bereits bebauten Grundstlicken er-
ganzt werden.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren
4.1 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen
der Ammertal-Schénbuch-Gruppe (Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grundwas-
serfassung des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-Wasserversorgungsgruppe; Rechts-
verordnung des Landratsamtes Tlbingen vom 07.11.2007); diese Rechtsverordnung wird
nachrichtlich bernommen.

4.2  Grundstiicks- / Eigentumsverhiltnisse

Die von der Neufassung betroffenen Grundstlicke befinden sich fast ausschlieBlich in Privat-
eigentum. In vielen Fallen entsprechen die GrundstticksgroRen nicht mehr den heutigen An-
forderungen an einen sparsamen Umgang mit Flachen.

Die Erschlielungsstraflen und eine schmale Parzelle (Nr. 2465/2 zwischen Schelmenstralle
und Rolbergstralle) sind in stadtischem Eigentum. Die RolRbergstralle (Parz. Nr. 2452/1),
die lediglich im westlichen Teilbereich provisorisch angelegt ist, wird im Zuge der Planver-
wirklichung ausgebaut.

4.3 Planungsrecht

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker”, rechtsverbindlich seit 24.11.1953, setzt als
.einfacher Bebauungsplan“ gemal § 30 Abs. 3 BauGB Erschlieffungsstralden und tberbau-
bare Grundsticksflachen in Verbindung mit Baulinien sowie Bauverbotsflachen fest. Die
uberbaubaren Flachen weisen unterschiedliche Tiefen und Abstande zur jeweiligen Erschlie-
Rungsstralie auf; sie verlaufen tUberwiegend parallel zu den Hohenlinien.

Das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” wurde teilweise abweichend von der urspriinglichen
Planung realisiert. Einige der geplanten ErschlieRungsstrafien sind nicht gebaut worden:
zwei westlich der Kornbuhlistralle vorgesehene Strallen und der dstliche Teil der RolRberg-
stralde; der westliche Teil der RoRbergstralie ist mit einem ca. 4 m breiten Asphaltstreifen ei-
nem Weg vergleichbar provisorisch angelegt. Auch die Bebauung spiegelt nicht Gberall die
zugrundeliegende Planung wieder: Bei mehreren Grundsticken sind die Uberbaubaren
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Grundstucksflachen einschlieRlich ihrer Baulinien nur andeutungsweise eingehalten wie z.B.
im Bereich der Kelterstral3e.

Viele Grundstulicke verfiigen Uber sehr grof3ziigig dimensionierte Freiflachen, die in den riick-
wartigen Bereichen als ,Grinzone” festgesetzt sind. Hinter der an der ErschlieBungsstralie
orientierten Randbebauung haben sich grof3ziigige Garten mit Nebenanlagen und Garagen
entwickelt. Dort sind auf der derzeitigen Planungsgrundlage keine zusatzlichen Gebaude
moglich. Nur in einzelnen Fallen bestehen Moglichkeiten fur untergeordnete An- und Erwei-
terungsbauten an den Bestand. Eine mal3volle Nachverdichtung des gesamten Gebietes ist
bislang nicht méglich.

Fur eine angemessene bauliche Nutzung der unbebauten Grundstlicke bzw. der Baulticken
und flr eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich muss Planungsrecht in
Form eines qualifizierten Bebauungsplans gemaf § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen werden.

Der Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplans wird teilweise abweichend vom
bisherigen Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” abgegrenzt (siehe Anlage 2).

Die Randbereiche zum Ortszentrum werden nicht mehr einbezogen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben in den betreffenden Bereichen wird kunftig nach § 34 BauGB (innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Das bedeutet, dass Vorhaben dann zulassig
sind, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen und
die Erschlieflung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ebenso entfallt der ndrdliche Abschnitt der Kelterstralde ab Parz. Nr. 2593, der bisher mit ei-
ner Griinzone Uberplant war. Der Bereich wird in das projektierte Plangebiet an der Schon-
blickstrale einbezogen.

Auf Grund der entfallenden Teilbereiche wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur
Neufassung auch ein Aufhebungsverfahren fiir den Ortsbauplan ,Ebene und Schel-
menacker” durchgefihrt.

AuRerdem ergibt sich durch den Geltungsbereich der Neufassung eine Uberlagerung mit
dem im Osten angrenzenden Bebauungsplan ,Schelmenacker, rechtsverbindlich seit
25.08.1966. Ein Teil der Parzelle Nr. 2446 und die begradigten Einmindungsbereiche in die
Schwabstralle werden in die Neufassung einbezogen.

44 Dorfbildsatzung

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” lag bislang mit seinem westlichen Abschnitt im
Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestal-
tung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen“ (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

Fur den Geltungsbereich der Neufassung, der keine Strukturen des Ortskerns mehr enthalt,
gilt die Dorfbildsatzung kunftig nicht. Die bislang im Bereich Kornblhl-/Schelmenstral3e in-
nerhalb der Dorfbildsatzung gelegenen Parzellen Nr. 2315 (anteilig), 2317/1 (anteilig),
2317/3 und 2320 werden nicht mehr der ,Ortskernbebauung“ zugeordnet (siehe Anlage 2).

4.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung® wird ge-

mafn § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung).
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Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

o Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2.
Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung beddrfen.

o Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogel-
schutzgebiete).

Die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 13a Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behér-
den gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wird ebenso abgesehen.

5. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
5.1 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenar-
ten gesondert zu bertcksichtigen. Die Stadt Rottenburg am Neckar beauftragte die HPC AG,
Niederlassung Rottenburg am Neckar mit einer entsprechenden artenschutzrechtlichen Re-

levanzprifung.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung erfolgte durch Datenrecherchen und Gelandebe-
gehung (am 03.01.2022) zur Ermittlung der Habitatpotenziale fir die relevanten Arten/Arten-
gruppen. Anhand dieser Grundlagen wurden die vorliegenden Lebensraumbedingungen und
das zu erwartende Artenspektrum abgeschatzt. AbschlieRend wurde das artenschutzrechtli-
che Konfliktpotenzial hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ermittelt. Das
zu prufende Artenspektrum wurde projektspezifisch ,abgeschichtet’: Die Arten, flr die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit infolge der Planung ausge-
schlossen werden konnte, werden nicht vertieft untersucht. Fir die nach der Relevanzpri-
fung verbleibenden relevanten Arten missen weitere Prufschritte im Rahmen einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung durchgefihrt werden.

Das Lebensraumpotenzial der ungenutzten Baugrundstlicke wird durch die jeweilige Nut-
zung (Uberwiegend Gartenanlagen oder Wiesen) und durch die innerdrtliche Lage (Bebau-
ung und StralRen) beeinflusst. Daher konnte eine Stérungstoleranz der anzutreffenden Arten
gegenuber den Nutzungen Wohnen und Verkehr angenommen werden.

Das Habitatpotenzial fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fir europaische Vo-
gelarten wurde gepruft. Dabei wurden Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Fledermausen und Vogelarten sowie Habitatstrukturen fur die Zauneidechse aufgenommen.

Das Plangebiet mit insb. ,ungenutzten® Baugrundstlicken dient sehr wahrscheinlich als Teil
eines groliraumigen Nahrungshabitats fir die im Siedlungsgebiet erwarteten Fledermausar-
ten; Hinweise auf einen dauerhaften Aufenthalt konnten jedoch nicht erbracht werden.
Insgesamt wurde das artenschutzrechtliche Konfliktpotential fir Fledermause als mittel bis
hoch eingeschatzt. Ein Vorkommen ist auf Grund des Habitatpotenzials (Lage und Grolie
des Plangebietes, Vorhandensein von Héhlen- bzw. Spaltbdumen und Einschlupfmdglichkei-
ten in Bestandsgebaude) grundsatzlich mdglich. Daher wird diese Artengruppe vertieft unter-
sucht.
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Im Hinblick auf die vorgefundenen Habitatstrukturen war neben den typischen, haufigen und
weniger stérungsanfalligen Vogelarten (Kulturfolgearten) auch ein Vorkommen von sensible-
ren und/oder streng geschutzten Vogelarten, insb. Spechtvdgel zu erwarten. Es ist davon
auszugehen, dass die Badume im Plangebiet im Verbund mit den umliegenden Gehdlzstruk-
turen als relevantes Teilhabitat fir Bunt- und Grinspechte dienen. Insgesamt wurde das ar-
tenschutzrechtliche Konfliktpotenzial flir Vogel als mittel bis hoch eingeschatzt. Ein Vorkom-
men unterschiedlicher Vogelarten ist auf Grund des Habitatpotenzials (Lage und Grélde des
Plangebietes, Vorhandensein von Hohlenbdumen, von Einschlupfmdglichkeiten in Bestands-
gebaude und von Nahrungsraumen) grundsatzlich zu erwarten. Daher wird fir die Arten-
gruppe der Vogel eine vertiefende Untersuchung durchgefuhrt.

Wegen einigen strukturreichen Garten (z.T. mit besonders geeigneten Habitatstrukturen fur
Reptilienarten wie z.B. Steinmauern und Grenzstrukturen) ist innerhalb des Plangebietes und
seines direkten Umfeldes mit dem Vorkommen der Zauneidechse zu rechnen. Grundsatzlich
ist anzunehmen, dass das gesamte Siedlungsgebiet von Wendelsheim Uber eine lokale
Zauneidechsenpopulation verfligt, die angesichts einer Vielzahl an dul3eren Faktoren einer
gewissen Dynamik unterworfen ist.

Das Grundstlick Parz. Nr. 2459/1 verfugt Gber potentiell nutzbare Habitatstrukturen fir die
Zauneidechse als Fortpflanzungsstatte, Nahrungshabitat und Winterlebensraum. Die meis-
ten freien Grundstiicke zeigen nicht die nutzbaren Sonderstrukturen (vegetationsfreie, be-
sonnte Standorte etc.). Lediglich drei Parzellen (Nr. 2465/1, 2461 und 2330) eignen sich auf
Grund der vorhandenen Randstrukturen als mogliches Nahrungshabitat (temporarer und
sporadischer Aufenthalt); ein dauerhafter Aufenthalt ist dort auszuschlieRen. Zudem ist im
Falle von Bautatigkeiten davon auszugehen, dass die temporar nicht auszuschlieRenden
Einzeltiere die betreffenden Flachen grundsatzlichen meiden.

Vor einer moglichen Bebauung von Parz. Nr. 2459/1 werden vorsorglich strukturelle Vergra-
mungsmalnahmen der potenziell vorkommenden Zauneidechse vorgeschlagen (Entfernen
von Trockenmauerresten, Kurzhalten der Vegetation etc.). Infolge einer Bebauung ist der
vollstandige Verlust der nutzbaren Habitatstrukturen zu erwarten. Eine Stérung der lokalen
Population kann nicht ganz ausgeschlossen werden, jedoch dirfte sich deren Erhaltungszu-
stand infolge der geringen Flache nicht verschlechtern; die entfallenden Habitatelemente
sind nicht essenziell fir die Population; im weiteren und naheren Umfeld finden sich von der
Zauneidechse nutzbare Lebensrdume innerhalb der strukturreichen Garten; teilweise gren-
zen auch im Offenland angebundene Habitatstrukturen an.

Auf Grund der Innerortslage und seiner umgebenden strukturreichen Hausgarten mit einer
Vielzahl méglicher Fortpflanzungs- und Ruhestéatten kann davon ausgegangen werden, dass
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie der Nahrungshabitate
im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Vorsorglich wird empfohlen, weitere Habitate
fur die Zauneidechse im Umfeld des Plangebietes anzulegen (Neuanlage oder Aufwertung
bestehender Strukturen) und so die lokale Zauneidechsenpopulation zu stiitzen.

Unter diesen Voraussetzungen kénnen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG insgesamt ausgeschlossen werden. Angesichts der GroRe und Strukturvielfalt
des Plangebietes und der erwarteten rdumlichen und zeitlichen Dynamik der durch die Zau-
neidechse genutzten Habitatelemente wird die Durchfiihrung einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Untersuchung zum moglichen Nachweis der Zauneidechse im vorliegenden Fall
nicht empfohlen.

Zusammenfassung der Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung:

Im Zuge einer moglichen Bebauung der ungenutzten Baugrundstiicke innerhalb des Plange-
biets ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung® ist eine Beeintrachtigung von Fledermausen,
Vogeln und der Zauneidechse nicht auszuschlieRen.

Im Bereich der unbebauten Grundstlicke erfolgt zum Teil eine Nutzung als Garten, teils han-
delt es sich um reine Wiesenflachen. Auf mehreren Baugrundstticken stocken zudem einige
Obst- bzw. Nussbdaume mit Habitatfunktion fir Fledermause und Végel. Die Bestandsgebaude
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verfigen zum Teil Gber Einschlupfmdglichkeiten fur die genannten Artengruppen. Abgesehen
davon ist anzunehmen, dass das Plangebiet Bestandteil der grof3flachigen Habitatflachen
der im Siedlungsgebiet von Wendelsheim erwarteten lokalen Zauneidechsenpopulation ist.
So ist nicht auszuschlie3en, dass auch die ungenutzten Baugrundstlicke bereichsweise als
Teilhabitat der Zauneidechse fungieren bzw. zumindest sporadisch und temporar von Ein-
zelindividuen zur Nahrungs- bzw. Revier- und Partnersuche aufgesucht bzw. gequert wer-
den. Des Weiteren gibt es keine Hinweise auf den dauerhaften Aufenthalt weiterer arten-
schutzrechtlich bedeutsamer Artengruppen oder Arten.

Auf Grundlage der aktuellen Kenntnislage kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fur die genannten Arten bzw. Artengruppen im Zuge des

Vorhabens nicht ausgeschlossen werden. Zur abschlieffienden Prifung der Verbotstatbe-

stande werden folgende MaRnahmen empfohlen:

e  Durchfuhrung vertiefter artenschutzrechtlicher Untersuchungen fiir die Artengruppen
der Fledermause und der Végel

e Festsetzung zum Erhalt des Habitatbaums (Walnuss) am Grundsticksrand des Flur-
stlicks Nr. 2446

e  Durchfihrung vorsorglicher Vergramungsmalinahmen auf Flurstlick Nr. 2459/1 zum
Schutz der Zauneidechse

e Vorsorgliche Anlage eines Habitats als stitzende MaRhahme der lokalen Zaun-
eidechsenpopulation

o Mittelfristige Sicherung dickerer Stammabschnitte totholzreicher Obstbaume als Holzsta-
pel im Bereich ungenutzter Baugrundstticke.

5.2  Vertiefte artenschutzrechtliche Untersuchung

Auf Grund der deutlichen Anzeichen fir die Betroffenheit besonders geschitzter Arten wer-
den vertiefende artenschutzrechtliche Prufungen erforderlich. Zusatzliche Begehungen mis-
sen ab Fruhjahr erfolgen. Im Zeitraum von Mai bis September 2022 werden diese fir die
Kartierung und Auswertung von Fledermausarten erfolgen.

Bestande von Vogelarten werden von Anfang Mérz bis Ende Juni 2022 erfasst.

wird erganzt

6. Ziele und Zwecke der Planung
6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel fur das GUberwiegend bebaute Wohngebiet besteht darin, die grof3en
Grundstticksflachen, ,Griinzonen“ und vereinzelten ,Baullicken” entsprechend dem Pla-
nungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ baulich nutzen zu kénnen. Die
bestehenden Liicken sollen kiinftig geschlossen und grof3e Grundstlicksflachen stadtebau-
lich sinnvoll ,nachverdichtet® werden kénnen.

Der Gebietscharakter wird hierbei mit Bezug auf die vorhandene Bebauung gewahrt. Die ge-
gebenen Strukturen zur Hohenentwicklung und zur Uberwiegenden Orientierung an den Er-
schlielungsstrallen werden aufgegriffen.

Fir Bereiche mit groRen und tiefen Grundsticksflachen werden Méglichkeiten zur ,,Bebau-
ung in zweiter Reihe” geschaffen. Davon ausgenommen sind die Bereiche, bei denen dies
auf Grund der Topografie stddtebaulich nicht sinnvoll ist (nérdliche Kelterstralde) oder bei de-
nen die Bebauung weiterhin einen Abstand zur Landesstral3e einhalten muss auf Grund des
»<Anbauverbotes” bzw. zur Erhaltung des ,griinen Ortseingangs® (sudlicher Gebietsrand).
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6.2 Konzeption VerkehrserschlieRung

Das ErschlieBungskonzept bleibt in seiner bestehenden Form erhalten. Die bislang nicht rea-
lisierten urspriinglich geplanten Stralen werden fiir die Gebietserschlielung nicht mehr be-
noétigt, ausgenommen die RolRbergstralie im Nordosten des Plangebietes. Sie ist bislang nur
im westlichen Abschnitt und nur provisorisch angelegt und wird durchgangig ausgebaut.

Die Bebaubarkeit der dort vorhandenen unbebauten Grundstiicke wird somit ermdglicht. Der
flachensparende Ausbau sieht einen 3,80 m breiten Asphaltstreifen ohne Gehweg mit seitli-
chen Bdschungsflachen bzw. Einschnitten in Folge der Topografie vor.

Der ruhende Verkehr muss auf den einzelnen Baugrundsticken untergebracht werden.

Fir eine ,Bebauung in zweiter Reihe” muss deren gesicherte ErschlieBung im Baugenehmi-
gungsverfahren jeweils nachgewiesen werden.

6.3 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflichenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher weitgehend baulich mit Haupt- und Nebengebauden, mit Gara-
gen und Carports in Kombination mit Gartenflachen genutzt.

Um zu gewabhrleisten, dass der Boden als nicht vermehrbares Gut seine vielfaltigen Funktio-
nen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor erflillen kann, sind die Hinweise des Be-
bauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabfallen und Betriebsstoffen zu beachten.
Im Zuge der erganzenden Bebauungen ist der Oberboden getrennt abzutragen, zu lagern
und auf den Baugrundstlicken wieder aufzubringen.

Dadurch dass das Plangebiet nachverdichtet wird, kann Versiegelung von Aul3enbereichsfla-
chen vermieden werden.

Durch die Nachverdichtung im Gebiet kommt es zu einem hdoheren Oberflachenwasserab-
fluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. Daher wird der Ausbau der Rol3berg-
stral’e auf das erforderliche Mindestmalfd der Stralenbreite beschrankt.

Aul3erdem soll das unbelastete Niederschlagswasser durch die Anlage von Zisternen und
von begrinten Dachflachen zurtickgehalten werden: Auf jedem Grundstlick ist eine Zisterne
zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers herzustellen. Die Grof3e der Zisterne
ist abhangig von der Dachflache; die Mindestgréflie der Zisterne betragt 5 m3. Zudem sind
Déacher bis 15° Dachneigung zwingend extensiv zu begrinen. Diese Mallhahme begunstigt
ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserrickhaltung, die insbesondere wichtig ist, da
es sich bei dem Plangebiet um ein stark geneigtes Gelande handelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone 1l B; die Vorgaben der
entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

6.4  Grinkonzept / Konzeption fiir Natur und Landschaft

Die verfugbaren Flachen im Innenbereich sollen fir Wohnbebauung sinnvoll nachverdichtet
werden. Auf den Baugrundstiicken sind Neupflanzungen von (Laub-)Baumen und Strau-
chern unter Verwendung einheimischer Arten zur Erhaltung des Spektrums der Vogelwelt
am Standort vorgesehen.

Fir die Anlage offentlicher Grunflachen stehen keine Flachen zur Verfligung. Dies wird durch
die nahegelegenen Erholungsmadglichkeiten in der freien Landschaft und die vorhandene
bzw. geplante Baustruktur in offener Bauweise (Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgrup-
pen, wie z.B. Reihenhauser) ,aufgewogen®.
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6.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung und Pflanzgeboten verbes-
sert: Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrunt. Private
Grundstuicksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrnt.

6.6 Konzeption Entwdsserung

FUr das Bestandsgebiet, dessen Entsorgung tber ein Mischsystem erfolgt, bestehen keine
Planungen. Zur Entlastung des Mischwasserkanals sind ,Ruckhaltemalinahmen® in Form
von Zisternen und Dachbegriinung vorgesehen.

6.7 Umweltbelange / AusgleichsmaRnahmen

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
gelten auf Grund des beschleunigten Verfahrens als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Ausgleichsmaflnahmen sind demzufolge nicht erforderlich.

Umweltbelange sind im Bebauungsplan und in den 6rtlichen Bauvorschriften durch Festset-
zungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt, zum Baumschutz, zur Beleuchtung, zur
Dachbegriinung, zur Bepflanzung der Grundstiicke beriicksichtigt.

Die artenschutzrechtlich erforderlichen Mallihahmen werden erganzt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine sinnvolle Erganzung und Nachverdichtung der Wohnbebauung unter
Bertcksichtigung vorhandener Strukturen gegeben. Die Wohnbebauung wird in ihrer ,ein-
bis zweigeschossigen® Hohenentwicklung und ihrer offenen Bauweise beibehalten. Die be-
stehenden StralRen werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

71 Art der baulichen Nutzung

Die Neufassung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker” setzt das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest und bildet somit die Bestandsnutzung
ab.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulas-
sig.

Als Ausnahmen kénnen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen zugelassen werden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Ei-
genart des Gebietes entsprechen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl und der Héhe
baulicher Anlagen (mit maximalen Trauf- und FirsthOhen) festgesetzt.
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Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der
Grundstlicksgrofien 0,4. Die Grundflachenzahl kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
bis zu 50 von Hundert durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen Uber-
schritten werden (Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die das Baugrund-
stiick nur unterbauen).

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen nimmt Bezug auf die vorhandene Be-
bauung mit dem Ziel, dass die Héhenentwicklung die vorhandenen Gebaudehdhen aufgreift
und Spielrdume fur Erweiterungen bietet. Weitgehend wird eine zweigeschossige Bebauung
ermdglicht; auch in den Bereichen, in denen derzeit noch eine eingeschossige Bebauung
Uberwiegt. Lediglich in den topografisch exponierten StralRenziigen (ndrdliche Kelterstralie
und ,In der Ebene”) wird weiterhin eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Bei den maximalen Trauf- bzw. Firsthéhen wurden die mittlerweile bautechnisch relevanten
Geschosshohen berucksichtigt.

Da es sich bei dem Plangebiet ,Ebene und Schelmenéacker um ein Uberwiegend bebautes
Gebiet handelt, wurden die gemal’ § 18 Abs. 1 BauNVO erforderlichen Bezugspunkte fir die
Hohe baulicher Anlagen abweichend von der Ublichen Festsetzung fir ,Neubaugebiete® ge-
regelt. Die erganzende Bebauung soll sich dem Gelande und der vorhandenen Bebauung
optimal anpassen. Daher wird die ErdgeschossfulRbodenhdhe als Ho6henbezugspunkt in Ab-
hangigkeit von der umgebenden Bebauung von der Baurechtsbehérde festgelegt.

Auf die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen wurde im Hinblick auf die Hanglage des
Plangebietes und die bauliche ,,Ausnutzung“ des Gelandes im Sinne der Nachverdichtung
verzichtet.

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das stadtebauliche Konzept in offener Bauweise ermoglicht die Realisierung von freistehen-
den Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen, wie z.B. Reihenhausern. Damit soll
eine dem Bestand angepasste aber auch ,dichtere Bebauung ermdglicht werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch moglichst einheitliche Baugrenzen fur
eine weitgehend stralenbegleitende Bebauung geregelt (iberwiegend 5 m Abstand zu den
Strallenbegrenzungslinien, in wenigen Stralenziigen 3 m Abstand). In den steileren Berei-
chen halten die Baugrenzen mit 6 m einen groReren Abstand zur Strallenbegrenzungslinie
ein als in den flacher geneigten Abschnitten. Insgesamt bieten die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen mit , Tiefen“ von mindestens 15 m ein hohes Mal} an Flexibilitat fiir die Gebau-
deanordnung.

Auf die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude wurde im
Hinblick auf Nachverdichtung und Breitstellung von Wohnraum verzichtet. Dementsprechend
kdnnen auch sog. ,Mehrfamilienhauser” realisiert werden, natirlich unter Einhaltung der Ho6-
henvorgaben.

74 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Auf einem Baugrundstick kann aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache ein Neben-
gebaude mit maximal 20 m® umbautem Raum errichtet werden. Dadurch wird sichergestellt,
dass private Freiflachen erhalten bzw. neu geschaffen werden. Der zusatzlich festgesetzte
Mindestabstand der Nebenanlagen zur Stral’enbegrenzungslinie von 2,50 m dient der Frei-
haltung von Vorgartenbereichen. Vorhandene genehmigte Nebenanlagen haben ,Bestand-
schutz”.
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Stellplatze, Uberdachte bzw. iberdeckte Stellplatze (,Carports“ - Wande/Seitenverkleidungen
zuldssig) und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder den
daflir gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass
insbesondere die riickwartigen Grundsticksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.
In den steilen Bereichen, in denen die vordere Baugrenze einen etwas groferen Abstand zur
Stralienbegrenzungslinie einhalt (nérdliche Kelterstrale und nérdliche RoRRbergstralte), sind
in diesem Abstand separate Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt; dies bildet den
Bestand ab bzw. berlcksichtigt die besondere Grundstlckssituation.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache/Strallenbegrenzungslinie
ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Aus-
fahren aus den Garagen gewahrleistet werden; zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stell-
platz ermdoglicht. Der nérdliche Abschnitt der Kelterstrale ist wegen der dortigen Gegeben-
heiten davon ausgenommen.

Uberdachte bzw. tiberdeckte Stellplatze (,Carports* - Wande/Seitenverkleidungen unzulas-
sig) sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache sowie aul3erhalb der fur Gara-
gen und Stellplatze gesondert festgesetzten Flache ausnahmsweise zuldssig, wenn sie die
vordere Baugrenze zwar Uberschreiten, jedoch einen Abstand von mindestens 1 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie einhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus
den Carports gewahrleistet und eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer vermieden
werden.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang der L 371 ist ein 20 m breiter Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich
sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Stellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO und Gebaude
i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit un-
zuldssig. Die freizuhaltende Flache lauft im angrenzenden ,Ubergang“ zur Wurmlinger
Stralle nach Westen von Parz. Nr. 2324/2 (KornbuhlstralRe 22) bis zur Parz. Nr. 2323/2
(Kornbuhlstraflte 18) auf null aus. Der ,griine Ortseingang® bleibt erhalten.

Im Anbauverbotsstreifen bedurfen auch genehmigungsfreie Anlagen der ausdricklichen Zu-
stimmung der StralRenbauverwaltung (RP Tubingen).

7.6 Verkehrsflachen und Anschlussfliachen an die Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieRung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die vorhandenen Stral3en einschl. der noch auszubauenden RoRberg-
stralde werden planungsrechtlich gesichert.

Der Ausbau der RoRRbergstralle erfolgt bedarfsorientiert flichensparend mit einem 3,80 m
breiten Asphaltstreifen ohne Gehweg. Auf Grund der Topografie sind Boschungen erforder-
lich. Auf der nérdlichen Seite wird ca. 3 m tief eingegriffen, auf der slidlichen Seite weniger
tief abgebdscht; die Randflachen werden begrtint.

Entlang der Verkehrsflachen, die keinen Gehweg aufweisen, ist ein 0,50 m breiter Sicher-
heitsstreifen auf den privaten Grundstliicken vorgesehen; dieser muss sich auf3erhalb von
Grundstuckseinfriedungen befinden und von den jeweiligen Eigentimern als Rasenflache
oder ,halboffen” unterhalten und von jeglichen baulichen Anlagen wie z.B. Mauern oder Zau-
nen freigehalten werden.
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7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden u.a. Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt,
zum Baumschutz, zum Artenschutz, zur Dachbegriinung und zur Verwendung von Leucht-
mitteln getroffen.

Zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

7.8  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
deren Erhaltung

Far die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen der Baugrundstucke sind Pflanzgebote fest-
gesetzt. Pro Baugrundstilick ab einer Grundstlicksgrofie von 300 m? ist mindestens ein hoch-
stdmmiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestens 50 % der Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Car-
ports sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.
Mit dieser Mindestbegrinung und ihrer Erhaltung soll neben der Begrinung der Baugrund-
stiicke erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird
und die okologische Wertigkeit erhoht wird.

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

7.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicksflachen bis zu einer ho-
rizontalen Entfernung von 3 m von der StralRenbegrenzungslinie als Flachen gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitz-
mauern, Strallenbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t
die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke ein.

7.10 Hohenlage der Grundstiicke

Die Anpassung der Baugrundstiicke an die Héhenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
an die der Nachbargrundstiicke zielt erganzend zum Bodenschutz darauf, dass der Bestand
in dem Uberwiegend bebauten Gebiet im Zuge der Nachverdichtung beriicksichtigt wird und
dass sich die hinzukommende Bebauung in die bestehenden Strukturen ,einfligt‘. Mit der
Beschrankung von Abgrabungen und Aufschuttungen wird der topografischen Situation
Rechnung getragen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften, insbesondere die bislang auf Grund der Dorfbild-
satzung (,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher
Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen vom 29.03.1985) fir den westlichen Teil des Plan-
gebietes bestanden, treten auller Kraft.
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Mit den ortlichen Bauvorschriften zur aueren Gestaltung baulicher Anlagen, zu Werbeanla-
gen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, der Platze fir bewegli-
che Abfallbehalter, der Einfriedungen und privaten Stlitzmauern sowie zur Beschrankung
von Aullenantennen soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Er-
scheinungsbild des Gebietes gesichert bzw. erreicht werden.

Die ortlichen Bauvorschriften fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der ,Gaubensatzung® der Stadt Rottenburg am
Neckar an. Auf Vorgaben zu Dachformen und Dachneigungen wurde im Hinblick auf den Ge-
baudebestand und gestalterische Spielrdume flir mégliche Erganzungen verzichtet. Vorga-
ben fir Einfriedungen und private Stlitzmauern sind entsprechend denen in Baugebieten der
Stadt Rottenburg am Neckar Ublichen getroffen.

Mit den ortlichen Vorschriften zur Stellplatzverpflichtung, die Gber die Vorschrift des

§ 37 LBO hinausgehen, wird dem erhdhten Besatz und dem tatsachlichen Bedarf an Fahr-
zeugen Rechnung getragen. Insbesondere in Iandlich gepragten Bereichen ist die individu-
elle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebunden. Der dadurch ausgel6ste ruhende
Verkehr soll vorwiegend auf3erhalb der gering dimensionierten 6ffentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu vermeiden.

Die Erhéhung ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden geboten: fir Wohnungen
unter 60 m? Wohnflache mindestens ein Stellplatz und flir Wohnungen ab einer Wohnflache
von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze. Die Flache, die durch den Mindestabstand von 5 m
zwischen Garagentor und der offentlichen Verkehrsflache verfligbar ist, kann hierzu genutzt
werden.

Die 6rtlichen Bauvorschriften fir Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser bilden die aktuellen Vorga-
ben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der
spezifischen Situation ab. Sie dienen dazu, die Abwasseranlagen zu entlasten.

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Ruckhaltevermdgen in Abhangigkeit
von der GroRRe der anzuschlieRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Mischwasserkanal anzuschlieBen.

9. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die RolibergstralRe, die im westlichen Abschnitt nur provisorisch vorhanden ist, muss kom-
plett ausgebaut werden, damit auch die dortigen unbebauten Grundstlicke wie urspriinglich
geplant erschlossen werden.

Die Erschlielungsbeitrage fur das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” sind nach derzeitiger
Rechtslage abgegolten (endgiiltige Bescheide vom November 1971).

Ein Bodenordnungsverfahren ist fur das weitgehend bebaute Plangebiet nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 4,66 ha | 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,18ha| 90 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,48 ha 10 %
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11. Planungs- und ErschlieBungskosten

Der Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplans erfolgt im Anschluss (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Dies entspricht einem Gesamt-Honorarvolumen (nach HOAI) von ca. 36.450 Euro (inklusive Ne-
benkosten und Mehrwertsteuer).

Die ErschlieBungsplanung wird vom Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Fur die Erweiterung der RoRRbergstralle werden nach Angaben des Tiefbauamtes Kosten in
Hoéhe von ca. 207.000 Euro entstehen.

Kosten fur die Bauleitplanung (brutto):

Bebauungsplan rd. 33.150 €
FNP-Berichtigung rd. 3.300 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung rd. 2.090 €
Vertiefte artenschutzrechtliche Untersuchung rd. 9.000 €
Summe rd. 47.540 €

Erschlieungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Stral3e) rd.. 41.400 €
Stralienbau einschl. Stral’enbeleuchtung rd. 207.000 €
Summe rd. 248.400 €

12. Folgekosten

Fur Stral’en- und Kanalnetzunterhaltung, Stralenbeleuchtung, Grinpflege und Sonstiges
(z.B. Markierung, Beschilderung, Stral’enreinigung, Winterdienst) werden durch den Ausbau
der Rol3bergstralle jahrliche Folgekosten in Hohe von ca. 1.600 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 31.03.2022

Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1: Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenéacker”, rechtsverbindlich seit 24.11.1953
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Anlage 2: Geltungsbereich ,Ebene und Schelmenacker - Neufassung®
im Vergleich zum Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker*
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