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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung (ber Ortliche Bauvorschriften

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Dietweg-Ost" treten alle bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler Kraft.
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) '

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tGber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100).

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rettenburg am Neckar - Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften

11

21

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)

§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVvO

Zuldssig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebhetriche,
- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB, §§ 16-21a BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflichenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Héhe der baulichen Anlagen (maximale Trauf-
und Firsthéhen) festgesetzt.

Grundfiachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal iiberbaubare Grundstiicks-

flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt
GRZ: siehe Planelnschrleb

Zahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO

Im Geltungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse je Gebaude zulassig.

Héhe der baulichen Anlagen
§ 18 BauNVO und § 16 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt,

Als Hdhenbezugspunkt fur die TH / FH fur WA 1 bis 6 gilt die Hinterkante der fir die
ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsfla-
che in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrsfliche / des Bau-
grundstlicks. '

Gebiet ' MaRgebliche ErschlieBungsstralie
WA 1, WA 2 ' Planstrale C

WA 3, WA 3* WA B Planstralle B .

WA 4 WAS Planstralle A
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Bebauungsplan “Dietweg-Ost” in Rotienburg am Neckar — Frommenhausen
Textliche Fesiselzungen und Satzung Gber Ortliche Bauvorschrifien

4.1

4.2

51

5.2 .

Die Traufhéhe wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Auenkante des Ge-
baudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Auflenkante des Gebéudes gel-
ten Wande. Die Firsthéhe wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflaichen gemessen; bei ver-
setzten Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der AuBenkante des
Gebéudes mit der Dachhaut (siehe auch Ziffer 11.1.1).

TH, FH: siehe Planeinschrieb.

Die Traufhéhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhaiten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
dirfen die festgesetzte Traufhthe ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Grundflache des Hauptgebaudes einnehmen und die maximal
zulassige Firsthohe eingehalten wird.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise wird als ,offene Bauweise" festgesetzt,

In ‘der Planzeichnung sind Flachen festgesetzi, in denen nur Einzelhduser bzw. nur
Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind (siehe Planeinschrieb).

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflidche

§ 9 Abs. 1 NI, 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO |

Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen

" festgesetzt.

Nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht Oberbaubaren Fldchen auf den Baugrundstiicken sind gértnerisch anzule—
gen und zu pflegen soweit sie nicht fir zulassige Anlagen genutzt werden.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen '
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § -14'BauNVO,,§ 23 Abs. 5 BauNVvO

. Nebehanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen ein Ne-
bengebaude (untergeordnete Nebenanlage im Sinne von § 14 BauNVO, die Gebaude

* sind) mit hdchstens 20 m* umbautem Raum zuléssig. Zur dffentlichen Verkehrsfléache

ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte bzw. Uiberdeckte allseits offene Steliplatze (,Carports®)
und Garagen sind nur inherhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den daflr
gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Als Carport gilt ein tberdachter Steliplatz
ohne Seitenwande. Zwischen dem Garagentor und der dffentlichen Verkehrsfldche ist
ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten. :

§h Ingenieurbiiro Blaser Pianung Seite 4 von 14



Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Safzung tber Ortiiche Bauvorschiifien

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelan-
ge zuldssig; bei Eckgrundstucken gilt die Gebadudeseite, vor der die Stellpldtze ange-
ordnet werden.

Uberdachte bzw. Uberdeckte aliseits offene Stellplatze (,Carports®) dirfen aus-
nahmsweise die Baugrenze in der Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand von
mindestens 1,0 m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten, sofern keine Wandverklei-
dungen angebracht werden. :

6 Héchstzuldssige Zahl der Wohnuﬁgen in Wohngebiuden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Wohngebéude sind maximal 2 Wohnungen zuia33|g Wohngebaude sind Gebau-
de, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

7 Verkehrsflachen, Verkehrsfiichen besonderer ZWeckbestimmung und
Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
allgemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, dle AuftelEung der Verkehrsflache
erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.

7.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als &ffentliche Grinflache herzustellen.

7.2 Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen

Fir einen Teilbereich entlang des Weges Flst.Nr. 394 sind Zu- und Abfahrtsverbote
festgesetzt.

Als durchgéangiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (auler entlang
von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstlicken ein 0,50 m breiter,
niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halb-
offen befestigte Flache auflerhalb von Grundstlckseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstlickseigentimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anilagen wie Mau-
ern, Aufschiittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht zu-
l3ssig. :

8 Versorgungsanlagen und —leitungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf den Baugrundstiicken smd die zur Versorgung mit Strom erforderfichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zuldssig und von den Grundstiickseigentimern zu dul-
den.

Bl Ingenieurbiiro Blaser ’ Planung Seite 5 von 14



Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar - Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung Gber Griiiche Bauvorschritten

9 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9.1 Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder elnzubauen (siehe
Ziffer 11.2).

9.2 Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den sffentlichen Kanal ist unzuléssig. Erdberihren-
de Untergeschosse sind gegen drliickendes Sickerwasser abzudichten.

9.3 Baumschutz

Wahrend der.Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen® ist zu beachten.

9.4  StraBen- und Gebdudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmitte! zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen (S|ehe
Ziffer IV.9).

9.5 Artenschutz

Auf die Tierdkologische Sonderuntersuchungen mit Prifung der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG des Ingenieurbiiros Blaser, Esshngen vom 21.11.2017, wird flr
die nachfolgenden Mallnahmen verwiesen.

Um VerstdlBe gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. § 45 Abs, 7
BNatSchG (Zugriffsverbote) ausschliefen zu kénnen, werden folgende Mafsnahmen
durchgefihrt:

1. Zur Berucksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Gehoizrodungen auf
den Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. (29.) Februar zu beschrénken.

2. Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme Acer1 sind zur Wahrung der 6kologischen
Funktion der verlorengegangenen Fortpflanzungsstatten in raumlichem Zusam-
menhang Nistkésten flr Hoéhlen- und Nischenbriiter anzubringen (Gesamtanzahl
von 9 Nisthilfen). Geeignete Stellen hierfir finden sich westlich und nordwestlich
bis nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans an Geb&duden oder
Streuohst-Baumen. Fir den Haussperling bewdahrt haben sich die folgenden Nist-
kasten:

¢ Nisthdhle mit Einflugloch 32-36 mm oder oval 30x45 mm (z.B. Schwegler Typ
2M oder 2 GR" - oval)

+ Sperlingskoloniehaus (z.B. Schwegler Typ ,1SP"}, wobei eine dieser Nisthilfen
drei einzelnen Nistk&sten entspricht.

9.6 Grundwasserschutz
Aushub ist nur bis max. 4,5 m unter GOK zulasmg (vgl. Ziffer IIl sowie Ziffer V. 3).
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Bebauungsplan *Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung Gber Ortiiche Bauvorschriften

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

101  Gehdlzpflanzung
Pflanzgebot 1

Zur Durchgriinung privater Freifldchen ist je Baugrundstiick mindestens ein Obst- o-
der Laubbaum pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache gemaR Pflanzliste zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher klein- oder mittel-
stark wachsende Sorten in Baumschulgualitdt (mit einer schwach- bis mittelstark-
wiichsigen Unterlage) zu verwenden. Bestehende zu erhaltende Baume werden da-
bei angerechnet. :

Pflanzgebot 2

Zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft ist an der Nordgrenze des Gel-
tungsbereichs eine flachenhafte Strauchpflanzung nach der Pflanzliste anzulegen.

Pilanzgebot 3

An der Ostgrenze des Geltungshereichs sind zur Einbindung des B'augebiets in die
freie Landschaft folgende Gehdlzpflanzungen anzulegen:

s pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Pflanzliste, wobei die zu
erhaltende Hecke als ein Baum angerechnet wird,

s pro zu pflfanzender Baum 2 Strducher nach der Pflanzliste.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erflllung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemdat Pflanzliste zuldssig
(siehe Ziffer 1V.7). Fir weitergehende Anpflanzungen {ber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o.g. Artenliste empfohlen.

10.2 Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft
extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung weniger als 15° betragt. Begrinungen
sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit Grasern, boden-
deckenden Gehdlizen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen (empfohlene Pflanz-
liste siehe auch Ziffer IV.7}). : ‘

11 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewés-
- sern '

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, zu pflégen und nach Abgéng mit
standortgerechten Gehdize geman Pflanzliste (Ziffer IV.7) zu ersetzen.

12 Flachen fiir die Herstellung des StraBenkérpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB |

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und so-
weit erforderlich, sind die an den offentlichen Verkehrsflichen angrenzenden Grund-
stiicksfldchen bis zu einer horizontalen Entfernung von 4,50 m (s. Planzeichnung)
von der Straflenbegrenzungslinie als Fidchen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB fest-
gesetzt. Sie kénnen fur Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzmauemn, StralRenbe-
leuchtungen in Anspruch genommen werden, '

fili ingenieurbiro Blaser Planung _ Seite 7 von 14



Bebauungspian "Dietweg-Ost’ in Rottenburg am Neckar Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung Gber Griliche Bauvorschriften

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Inkrafftreten dieser értlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6¢rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich auler Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBIl
2010, 357, ber. S. 418), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar
2017 (GBI. S. 99, 103).

1.1

1.2

1.3

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

Dachform

‘Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir Hauptgébéude zulassig:
"= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes -

Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Haupffirstiange zuléssig
= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher
= Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung, siehe Ziffer 11.1.2)

25-40° 15-35°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Bei Doppelhéusém, aneinander grenzenden Garagen und iiberdachten Stellplétzen
sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform, Dachneigung und Dacheinde-
ckung einheitlich zu gestalten.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt:

. bei Satteldachern 25° bis 40°

= bei versetzten Pultdachern 15° bis 35°

» bei Pultdachern 8° bis 15°; die Neigung der Dachflache |st nur in nordwestlicher
bis norddstlicher Richtung (PD nach N} zuldssig

Sofern die Dachneigung wenlger als 15° betrdgt, sind die Dachflichen zu begriinen
(siehe Ziffer 1.10.2).

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdédcher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kénnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost” in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Textliche Fesisetzungen und Satzung @iber Ortliche Bauvorschriften

1.4

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhiuser und Zwerchhiuser

Zulassig 'sind auf Dachern ab einer Neigung von 30° Gauben, Zwerchhduser und
Querhauser mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte.

Es missen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

- untereinander 1,0 m {der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Zwerchhdusern wird am Dachrand gemessen)

- bei Gauben zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der Aulenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser Zwerchhauser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten.
Querhauser oder Zwerchhauser dirfen die hochstzulassige Wandhéhe auf bis zu ei-
nem Drittel der Trauflange Gberschreiten. :

Héhenlage der Grundstiicke
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Zur Vermeidung von (berschiissigem Bodenaushub ist die Héhenlage der Grundsti-
cke zu verdndern. Sofern das bestehende Geldnde tiefer als die vorhandene bzw.
geplante &ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Geldndeniveau zwischen Hausgrund
und offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der éffentlichen
Verkehrsfliche anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der
Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nach-
barrechtsgesetz) auf den Baugrundsticken wieder aufzubringen.

im Anschluss der Gebaude diirfen sonstige Aufschittungen jedoch eine maximale
Héhe von 0,70 m gemessen ab der bestehenden Gelandecberflache nicht Ober-
schreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfliche sind nur fir die Baugrube des
Gebdudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten zuldssig.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuEass:g Selbstleuchtende Wer-
beanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

Einfriedigungen und private Stiitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedigungen und private Stitzmauern an 6ffentlichen Verkehrsfiichen (aulter ent-
lang von Gehwegen) missen einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten und
durfen maximal 1,00 m hoch sein. Sollte ein Héhenausgleich dartberhinausgehende
erforderlich sein, muss abgeb&scht werden.

Als Materialien fUr Einfriedigungen sind zulassig:

- lebende Einfriedigungen in Form von Hecken
- Maschen- oder Knlpfdrahtziune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzzaune.

Als Materialien fOr Stlitzmauern sind zuldssig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Z;egetn
bzw. Dachsteinen abzudecken. :
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Textliche Festsetzungen und Satzung (iber Orlliche Bauvorschrifien

10.

AuRenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdaude sind jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabo-
lantenne zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

' Freileitungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne oder ein Teich zur Rick-
haltung herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Das Volumen der genannten Einrichtung muss mindestens 1 cbm.pro 50 gm Dach-
fliche betragen. Uberschissiges Wasser muss in den &ffentlichen Regenwasserka-
nal eingeleitet werden, der direkt in die Starzel entwassert.

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlégswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspilung) ist sicherzustelien, dass aus dem Lei-
tungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassermetz eindrin-
gen kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadiverwaltung zu stellen.

" Millplatzeingriinung

Militonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebdude bzw.
Garage / Carport integriert werden.

Steliplatzverpflichtung

Gemaf § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO kénnen die Gemeinden fir genau abgegrenzte Teile
des Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellpiatzverpflichfung fur
Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erh&ht wird:

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen wird
wie folgt festgelegt:

- Unter 60 m?* Wohnflaiche  mindestens 1 Stellplatz

~ Ab 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Steliplatze keine ganzzahlige
Stellpiatzanzahi ergibt, ist aufzurunden.

Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO -handelt, wer den rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwiderhandelt.
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rotlenburg am Neckar - Frommenhausen
Textliche Festsetzungen und Satzung iiber Orliche Bauvorschriften

.  NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Zone Il! des fachtech-
nisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,Rossau / Burgmihle® (WSG-Nr-Amt

416011). .
IV. HINWEISE
1. Bodenfunde/ Archdologische Denkmalpflege

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen; Soli-
ten bei der Durchfihrung der MalRnahme archéologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gema § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
oder das Regierungspréasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Der nérdliche Teil des geplanten Baugebietes liegt innerhalb eines gem. § 2 DSchG
eingetragenen Kulturdenkmals (rémischer Gutshof).

Die durchgeflihrten Sondagen ergaben, dass im jetzt anstehenden Bauabschnitt kei-
ne archdologischen Befunde und Funde vorhanden sind. Dieses Ergebnis deutet da-
rauf hin, dass der rémische Fundplatz weiter im Osten als bislang angenommen zu
lokalisieren ist. Die weiteren Baumafinahmen kénnen also ohne Einbeziehung der ar-
chéologischen Denkmalpflege erfolgen.

2. Immissionsschutz

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich eine Biogasanlage mit Blockheizkraft-
werk (BHKW) in etwa 310 m Entfernung. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm wer-
den eingehalten (SoundPLAN, Schalltechnische Untersuchung, 2017).

Im Stiden befindet sich eine Schreinerei. Auch hier wird die Anforderung der schall-
technischen Untersuchung zur Konfliktvereidung erfiillt (ISIS Ingenieurbiro fir Schal-
fimmissionen, 2017).

3.  Baugrundgutachten/ Erschlieﬂungsgutachten

Zusammenfassend stellt das ErschlieBungsgutachten ,Erschlieung Baugebiet ,Ost-
licher Dietweg® in Rottenburg-Frommenhausen“ (HPC AG, Rottenburg vom
07.09.2018) Folgendes fest;

Die Baugrundbewertung erfolgt mittels Schiirfgruben bis auf maximal 4,2 m u. GOK,
Der Baugrund besteht iiberwiegend aus den Sandigen Pflanzenschiefern und der Al-
bertibank des Lettenkeupers. Entsprechend dem Normalprofil des Lettenkeupers im
Oberen Géau folgen unterhalb der Albertibank die Estherienschichten sowie die Unte-
ren Dolomite.mit Machtigkeiten von ca. 5 m bis zum Ubergang zum Oberen Muschel-
kalk. Entsprechend der Erkundungsergebnisse werden im Baufeld vorhandene Deck-
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar - Frommenhausen
Textliche Fesisetzungen und Satzung tber Orlliche Bauvorschriften

schichten bis zum Oberen Muschelkalk von ca. 7 - 9 m erwartet. Die Schichten des
Oberen Muschelkalks stehen nach der Geologischen Karte ab ca. +455 m ii. NN an.
Grund- oder Schichtwasser wurde in den Schiirfgruben nicht festgestelft. Zeitweise
kann witterungsbedingt Sickerwasser atiftreten.

Aus den Auffiillungen wurde die Probe SG 5/0,0 - 0,9 m auf Schwermetalle, MKW
und PAK untersucht. In der Probe ist der Arsen-Gehalt erhoht und liegt in der Gro-
Renordnung Z1.1 nach YwV Bodenverwertung. Aus dem natiirlich anstehenden Bo-
den wurde die Probe SG 3/1,9 - 2,7 m ebenso auf Schwermetalle, MKW und PAK un-
tersucht. Diese Probe zeigt Uberschreitungen bis zum Z1.1-Zuordnungswert der Pa-
rameter Arsen, Blei und Kupfer. Die Probe SG 5/0,9 - 1,2 m wurde auf die Parameter
der VwV Bodenverwertung untersucht, Die Gehalte an Arsen, Nickel und Thallium
sind erhéht und liegen in der Probe in der Gréenordnung Z2 und DK 0. Eine abfall-
technische fachgutachterliche Baubegleitung fir Deklarationsanalysen und Pla-
nung/Uperwachung der Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial wird emp-
fohlen.

Aushubmaterial ist iberwiegend der Boden- und Felsklasse 3 bis 6 zuzuordnen. Beim
Erreichen der dickbankigen Albertibank ist Aushub der Boden- und Felsklasse 7 mog-
fich. ‘ o

Geringe Gebdudelasten kénnen in den mindestens steifen Boden der Sandigen
Pflanzenschiefer abgetragen werden. Bei hbheren Lasten kénnen diese iiber vertiefte
Einzel- bzw. Streifenfundamente abgetragen werden. Alternativ Kénnen Gebéude
auch iiber elastisch gebettete Bodenplatten gegriindet werden.

Durch die Lage im Wasserschutzgebiet Zone ifi ist zum Schutz des Grundwassers
eine Deckschichtenméchtigkeit zwischen Aushubsohle und Ubergang zum Oberen
Muschelkalk von i. d. R. mind. 2 m zu belassen. Entsprechend der Erkundungser-
gebnisse wére bef einem planméafigen, max. Aushub von ca. 4,5-5m im gesamten
Baufeld noch eine ausreichende Deckschichtenméchtigkeit vorhanden. Sollten tiefere
Aushubmafinahmen erforderfich werden, missten weitere Untersuchungen (Kern-
bohrungen zur Feststeflung der tatsdchlichen Deckschichtenméchtigkeit) sowie be-
sondere Sicherungs- und Uberwachungsarbeiten bei der Bauausfihrung im Zuge von
maglichen Befreiungsantrdgen erfolgen. .

4. Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flichen, welche
durch Baumafnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. Innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes solite soweit wie moglich ein Massenausgieich
durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und &ffentlichen
Mafnahmen erreicht werden.

- 5. Baumschutz

Wihrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Waurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.
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6. Straflenausbauplan

Der Stralenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die Straflenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundsticke und der Ermittiung der Hdhenbezugspunkte (siehe Ziffer 1.2.3) zu

 beachten.
7. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Obstbdume Apfel:
Birnen:
Zwetschgen:
Weitere Laubbaume: Acer campestre

Striaucher

Dachbegriinung
(extensiv)

& Ingenieurbiro Blaser

Carpinus betulus

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spincsa
Rosa canina
Viburnum lantana

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata
Cerastium tomentosum
var, Columnae

Sedum reflexum
Lychnis viscaria 'Feuer'
Potentilla neumanniana
Thymus serpyilum/
Thymus spec

Planung

Bértlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Stuttgarter Geishirtle
Welschisner

Bayerische Weinbirne
Kirchensalier Mostbirne

‘Metzer Bratbirne

Palmischbirne _
Schweizer Wasserbirne

Wangenheims Fruhzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schiehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Hornkraut

Tripmadam
Pechnelke
Fruhlingsfingerkraut
Thymian
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8. Dachbegriinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kdnnen die
Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwickiung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjéhriger Versuchsrei-
hen beruhen. -

9. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir StralRen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeania-
gen wird die Verwendung von LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen
Natriumdampf-Hochdrucklampen empfohlen. Es sollte darauf geachtet werden, dass
durch rundum geschlossene Leuchten keine Fallen fur Insekten entstehen. Durch ei-
ne Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann eine Reduzierung des
Energieverbrauchs erreicht werden.

10. DIN Normen / Einsehbarkeit

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen konnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

11.  Bauantrag / Bauvorlagen
Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebdudehdhe mindestens 2 Gelandeschnitte mit
eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergangen des
Baugrundstiicks zur offentlichen Verkehrsfiache und den Nachbargrundstiicken beizu-
legen, . '

- st eine konkrete Entwasserungsplanung beizufilgen, in der die schadlose Beseitigung
des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.

i Ingenieurbiiro Blaser Planung Seite 14 von 14



STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL FROMMENHAUSEN

KREIS TUBINGEN

BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Dietweg-Ost“

Begriindung vom  27.02.2019

Ubersichtsplan ohne MaRstab



Bebauungsptan "Dietweg-0Ost" in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Begriindung in der Fassung vom 27.02.2018

Inhalt

1 Erfordernis der Planaufstellung.........c.coviiiiieiicircrriee e cee e e 3
2 Ubergeordnete Planungen (FNP / LP) .....coccreeinsvonscssesssesane sesssems eeeseenesesens 4
3  Beschreibung des PlanbereiChes ... ceccirecimmrcnscsvsssssennennevesennneesinsssnns 4
4  Bestehende Rechtsverhaltnisse........coiirincissrccscsrseceenens 6
S Verfahrensart......cinii s rencs it s rss e ssersacsssns srseesmsssssnssnsenans 7
6  Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans.......c.crrnvmnnincmrnnineens 9
7  Ziele und Zwecke der PlanuUng......ccccccccvimiimieeinicnierinsssersesensenssssesessasessassmssses 12
8 Planungsrechtliche Festsetzungen ... ieincsniecisces s sesnnsessersaseees 18
9 Ortliche BaUVOIrSCHIIFLEN ...cuceceecuiecesisisssesssecsssessem s esssessesssessssssssssssssanns 21
10 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung.......ccccovcvcevirvvcrirrrsceennecneenns 22
11 FIAChenDbilanz ...t rens s s e es s e s vnr e e sansnn e 22
12 Planungs- und ErschlieBungskosten ........c.cccccmrrericinnnncsscrenss s scesenssesvennosnnns 22
I S e [ 7=2 o X3 (=1 o T 23
Anlage 1:

Stiadtebauliches Konzept vom Juni 2017

il Ingenieurbiiro Blaser Planung Seite 2 von 24



Bebauungsplan "Dietweg-0Ost" in Rottenbueg am Neckar — Frommenhausen
Begrindung in der Fassung vom 27.02.2018

1 Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flichensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grofte Bedeu-
tung fiir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerdrtlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwickiung vor Auenentwicklung” durch die Aktivierung leerstehen-
der oder untergenutzter Geb&ude und die Nutzung von Baullicken war vorrangiges Ziel. Da-
durch wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MaRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelméRig erfassten Baullicken, da diese zum
uberwiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfligbarkeit von der Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer abhéngt. Im Staditeil Frommenhausen gibt es derzeit insgesamt 37
Bauliicken - 35 in ausgewiesenen Baugebieten, 2 in der ,unbeplanten” Ortslage - und alle bis
auf eines im Privateigentum (Stand: 01.05.2018).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
;Wohnbaulandprogramm 2025° beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Ge-
meinderatsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden,
wenn alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind. Stdlich und
westlich angrenzende Grundstlicke wurden nicht in den geplanten Geitungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Dietweg-Ost" einbezogen, da ein Erwerb der Flachen durch die Stadt aktuell
nicht méglich ist. Entsprechend des Grundsatzbeschlusses durch den Gemeinderat, soll
kiinftig nur Bauland auf Flachen entwickeit werden, die auch im Eigentum der Stadt sind.
AuBerdem befindet sich auf der westlich angrenzenden Fléche ein hochwertiger Streuobst-
bestand, der erhalten werden soll.

In Frommenhausen wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms ein poten-
tielles Wohnbaugebiet fur eine kiinftige Entwicklung betrachtet, und zwar die gesamte Flache
W + M Dietweg-Ost. Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
wurde die Erweiterungsflache im dstlichen Teilbereich ,Dietweg-Ost" priorisiert und soll nun
realisiert werden.

Mit der Ausweisung eines erganzenden Wohngebietes am ostlichen Ortsrand soll die derzeit
ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und die Verflgbar-
keit stadtischer Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert werden. Es kdnnen insgesamt ca.
14 Baugrundstlicke geschaffen werden. Der éstliche Ortsrand von Frommenhausen ist bis-
her nicht befriedigend strukturiert. Deshalb beabsichtigt die Stadt, diesen ungefassten Be-
reich mit der Erweiterung ,Dietweg-Ost" einer neuen stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren,
um dort eine bessere Abrundung zum Aufenbereich zu erreichen,

Am 27.04.2017 hat der Ortschaftsrat Frommenhausen den empfehlenden Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan ,Dietweg - Ost" gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes solite die Planung weitergefihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschiuss des Ort-
schaftsrates Frommenhausen gefolgt und hat am 30.05.2017 beschlossen, einen Bebau-
ungsplan zur Sicherung einer ordnungsgemélen stadtebaulichen Entwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfihrung einer Umwelipriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" in Rottenburg am Neckar ~ Frommenhausen
Begrindung in der Fassung vom 27.02.2019

2 Ubergeordnete Planungen (FNP / LP)

21 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstétigkeit” (Sied-
lungsbereiche) dargestelit (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als geplante ,Siedlungsfli-
che Wohnen und Mischgebiet” dargestelit.

2.2  Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand:
09.08.2018) ist das Plangebiet im nordlichen Teil als geplante Wohnbauflache Dietweg Ost
(W1) und im sidlichen Teil als geplante Mischbauflache Dietweg (M4) dargestellt. Der Be-
bauungsplan ,Dietweg-Ost* ist somit gem&nR § 8 Abs. 2 BauGB aus diesem vorbereitenden
Bauleitplan entwickelt, da die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Fliachen-
nutzungsplans aufbaut.

Die Fortschreibung des Landschaftsplans (Stand 2001) trifft folgende Aussagen zu den
Auswirkungen der Planung im Bereich W1/M2:

Dietweg-
Ost
xx Eingriffe b

ﬁders stark

Der Landschaftsplan enthalt den Vorschlag zur weiteren Entwicklung, dass die vorhandene
Béschung mit Feldhecke zwischen M 4 und W 1 aufgewertet und gesichert werden sollte;
zudem sei ein Griinordnungsplan erforderlich.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung ,Dietweg-Ost' werden auch die Belange
von Natur und Landschaft berlicksichtigt. Der aus dkologischer Sicht hochwertige Streucbst-
bestand im westlichen Teil der Wohnbauflache W1 wird im Zuge des Bebauungsplans ,Diet-
weg-Ost” nicht {iberplant.

3 Beschreibung des Planbereiches

341 Beschreibung des Planbereiches

Der Uberplante Bereich liegt am &stiichen Ortsrand des Ortsteils Frommenhausen, im Ge-
wann ,Holder&cker®. Das Plangebiet failt von Nordwesten nach Siidosten ab und liegt zwi-
schen ca. 469 m und 459 m (iber NN.

Der Geltungsbereich mit einer Grofle von ca. 0,83 ha beinhaltet die Grundstiicke Flst.Nr.
417, 418, 419, 419/1, 421/1 und 426.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den befestigten Feldweg Flst.Nr. 394,

- im Osten durch den unbefestigten Feldweg FIst.Nr. 417/1,

- im Stden durch die landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke Nr. 415 und 416,
im Westen durch die StichstralBe Fist.Nr. 1917, die Wegeparzelle Fist.Nr. 1915/1 und
die Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke Nr. 421 und 422.
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Bebauungsplan “Dietweg-Ost” in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Begriindung in der Fassung vom 27.02.2019

Sldlich und westlich angrenzende Grundstlicke (Flst.Nr. 415, 416, 421, 422 u.a.) wurden
nicht in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dietweg-Ost' einbezogen, da
ein Erwerb der Flachen durch die Stadt aktuell nicht méglich ist und auRerdem ein hochwer-
tiger Streuobstbaumbestand (Flst.Nr. 421 und 422) vorhanden ist. Entsprechend des Grund-
satzbeschlusses durch den Gemeinderat, soll kinftig nur Bauland auf Flachen entwickelt
werden, die auch im Eigentum der Stadt sind.

3.2 Bestehende Nutzung

Im Planbereich befinden sind landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer artenreichen
Fetiwiese, Streuobstiwiesen (darunter eine mit Elektrodraht umgrenzte Koppel) sowie eine
Feldhecke. Auf dem Flurstiick Nr. 419/1 wurden bereits ein Wohngebaude und eine Garage
errichtet.

Innerhalb des Geltungsbereichs, weisen die vom Vorhaben betroffenen Obstbdume (ohne
Baumhohlen) und eine Hecke Relevanzen als Nahrungs- und Bruthabitat fiir Végel sowie als
Jagdhabitat flr Fledermause auf (s. Kap. 6.1 Artenschutz).

3.3  Nutzung der angrenzenden Flachen

Die dstlich, ndrdlich und siidlich angrenzenden Fidchen sind durch landwirtschaftliche Nut-
zungen wie Wiesen und Streuobstbestande gepragt. Westlich angrenzend wechseln sich
Lagerplatze, Obstbaumwiesen, Acker sowie zwei bebaute Flurstiicke ab. In ca. 30 m Entfer-
nung zum slidwestlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine Schreinerei.

Etwa 40 bis 90 m westlich des Geltungsbereichs verlduft der Dietweg, der den sliddstlichen
Ortsteil Frommenhausen in Nord-Sid-Richtung erschiielit.

3.4 Biogasanlage, Pferdehaltung
Biogasaniage

Die Biogasanlage (Schwalldorfer Strafle 42), genehmigt am 10.10.2005, liegt rd. 350 m
norddstlich des geplanten Wohngebiets. Die Stadt hatte seinerzeit das Einvernehmen zur
Baugenehmigung nicht erteilt, wenn dadurch fir das kiinftige Wohnbaugebiet Beschréankun-
gen einhergegangen waren. Die geplante Wohnbaufiiche war bereits im ,Vorganger‘-
Flachennutzungsplan dargestellt und damit war der Entwicklungsbestreben fiir diese Wohn-
bauflache hinreichend bekannt.

Grundlage flr den Verzicht eines Geruchsgutachtens ist die Stellungnahme vom 31.03.2005
(Az: 40.1/8881.02/05) des Landratsamtes Tibingen, Abteilung Landwirtschaft zur Bauge-
nehmigung der Biogasanlage. Auszug aus der Stellungnahme:

Die Uberpriifung des Standortes hinsichtlich der Einhaltung der notwendigen Absténde zur
néchsten Wohnbebauung einschlielllich der geplanten Erweiterung im aktuellen Fldchennut-
zungsplan wurde von Herrn Stotz vom Stallklimadienst (ESKD} beim Regierungsprésidium
Tubingen vorgenommen. Die Datenaufnahme erfolgte am 16.03.2005. Die Stellungnahime
von Herrn Stofz wird in der Anlage beigefiigt. Der Abstand ist danach ausreichend. Hinsicht-
lich der Geruchsimmissionen reicht ein Abstand von rund 170m aus. Der tatsdchliche Ab-
stand betrdgt derzeit rund 480 Meter, zur Grenze der geplanten Erweiterung des Wohnge-
bietes betrdgt der Abstand ca. 350 Meter. Die Kaltluftabfiiisse wurden ebenfalls iiberpriifi. Es
sind fiir die Ortschaft Frommenhausen danach keine unzumutbaren Belastungen zu erwar-
ten.

Auszug aus der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tlibingen (ESKD) vom
17.03.2005, (Az: 32-10/8217.61-16 / ESKD):

In der Annahme, dass die Anlage vergrifert und somit einer immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung bedarf, wird ein Abstand zur Wohnbebauung von 300 m gefordert. Dieser Ab-
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Bebauungsplan "Dietweg-Ost" In Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Begriindung in der Fassung vom 27.02.2019

stand ist selbst gegeniiber den ausgewiesenen Wohnbaufldchen im Fldchennutzungsplan
ausreichend. Der Standort ist hinsichtlich einer Erweiterung entwickiungsféhig.

In Anbetracht dessen, dass Biogasanlagen (BGA) mit dhnlichen Abstanden vorhanden sind,
die teilw. sogar Ostlich der Siedlungen liegen und die Emissionen demzufolge auf Grund der
vorherrschenden Windrichtung um Tiibingen (ber das ganze Jahr von Westen her den Orts-
teilen zustromen, sind die oben dargesteliten Absténde rein objektiv betrachtet auskémmlich:

+ In Ergenzingen wurde eine BGA im Zusammenhang mit einem landw. Betrieb rd. 400 m
dstlich des Wohngebiets ,Baisinger Weg" (WA) realisiert.

+ In Ergenzingen wurde eine zweite BGA im Zusammenhang mit einem landw. Betrieb rd.
300 m sudlich des Wohngebiets ,Eckenweiler Strafke Teil II* (WA) realisiert.

* In Neustetten - Wolfenhausen wurde eine BGA im Zusammenhang mit einem landw. Be-
trieb rd. 400 m 6stlich einer FNP W-Flache realisiert.

Auch vor dem Hintergrund der Planungssicherheit flir Stddte und Gemeinden zur Sicherung
ihres berechtigten Interesses an der Entwicklung von bereits flir die Planung gesicherten
Wohnbauflachen, ist diese Einschatzung durchaus angebracht,

Pferdehaltung

Am 19.06.2000 wurde die landwirtschaftliche Mehrzweckhalle mit drei Pferdeboxen und
Pferdestall sowie die Herstellung eines Bewegungsplatzes und einer Pferdkoppel rd. 190 m
nordiich des geplanten Baugebiets genehmigt. Es wird eine Pferdezucht betrieben, It. Bau-
genehmigung konnen insgesamt ca. 10 Pferde gehalten werden. in den Stellungnahmen des
Amtes flr Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur und des Veterindramtes (LRA TU-
bingen) werden keine Mindestabstande gefordert. Es wurde lediglich festgestellt, dass das
Vorhaben im planungsrechtfichen AuBenbereich in der Ndhe der Ortslage liegt und im Zu-
sammenhang mit anderen landwirtschaftfichen Gebéuden steht.

Die Ortslage mit dem néchst gelegenen Wohnhaus (Dietweg 3), das gemaft § 34 BauGB
genehmigt wurde, liegt 180 m entfernt.

Um abschlieRend Klarheit bzgl. der Geruchsbelastung auf das Plangebiet zu erhalten, wurde
eine Geruchsprognose beauftragt. Das Ergebnis ist unter Kapitel 6.4 dargestellt.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

41 Grundstiicks- / Eigentumsverhéltnisse
Alle Parzellen befinden sich in stédtischem Eigentum.
4,2  Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als Aulenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht flr die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den Bebauungsplan ,Dietweg®, rechtsverbindlich
seit 07.07.2000.

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone lil des fachtechnisch abgegrenzien Wasserschutzgebiets
Rossau / Burgmiihle (WSG-Nr-Amt 416011) des Zweckverbandes Starzel-
Wasserversorgungsgruppe. Die Fortflihrung des Verfahrens zur Wasserschutzgebietsaus-
weisung héngt von der kiinftigen Nutzung des Burgmilhiebrunnens ab. Die weitere Nutzung
des Burgmihlebrunnens wird derzeit durch die Stadtwerke Rottenburg gepriift.
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Bebauungsplan “Dietweg-Ost” in Roltenburg am Neckar ~ Frommenhausen
Begriindung in der Fassung vom 27.02.2019

Nach rechtskraftiger Festsetzung des Wasserschutzgebietes durch das Landratsamt Tiibin-
gen sind die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung einzuhalten.

Aufgrund nicht bekannter Angaben Uber die Deckschichtenméchtigkeit im Gebiet, weist das
Geologische Landesamt darauf hin, dass bei Unterkellerungen, die tiefer als 3,0 m in das
vorhandene Erdreich eingreifen, eine Bestimmung der Deckschichtmachtigkeit vorgelegt
werden muss.

Die Deckschichtenmachtigkeit wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung miterfasst.
Entsprechend den Erkundungsergebnissen des ErschlieBungsgutachtens (,Erschliefung
Baugebiet ,Ostlicher Dietweg" in Rottenburg-Frommenhausen* HPC AG, Rottenburg vom
07.09.2016) ,wére bei einem planmaRigen, max. Aushub von ca. 4,5 - 5 m im gesamten
Baufeld noch eine ausreichende Deckschichtenmaéchtigkeit vorhanden." In den Textlichen
Festsetzungen wurde demzufolge Aushub nur bis max. 4,5 m unter GOK als zulassig festge-
setzt.

4.4 Denkmalschutz

Der nordliche Teil des geplanten Baugebistes liegt innerhalb eines gem. § 2 DSchG einge-
tragenen Kulturdenkmals (rémischer Gutshof). Die im Februar 2018 durchgefiihrten Sonda-
gen ergaben, dass im jetzt anstehenden Bauabschnitt keine archéologischen Befunde und
Funde vorhanden sind. Dieses Ergebnis deutet daraufhin, dass der rdomische Fundplatz wei-
ter im Osten als bisher angenommen zu lokalisieren ist. Die weiteren Baumafnahmen kén-
nen ohne Einschrankungen der archaologischen Denkmalpflege erfolgen.

5 Verfahrensart

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

5.1 Verfahrenswahl

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

5.2  Voraussetzungen

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

+ Eine Anwendung ist nur fiir Bebauungsplanverfahren moglich, nicht fir Flachennut-
zungsplanung.

* Der Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (reine oder allgemeine
Wohngebiete) begriinden. Unter die Vorschrift der ausschlieflich zuldssigen Nutzungs-
art ,\Wohnen" fallen auch wohnungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen (z.B. Senio-
renwohnheime, Pflegeheime), eine stddiebauliche Einordnung, wodurch Wohnnutzun-
gen sinnvollerweise erganzt werden (z.B. durch bestimmte Versorgungseinrichtungen),
ist erforderlich.

+ Die Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) ist weiterhin Pflicht.
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Bebauungsplan "Dielweg-Ost" in Rottenburg am Neckar — Frommenhausen
Begriindung in der Fassung vom 27.02.201%

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

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

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

Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter voriiegen (Gebiet von gemeinschafilicher Bedeutung, Européi-
sche Vogelschutzgebiete).

Die Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel*) miissen be-
rucksichtigt werden; das Planungserfordernis muss begriindet werden.

Hinsichtlich des ré@umlichen Anwendungsbereiches bestehen folgende Voraussetzungen:

Es muss sich um Flachen im Aullenbereich (gemafl § 35 BauGB) mit Anschluss an be-
baute Gebiete durch mindestens eine Grenze handeln, unabhéngig von der Lage im
Gemeindegebiet (d.h. anschlieend an im Zusammenhang bebaute Ortsteile geman
§ 34 BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemalR § 30 BauGB); eine Bebauung fiir
den ,Anschiuss’ muss vorhanden sein; die Untergrenze liegt bei ca. sechs Gebduden,
die zum regelmafigen Aufenthalt fir Menschen geeignet sind.

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m? {(d.h. max. 9.999 m3). Die
Fl&chenbegrenzung bezieht sich nur auf die neu ausgewiesenen Fidchen; Altbestand
wird nicht angerechnet. Die Grundflache bezieht sich jeweils auf den einzelnen Bebau-
ungsplan, auler wenn die einzelnen Bebauungspléne in engem Zusammenhang ste-
hen.

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

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

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

Der zeitliche Anwendungsbereich ist durch die gesetzliche Befristung eingeschrankt:

5.3

Das Bebauungsplanverfahren muss bis 31.12.2019 durch einen Aufstellungsbeschiuss
eingeleitet sein. Wird dieser nicht gefasst, dann durch die Beteiligung im Rahmen der 6f-
fentlichen Ausiegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Satzungsbeschluss muss bis zum 31.12.2021 gefasst sein. Die Bekanntmachung ist
spéter maglich; ebenso ein ergédnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB.

Verfahrensschritte

Die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass

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

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelien und ein Ausgleich nicht erforderlich wird; also keine Ausgleichspflicht be-
sieht,
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+ eine Umweltpriifung entfallt und ebenso Umweltbericht, Angabe der Umweltinformatio-
nen (bei der Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung), Monitoring und zusammen-
fassende Erklédrung entfallen,

+ die Belange des Umweltschutzes weiterhin beriicksichtigt werden miissen, das formali-
sierte Verfahren jedoch nicht erforderdich ist,
die Entwicklungspflicht aus dem FNP entfallt,

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

« fUr die Abwagung die allgemeinen Bestimmungen gelten.

6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusétzli-
che Erkundungen zu vervolistandigen. Die Gutachten konnen beim Stadtplanungsamt der
Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz

LArtenschutzrechiliche Relevanzuntersuchung®
Ingenieurbiiro Blaser, Esslingen, 13.12.20186,

, Herbkologische Sonderuntersuchung mit Priifung der Verbotstatbestdnde nach
§ 44 BNatSchG*

Ingenieurbiiro Blaser, Esslingen, 21.11.2017.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Dietweg-Ost” ist eine arten-
schutzrechtliche Befrachtung erforderlich. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind im
Bundesnaturschutzgesetz in § 44 ff. geregelt.

Im Rahmen einer Relevanzuntersuchung wurde das Plangebiet 2016 auf mogliche Habitat-
funktionen flr Arten, die unter den Schutz des § 44 BNatSchG fallen, untersucht. Hierunter
fallen die européischen Vogelarten sowie die europarechtlich streng geschiitzten Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Daraufhin fanden von April bis Juni 2017 tierdkologische Sonderuntersuchen der Avifauna
statt, mit dem Ergebnis, dass mehrere Vogelarten innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs
briten. Neben ubiquitdren, kuiturfolgenden und stérungsfoleranten hdhlen- und freibriitenden
Vogelarten (Blaumeise, Buchfink, Griinfink, Gartengrasmicke, Star, Stieglitz) waren beson-
ders drei Brutreviere des Haussperlings innerhalb des Geltungsbereichs zu betrachten, da
der Haussperling gemaf der aktuellen Roten Liste BW als riicklaufig (Vorwarnliste) einge-
stuft wird.

Die auf diese Ergebnisse aufbauende ,Prifung der Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG* sieht als Vermeidungsmafnahme V1 vor, dass die fir die Erschlieung not-
wendigen Gehdlzrodungen nur in der Zeit zwischen von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen sollen. Zur Vereidung von Verstofien gegen das Totungsverbot gemaR § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG ist diese Vermeidungsmalnahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die Erschlieung und Bebauung des Plangebietes kommt es zum Verlust von Brut-
hohlen des Haussperlings. Zum Ausgleich dieses Verlustes ist die externe und vorgezogene
AusgleichsmaRBnahme Acer1 ,Anbringung von 9 Nistkdsten fiir Hohlen- und Nischenbriiter*
erforderlich.

Somit kommt die Prifung der Verbotstatbestdnde zum Schluss, dass bei Umsetzung der
vorgeschlagenen Malinahmen die vorhabensbedingten Beeintrdchtigungen der relevanten
Tiergruppen von vornherein unterbunden bzw. auf ein akzeptables Niveau gesenkt werden
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und somit Verstdlle gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 0. V. m. § 45 Abs. 7
BNatSchG aus fachlicher Sicht ausgeschlossen werden kénnen.

6.2 Larmschutz

+Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Dietweg-Ost“ in Rottenburg-
Frommenhausen”

SoundPLAN GmbH, Backnang, 05.10.2017,

.Bericht zu den Schallpegelmessungen nach der Durchfiihrung von Lérmschutzmalinahmen
an der Absauganiage der Schreinerei Wiitz"

ISIS Ingenieurbiro flir Schallimmissionen, 03.11.2017.

Da sich an das Plangebiet angrenzend eine Schreinerei sowie in etwa 310 m Entfernung ei-
ne Biogasanlage befinden, soll eine schalitechnische Untersuchung die zu erwartenden Im-
missionen durch Gewerbelarm quantifizieren.

Die von SoundPLAN durchgefiihrte Abschétzung der tieffrequenten Schallimmissionen ergab
keine Hinweise auf einen schalltechnischen Konflikt durch eine Uberschreitung der Anhalis-
werte der DIN 45680 (Messung und Beurteilung tieffrequenter Gerduschimmissionen). Bei
Bedarf kann eine Schallpegelmessung des Innenpegels im fertiggestellten Gebaude darliber
Bestatigung geben.

.Die Immissionsrichtwerte der TA-L4&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm,
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) werden an
allen Immissionsorten deutlich eingehalten. Sie werden im Tageszeitraum um mindestens
5 dB(A) und im Nachtzeitraum um mindestens 4 dB(A) unterschritten." Somit steht laut
SoundPLAN die gewiinschte Gebietsausweisung als WA aus schalltechnischer Sicht im Ein-
klang mit der Umgebung. Besondere Festsetzungen zum Larmschutz sind im Bebauungs-
plan nicht erforderiich.

6.3 Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt. Zu-
sammenfassend stellt das ErschlieBungsgutachten ,Erschlieffung Baugebiet ,Ostlicher Diet-
weg® in Rottenburg-Frommenhausen® (HPC AG, Rottenburg vom 07.09.2018) Folgendes
fest:

Die Baugrundbewertung erfolgt mittels Schiirfgruben bis auf maximal 4,2 m u. GOK. Der
Baugrund besteht (iberwiegend aus den Sandigen Pflanzenschiefern und der Albertibank
des Lettenkeupers. Entsprechend dem Normalprofil des Leftenkeupers im Oberen Gé&u fol-
gen unterhalb der Albertibank die Estherienschichten sowie die Unteren Dolomite mit Méch-
tigkeiten von ca. 5 m bis zum Ubergang zum Oberen Muschelkalk. Entsprechend der Erkun-
dungsergebnisse werden im Baufeld vorhandene Deckschichten bis zum Oberen Muschel-
kalk von ca. 7 - 9 m erwartet. Die Schichten des Oberen Muschelkalks stehen nach der Geo-
logischen Karte ab ca. +455 m . NN an. Grund- oder Schichtwasser wurde in den Schiirf-
gruben nicht festgestelft. Zeitweise kann witterungsbedingt Sickerwasser auftreten.

Aus den Auffiillungen wurde die Probe SG 5/0,0 - 0,9 m auf Schwermetalfle, MKW und PAK
untersucht. In der Probe ist der Arsen-Gehalt erhéht und liegt in der GréRenordnung Z1.1
nach VwV Bodenverwertung. Aus dem natiirlich anstehenden Boden wurde die Probe SG
3/1,9 - 2,7 m ebenso auf Schwermelalle, MKW und PAK untersucht. Diese Probe zeigt
Uberschreitungen bis zum Z1.1-Zuordnungswert der Parameter Arsen, Blei und Kupfer. Die
Probe SG 5/0,9 - 1,2 m wurde auf die Parameter der VwV Bodenverwertung untersucht. Die
Gehalte an Arsen, Nickel und Thallium sind erhGht und liegen in der Probe in der Gréfien-
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ordnung Z2 und DK 0. Eine abfalltechnische fachgutachterliche Baubegleitung fiir Deklarati-
onsanalysen und Planung/Uberwachung der Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmate-
rial wird empfohlen.

Aushubmaterial ist iberwiegend der Boden- und Felsklasse 3 bis 6 zuzuordnen. Beim Errei-
chen der dickbankigen Albertibank ist Aushub der Boden- und Felsklasse 7 méglich.

Geringe Gebdudelasten kénnen in den mindestens steifen Biden der Sandigen Pflanzen-
schiefer abgetragen werden. Bei hGheren Lasten kénnen diese (ber vertiefte Einzel- bzw.
Streifenfundamente abgetragen werden. Alfernativ kbnnen Gebédude auch (iber efastisch ge-
bettete Bodenplatten gegriindet werden.

Durch die Lage im Wasserschutzgebiet Zone Il ist zum Schutz des Grundwassers eine
Deckschichtenméchtigkeit zwischen Aushubsohle und Ubergang zum Oberen Muschelkalk
von i. d. R. mind. 2 m zu belassen. Entsprechend der Erkundungsergebnisse wére bei einem
planméligen, max. Aushub von ca. 4,5 - 5 m im gesamten Baufeld noch eine ausreichende
Deckschichtenméchtigkeit vorhanden. Sollten tiefere Aushubmalinahmen erforderlich wer-
den, missten weitere Untersuchungen (Kernbohrungen zur Feststellung der tatsdchlichen
Deckschichtenméchtigkeit) sowie besondere Sicherungs- und Uberwachungsarbeiten bei der
Bauausfiihrung im Zuge von méglichen Befreiungsantrédgen erfolgen.

6.4 Geruchsimmissionsprognose

Das Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe, wurde am 20.12.2018 beauftragt,
ein Fachgutachten fiir die durch die genannten Betriebe zu erwartenden Emissionen und
Immissionen im Plangebiet zu erarbeiten. Die Bewertung der Immissionen im Plangebiet er-
folgt anhand der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL, LAI, 2008).

Vorgehensweise:

Es wurde ein Ortstermin durchgefiihrt und Daten zu den genannten Betrieben erhoben. Mit-
tels Emissionsprognose wurden die zu erwartenden Emissionen an Geruch fiir die Biogasan-
lage und die Pferdehaltung unter Bertlicksichtigung des jeweils genehmigten Anlagenum-
fangs abgeschétzt. Zur Quantifizierung der Emissionen wurden in der Literatur veréffentliche
spezifische Emissionsfaktoren herangezogen.

Es erfolgte eine Immissionsprognose fiir Geruch mit dem Programmsystem AUSTAL2000,
einer Umsetzung des Anhangs 3 der TA Luft (2002), unter Berlicksichtigung der Standortbe-
dingungen (Windverteilung und Relief). Hierzu wurden geeignete Winddaten fiir den Standort
recherchiert.

Die Bewertung der berechneten Geruchsimmissionen erfolgte nach Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL, LAI, 2008). Hierbei wurden die derzeit aktuellen Vorgaben des Umweltmi-
nisteriums Baden-Wiirttemberg beziiglich Beldstigungsgrad und gesonderter Bewertung von
Pferdehaltungen beriicksichtigt (vgl. UM, 2017).

Ergebnisse:
Abb. 7.1 zeigt die Ergebnisse der berechneten, gewichteten Gesamtbelastung an Geruch flir

das Plangebiet. Die Darstellung erfolgt in Form von farbigen Quadraten, deren Farben be-
stimmten Werteintervallen zugeordnet sind. Die Zuordnung zwischen Farbe und Wert ist in
der Legende angegeben. Die unterste Klasse der Legende (hellblaue Farbe) bezeichnet
Werte mit einer Geruchsstundenhéufigkeit griéfler 2 % der Jahresstunden, d. h. oberhalb der
frrefevanzschwelle der GIRL.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung werden auf Beurteilungsfidchen nach GIRL von
30 m x 30 m in Geruchsstundenhaufigkeiten in Prozent der Jahresstunden dargesteilt. Diese
Aufidsung der Beurteilungsfldchen wird aus fachlichen Griinden in Relation zum Abstand
zwischen den betrachteten Betrieben und den Beurteilungsfidchen gewéhlt. Die Darstellung
erfolgt fiir die bodennahe Schicht.
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Die berechnete, gewichtete Gesamtbelastung an Geruch zeigt Geruchsstundenhéaufigkeiten
von bis zu 7 % der Jahresstunden im nordéstlichen Teil des Plangebiets (siehe Abb. 7.1). Im
ubrigen Teil des Plangebiets wird eine Geruchsstundenhéaufigkeit von 4 % bis 6 % berech-
net. Damit ist die Geruchsbelastung im Plangebiet unter dem in der GIRL genannten Immis-
sionswert fiir Wohnbebauung von 10 % der Jahresstunden.

Aus Sicht des Fachgutachtens Geruch bestehen keine Konflikte mit den einschlégigen Beur-
teilungswerten fiir Geruchsstoffimmissionen.

-.- e Tt

e 8% f7 %
. ; v

5% - 3 !

Abb. 7.1: Berechnete Gesamtbelastung an Geruch im Plangebiet ,Dietweg - Ost" als
Geruchsstundenhéufigkeit in Prozent der Jahresstunden

T Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung,
eine an die Umgebung angepasste Griinausstattung des Wohnbaugebiets. Insgesamt soll
keine stérkere Versiegelung als auf den Einzelhausstandorten der Umgebung zuléssig sein.

71 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept als Grundlage fir den Bebauungsplan beriicksichtigt zum einen
die allgemeinen Gegebenheiten in einem landlichen Umfeld und zum anderen das direkte
Umfeld in Form der vorhandenen Bau- und ErschlieBungsstrukturen. Demzufolge ist eine lo-
ckere, durchgriinte Bebauung mit einer Mischung aus Einzel- und Doppelhausbebauung
vorgesehen.

Auf der Grundlage der Erschlieungsplanung (Stand: Vorplanung vom 15.06.2018) und des
stadtebaulichen Konzepts wird insgesamt eine wirtschaftliche ErschlieBung und eine ausge-
wogene Bebaubarkeit ermoglicht.

Aus stadtebaulicher Sicht ist am Ortsrand von Frommenhausen eine ,malvolle* Bebauung
vorgesehen. In Anlehnung an die angrenzende Bebauung und unter Berlicksichtigung der
slidostlich geneigten Hanglage sind freistehende Einzel- und Doppelhduser geplant.

Diese Strukturen erfordern unterschiedliche GrundstiicksgroRen, so dass auch unterschiedli-
chen Nutzergruppen Rechnung getragen werden kann, wobei eine wesentliche Verdichtung
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nicht angestrebt wird. Dabei sind Grundstlicksgréien von 353 m? bis 750 m? maglich. Fir die
Gebaude wird eine Zweigeschossigkeit in offener Bauweise vorgegeben.

Die vorgeschlagene Grundstuckseinteilung umfasst insgesamt 14 Baugrundstiicke:
8 Grundstiicke zwischen 435 m? und 750 m? - jeweils flir Einzelhausbebauung,
5 Grundstlicke zwischen 353 m? und 416 m? - jeweils fur Einzelhaus- oder Doppelhausbe-

bauung - sowie

1 bereits bebautes Grundstiick mit ca. 658 m2.

Die durchschnittliche Grundstlicksgrofie betragt ca. 495 m2
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Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Frommenhausen folgende

Wohnbaufldchen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Bestandsflachen flr

Wohnbaufldchen rd. 9 ha 9 ha
Gemischte Bauflachen rd. 9 ha (nur mit 50% anzusetzen!) 4,5 ha
Einwohner/innen: 472 (31.08.2016) 13,5 ha @ 35EW/ ha
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Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewertewerte (Einwohner / ha Brutto-
wohnbauland) vorgeben:

21.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Neckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadte hzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tubingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
DuRlingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Neckar.

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

wenden:

Mittelzentrum 80 Ew/ha
Unterzentrum 70 Ewfha
Kleinzentrum 60 Ew/ha
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion 55 Ewfha

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan). Sie sind Grundlage fir die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehorde.

Der Regionalplan gibt nicht vor, dass diese Werte auch fir die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan) anzuwenden sind.

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen ortlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) berlicksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,ortlichen“ Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen flir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im Stadtebaulichen Entwurf sind 15 Baugrundstiicke mit 13 bis 26 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstiick ein oder zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Das Baugebiet soll in mehreren
Bauabschnitten entwickelt werden.

Laut Statistischem Landesamt wurde fiir das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fiir Wohnun-
gen in Rottenburg am Neckar von 2,3 EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) 1. BA Einwohner 1. BA
Minimalvariante 13 30
Maximalvariante 26 60

PlangebietsgroRe: 0,8 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | @ - Bruttowohndichte Frommenhausen
Minimalvariante 38 EW / ha 35,1 EW/ ha
Maximalvariante 75 EW [/ ha 37,2 EW /ha
Mittelwert 56 EW / ha 36,1 EW / ha
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Gebéudestellung:

Es kann auf eine zwingende Gebaudestellung verzichtet werden und den Bauherren mehr
Gestaltungsfreiheit eingerdumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie erméglicht wer-
den.

7.2  Verkehrliche ErschlieRung / Ruhender Verkehr

Die auftere Erschiieffung des Gebietes erfolgt aus westlicher Richfung liber eine Anbindung
an den Dietweg. Dazu wird das in den Dietweg einmiindende bestehende Strafien-Flurstiick
Nr. 1917 zur inneren ErschlieRung nach Osten verléngert. Diese Stichstrale verzweigt sich
dann nach Norden und Sitden, um die weiteren Bauflichen des vorliegenden Bebauungs-
plans zu erschiielfen. Zugleich dient die nach Sliden abknickende Stichstrafte der eventuell
spateren Erweiterung des Baugebietes (Mischgebiet) in slidliche Richtung.

Der Stralenausbau ist als Mischverkehrsfliche mit einem Ausbauquerschnitt von 5,50 m
geplant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden gerin-
gen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden. Auch
auf die Realisierung eines Wendehammers kann verzichtet werden, da fiir gréere Fahrzeu-
ge im Bereich der nérdlich gelegenen Verzweigung eine Wendemdglichkeit besteht.

Die Realisierung von ca. 14 Wohngebauden im geplanten Wohngebiet "Dietweg-Ost" wird zu
zusétzlichem Verkehr fiihren; dieser kann vom vorhandenen Stralennetz aufgenommen
werden.

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

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines méglichst effizienten ErschlieRungssystems,
welches keine 6ffentlichen Parkplatze im Bereich der inneren ErschlieRungsstrate vorsieht.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundstiicken, d.h. der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht wer-
den.

7.3  Konzept fiir Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Auf die Realisierung offentlicher Griinfldchen wird im Hinblick auf die geplante Baustruktur
(Einzel- und Doppelhduser) und die Spiel- und Erholungsmdglichkeiten in der nahegelege-
nen freien Landschaft verzichtet. Damit soll diese am Rande des Siedlungskorpers zur Ver-
fligung stehende Flache fiir die geplante Wohnbebauung méglichst gut genutzt werden.

Die beiden Flachen fir Verkehrsgriin sollen die Weiterfiihrung der ErschiieBung im Nordwes-
ten als Lickenschluss zur Bebauung entlang des Dietweges zu einem spéteren Zeitpunki
ermoglichen.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Ermittlung der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft verzichtet. Ausgleichsmalinahmen sind demzufolge nicht erforderlich, den-
noch berlcksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes Mafinahmen zur Min-
derung der nachteiligen Auswirkungen. So sind der Erhalt von Gehdlzen sowie Neupflan-
zungen von Baumen und Stréduchern auf den Baugrundstiicken unter Verwendung einheimi-
scher Laubb&ume, Obstbdume und Strucher zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogel-
welt am Standort vorgesehen.

Fir die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Orts-
randeingrinung am ostlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Dariiber hinaus werden
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u.a. Festsetzungen zur Erhaltung von Gehdlzen, zur Bepflanzung auf den Grundsticken und
zur extensiven Dachbegrinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegentiiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenfldchen.

Der Aufienbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevdlkerung weiterhin Uber das Wegeneiz
erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- uind Oberflichenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel”) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrinkung der versiegelten Flachen sowie der Strafkenbreiten auf das
erforderliche Mindestmal festgelegt. Aus Grinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewdhrleisten, dass der Boden als
nicht vermehrbares Gut seine vielfiltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach
wie vor erflilien kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen,
Bauabfillen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher als Gruniand / Streuobstwiese genutzt wird, kommt es nach der
Bebauung zu einem héheren Oberflichenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasser-
neubildung. Insofern ist die Beschrankung der Versiegeiung auf das erforderliche Mindest-
mal sinnvoll. Begrinte Dachflichen bewirken zusatzlich eine Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers. Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmabige Versickerung
von Niederschlagswasser nicht méglich. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung
des Plangebietes im Trennsystem erfolgen, wobei eine Pufferung auf den Baugrundstiicken
und Ableitung des aus dem Gebiet anfallenden unbelastetem Regenwassers vorgesehen ist.

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des fachtechnisch abgegrenzien Wasserschutzgebiets
Rossau/Burgmiihle. Die FortfUhrung des Verfahrens zur Wasserschutzgebietsausweisung ist
von der kinftigen Nutzung des Burgmuihlebrunnens abhéngig und ist derzeit noch nicht ge-
kiart. Sollte das Wasserschutzgebiet durch das Landratsamt Tibingen rechtskréaftig festge-
setzt werden, sind die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung einzuhalten.

Zum Schutz des Grundwassers ist - aufgrund der erforderlichen Deckschichtenméchtigkeit
zwischen Aushubsohle und Ubergang zum Oberen Muschelkalk - im Gebiet eine max. Aus-
hubtiefe von 4,5 m unter GOK als zuldssig festgesetzt (s. Kap. 6.3: ErschlieRungsgutachten
HPC vom 07.09.2018).

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Bepflanzungen, auch zur Dachbegriinung

verbessert:

¢ Die privaten Grundstlicksflachen werden mit Laubbaumen und Stréduchern begrint; in
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebotsfldche).

o Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwésserung)

Versorgung

Aufgrund der geringen FlachengroBe des Geltungsbereichs werden Versorgungsangen (z.B.
fur Elektrizitit, Gas oder Wasser) nicht erforderlich.
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Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmaRig sichergestellt, wihrend die Stromversorgung Uber die Ener-
gie Baden-Wiirttemberg AG (EnBW) Freudenstadt gewahrleistet wird.

Entsorgung (Entwdsserung)

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Durch die Trennung zwischen hauslichem
Abwasser und Regenwasser von Déchern und Strallen wird den Forderungen gemai § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.

Das anfallende hdusliche Schmutzwasser wird dem bestehenden Mischwasserkanal zuge-
flhrt. Fur die Abwasserentsorgung ist die Stadtentwésserung Rottenburg am Neckar (SER)
zusténdig.

Da auf Grund der Beschaffenheit des Untergrunds eine planmaRige Versickerung von Nie-
derschlagswasser nicht mdglich ist, erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers in Rich-
tung Westen in den vorhandenen Regenwasserkanal, der im Dietweg verlduft und der Au-
Rengebietsabhaltung dient. Dieser entwéassert in die Starzel. Das anfallende Niederschlags-
wasser darf nicht in die offentliche Schmutzwasserkanalisation geleitet werden, sondern
muss Uber die dffentliche Regenwasserkanalisation gefUhrt werden. Die fachgerechte Riick-
haltung auf dem Grundstick ist in den Ortlichen Bauvorschriften geregelt.

7.7  Umwelthelange / AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplanverfahren gemaf § 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Umweitpriifung abgesehen.

Im Plangebiet sind zwar Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von Fléachen infol-
ge Bebauung und Erschliefung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsintensi-
vierung (Umnutzung von Acker in Gartenflichen) zu erwarten.

Diese Beeintrachiigungen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, geiten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt; insofern ist kein Ausgleich erforderlich.

Artenschuiz

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist eine Priifung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande erforderlich, um Verbote gemaR § 44ff Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen. Nédheres, auch zu den erfolgten tierdkologischen Untersuchun-
gen, s. Kap. 6.1.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende VermeidungsmafBnahmen bzgl. der
Artengruppe Vigel:

*» Rodung von Gehdlzstrukturen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar,

e Verwendung insektenfreundiicher AuRenbeleuchtungen,

Zur Wahrung der dkologischen Funktion der verlorengegangenen Fortpflanzungsstatten in
rdumlichem Zusammenhang wird hinsichtlich der Artengruppe Vogel folgende vorgezogene
AusgleichsmaBnahme Acgr1 erforderlich:

« L Anbringung von 9 Nistkisten fiir Hohlen- und Nischenbriiter* an geeigneten Stel-
len an Gebduden, baulichen Anlagen oder Gehdlzen in direkter Umgebung zum Eingriff.
Geeignete Stellen hierfir finden sich Westlich und Nord-Westlich bis Nérdlich des Gel-
tungsbereiches des B-Plans an Gebduden oder Streuobst-Badumen.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

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

Zuldssig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zuldssigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Moglichkeit kdnnen Versorgungseinrich-
tungen die Wohnnutzung sinnvollerweise ergénzen.

Unter Berlicksichtigung der konkreten stédtebaulichen Situation, die eine kieinrdumige Er-
génzung bestehender Wohngebiete am Rand des Stadtteils Frommenhausen darstellf, wer-
den Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen ihres moglichen Beein-
trachtigungspotenzials ausgeschlossen. Durch den Ausschluss von Ausnahmen wird ge-
wéhrleistet, dass einerseits das durch diese Nutzungen entstehende Verkehrsaufkommen
unterbleibt (vorgesehen sind Wohnstraften) und andererseits keine Konkurrenz zu eventuel-
len Einrichtungen dieser Art im Ortskern entsteht.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malt der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl und die Héhe baulicher
Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits beste-
henden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die Grundflaichenzahl betrdgt enisprechend der Eigenart des Gebietes und der Grund-
stlicksgroRen maximal 0,4. Die Grundflaichenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um bis zu 50 von Hundert {iberschritten werden.

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

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wurde aufgrund einer Stellungnahme im Auslegungszeit-
raum nochmals geprift, dabei wurde festgestellt, dass die festgesetzten Trauf- und Firsthé-
hen zu knapp bemessen waren. Die ErschlieBungsstrafie schneidet teilweise tief in das Ge-
léande ein, so dass die Hohenentwicklung der Gebdude teilw. deutlich eingeschrankt war.
Daher wurden die Trauf- und Firsthéhen erhdht, so dass die Topographie besser berlcksich-
tigt und eine angemessen Ausnutzung der Baugrundstiicke erfolgen kann.

Die maximale Trauf- bzw. Firsthdhe wurde auf 5,50 m bzw. 8,50 m sowie 6,00 m bzw.
9,00 m festgesetzt. Aufgrund der Topografie und der SiderschiieBung zweier Bereiche wur-
den dort die Trauf- und Firsthdhen mit 7,00 / 7,50 und 9,50 m / 10,00 m festgesetzt. Das
WA 3 musste unterteilt werden; beim WA 3* wurde die Trauf- und Firsthéhe mit 6,50 und
9,50 m festgesetzt. Dies ist den topografischen Gegebenheiten und der Festsetzung des Be-
zugspunktes geschuldet. Im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen die festgesetzten Hohen-
angaben einer zweigeschossigen Bebauung.

Als Bezugshohe fir die einzelnen Baugrundstiicke gilt die Hinterkante der fiir die Erschlie-
Rung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randein-
fassung) in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Verkehrsflaiche/Baugrundstiick.
Damit wird erreicht, dass sich die maximalen Gebdudehdhen am Geldndeverlauf orientieren.
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Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die Héhe der angrenzenden &ffentli-
chen Verkehrsfliche anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Geléndeoberflache sind
nur fir die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zuldssig. Aufschuttungen im An-
schluss an die Gebaude sind nur bis zu einer Hohe von 0,70 m zuldssig.

Flr das gesamte Plangebiet wird zum Schutze des Grundwassers empfohlen, mit Unterkel-
lerungen nicht tiefer als 3,0 m in das Erdreich einzugreifen (s. Ziffer 4.3).

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, héchstzulassige Zahl von Wohn-
einheiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener
Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Wohngebie-
ten sind Uberwiegend freistehende Einzelhduser zu erwarten. Darlber hinaus erméglicht das
Planungskonzept aber auch siidlich der ErschlieBungsstralie eine Bebauung mit Doppelhau-
sern.

Uberbaubare Grundstiicksfidchen

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind zeichnerisch durch Baugrenzen fesigesetzt. Der
Grundstlickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
Maft an Flexibilitdt zu. Die lberbaubaren Grundstiicksflachen haben meist eine Tiefe von
mind. 15 Metern.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pulidach) erméglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie.

Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten

In Anlehnung an die bestehende Bebauung ist eine Beschrankung der Wohneinheiten im
Allgemeinen Wohngebiet, analog zur sonstigen Bebauung dstlich des Dietweges, auf maxi-
mal 2 Wohnungen pro Wohngebiude zulédssig. Damit werden eine unangemessene Verdich-
tung und die damit verbundenen Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Steliplatzbedarf) vermieden.

8.4  Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen

Zur offentlichen Verkehrsflache missen Nebengebdude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenfiichen sichergestellt.

Dieses Ziel wird ebenfalls mit der Beschrénkung, dass ebenerdige Stellplatze in der Vorgar-
tenzone nur auf der Halifte der Gebaudeldnge zulassig sind, verfoigt.

Des Weiteren sind Stellplatze (berdachte bzw. Uberdeckie allseits offene Stellplatze (,Car-
ports") und Garagen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafiir ge-
sondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insheson-
dere die rickwartigen Grundstlicksbereiche von o.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhéltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewshrleistet werden. Zusétzlich wird dadurch ein weiterer Steliplatz erméglicht. Carports
missen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten® Strallenraum einen Abstand von 1,0 m zur
Straltenbegrenzungslinie einhalten.
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8.5 Verkehrsflachen

Die fUr die Erschlieffung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt, wobei die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes (iber den Dietweg erfolgt,
indem der vorhandene Anschluss genutzt wird. Fir die innere ErschlieBung ist vorgesehen,
offentliche Mischverkehrsflachen herzustellen, welche auf die geringe Grofle des Plange-
biets und das geringe Verkehrsaufkommen Bezug nehmen. Die ErschlieBungsstrafien sind
im gesamten Verlauf mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m (brutto) geplant und weisen keine
Gehwege auf.

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt. Damit wird erreicht, dass eine Zufahrt zu den riickwértigen Grundstiicksbereichen der
Uiber den angrenzenden Feldweg unzuldssig ist.

Die beiden Flachen fur Verkehrsgriin sollen die Weiterfiihrung der ErschiieBung im Nordwes-
ten als Luckenschluss zur Bebauung entlang des Dietweges zu einem spéteren Zeitpunkt
erméglichen.

8.6  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen Minimierung der Versiegelung, zum Bodenschutz,
zum Grundwasserschutz, zum Wasserhaushait, zum Ausschluss bestimmter Materialien bei
der Dacheindeckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Bepflan-
zung / Dachbegriinung getroffen.

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die
Festsetzungen soweit wie mbglich minimiert.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung / Rodung
auf den Zeitraum Winter, um Vdgel nicht zu gefédhrden. Zudem ist die Anbringung von Nisthil-
fen flr den Haussperling im naheren Umfeld erforderlich.

8.7  Anpflanzungen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen zu deren Erhaltung

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

Pro Baugrundstick ist pro angefangener 300 m? Grundstiicksfidche ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Ostgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Straucher nach der Pflanzliste anzupflanzen.

Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn die
Dachneigung weniger als 15° befrigt.

Zur Sicherung eines mdglichst dkologisch wertvollen Bewuchses sind zwei BAume zur Erhal-
fung festgesetzt.

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

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

8.8  Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Soweit erforderlich, sind an den Verkehrsflichen angrenzende Grundstiicke bis zu einer ho-
rizontalen Entfernung von 4,5m von der Stralenbegrenzungslinie als Fldchen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitz-
mauern oder Stral’enbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung
schliel3t die Herstellung unterirdischer Stltzbauwerke ein.

9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stlitzmauern, Auflenantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
bietes erreicht werden. Der &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der
Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher, gegeneinander versetzte und
gleich geneigte Pultdacher sowie nach Norden geneigte Pultdécher) und zur Dachneigung
wird auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und die aktuell nachgefragten
Bauformen beriicksichtigt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen. Das nach Norden geneigte Puit-
dach ermdglicht grofe Glasfldchen im Sliden fiir eine Passivhaus-Nutzung.

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

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wéhlen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im
vorliegenden Bebauungsplan ,Dietweg-Ost” mit der Dachneigung abhéngig von der gewahl-
ten Dachform von 15° bis 40° mdglich.

Anlagen zum Sammein, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Riickhaltevermogen in
Abhéngigkeit von der Grolke der anzuschliefienden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick
gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurlickgehaltene Nie-
derschiagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlick verwendet
werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Diese Vorschrift berlicksichtigt
die sehr geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens und die Kapazitdten des
vorhandenen Regenwassernetzes.

Stellplatzverpfiichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplétze ist {ber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: flir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? mindestens 1,5 Steliplatze
und fur Wohnungen unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
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den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der &ffentlichen Verkehrsflache
verfligbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhéhung ist sowohi stidtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich geprégten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung ge-
bunden und flibrt zu einem erhdhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der
dadurch ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend auferhalb der gering dimensionierten
offentlichen Verkehrsflichen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhiltnisse zu
vermeiden. Im Baugebiet selbst sind keine offentlichen Parkplatze ausgewiesen.

10 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfligt somit (iber die Flachen im
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11 Flachenbilanz

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

Gesamtfliche 0,83 ha 100 %
Wohnbauflachen 0,69 ha 83,2 %
Verkehrsfldchen (ohne Verkehrsgriin) 0,12 ha 14,0 %
Verkehrsgrinflachen 0,02 ha 28%

12 Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 11.500 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Stadtebaulicher Entwurf (W1 und M4) ca. 7.400 €
Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung ca. 2.100 €
Tierdkologische Untersuchungen ca. 1.600 €
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ca. 4400 €
Schalltechnische Untersuchung Schreinerei ca. 4.400 €
Schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung Biogasanlage (Stufe 1) ca. 1.500 €
Baugrund- und Grindungsgutachten ca. 6.000 €
Geruchsprognose ca. 7.000 €
Summe ca. 34.400 €
Mafinahmen fiir den Artenschutz (brutto):

Vorgezogene Ausgleichsmafinahme Acer1 (9 Nisthilfen):

Sachkosten ,Hohlenkasten fiur Haussperlinge" ca. 230 €
Anbringungskosten ca. 7120 €
Summe ca. 950 €
ErschiieRungskosten (brutto):

Strafenbau incl. StraBenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. 490.000 €
Kanalisation {Anteil Stralkenentwasserung) ca. 120.000 €
Summe ca. 610.000 €
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13  Folgekosten

Fir Grinpflege, StraRenbeleuchtung, StraRen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, StraRenreinigung, Winterdienst) werden nach der ErschlieBung
jahrliche Folgekosten von ca. 10.550 € anfallen, fiir die Instandsetzung und Pflege der Nist-
kasten fur Haussperlinge jahrlich ca. 250 €.

Esslingen am Neckar, den 27.02.2019 Rottenburg am Neckar, den 27.02.2019
A R — o=

Anne Rahm, Dipl.-Ing. (FH) Landespflege Angelika Garthe

INGENIEURBURO BLASER 'I'

UMWELT/STADT/VERKEHRSPL ANUNG l Stadtplanungsamt

MARTINSTR. 42-44 73728 ESSLINGEN E

TEL.: 0711/396951-0 FAX: 0711/ 396951-51

INFO@IB-BLASER.DE WWW.IB-BLASER.DE
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