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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar ibereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 29.11.2021

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Burgermeister Leiterin des Stadtplanungs-
amtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 10.12.2021 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes



Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Beim Sportplatz" treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulder Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

1.1

21

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1 — 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Zulassig sind im WA 1 bis 5:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und
First- oder Gebaudehodhen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Uberbaubare Grundstlcks-
flache (GRZ) durch die Grundflachenzahl festgesetzt.
GRZ: siehe Planeinschrieb.

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Anlagen die nach § 19 Abs. 4
BauNVO angerechnet werden missen, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

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

Im Geltungsbereich sind je Gebaude 2 Vollgeschosse als Hochstmald (Z=Il) festge-
setzt.

Hohe der baulichen Anlagen
§§ 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt,
diese beziehen sich auf die ErdgeschossfulRbodenhéhen (EFH).

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (OK Rohfu3boden) muss im WA 1 bis 4 mindes-
tens +0,25 m bis max. +0,5 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die
Hinterkante (OK Randeinfassung) der fur die ErschlieBung des betreffenden Grund-
stiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafigebliche ErschlieRungs-
stralle ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrs-
flache / des Baugrundstuicks.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

BZP = Bezugspunkt zur Ermittlung der
Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH)

Nr. Baugrundstiicke | MaRgebliche
(geplant) ErschlieBungsstralle
1bis 9, 17, 19 Planstralle A
10 bis 16, 18 Planstrale B
20 bis 27 PlanstralRe C

Die Traufhéhe 1 (TH1) wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante
des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aulienkante des Gebau-
des gelten Wande.

Die Firsthéhe (FH) wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten
Pultdachern ist die Firsthohe der oberste Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes
mit der Dachhaut (siehe auch Ziffer 11.1.1).

Die im Plan eingetragene maximale Traufhéhe 2 (TH 2) entspricht bei Flach- oder
Pultdachern der maximalen Gebaudehdhe. Als maximal zuldssige Gebaudehdhe gilt
die Hohe des hdchsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dachaufkan-
tung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der Attika.

TH1, TH2, FH: siehe Planeinschrieb

Die Traufhdhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
dirfen die festgesetzte Traufhéhe ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische
Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

3. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

41

4.2

5.1

5.2

Die Bauweise im WA1 bis WA 4 wird als ,offene Bauweise* festgesetzt. Es sind nach
Planeintrag Einzel-und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 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 tiberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fur zuldssige Anlagen genutzt werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

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

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ein Ne-
bengebdude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude
sind) mit héchstens 20 m* umbautem Raum zulassig. Zur offentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den daflir gesondert ausgewiesenen
Flachen zulassig. Als Carport gilt ein allseits offener Gberdachter Stellplatz ohne Sei-
tenwand/-wande.

Zwischen dem Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten.

Offene Stellplatze kdnnen ausnahmsweise zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf héchstens

50 v.H. der Gebaudelange - zugelassen werden; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebau-
delange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Ausnahmsweise kénnen Uberdachte bzw. lUiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports*) zugelassen werden, die die vordere Baugrenze in der Weise Uberschreiten,
dass noch ein Abstand von mindestens 1,0 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalten
wird; Wandverkleidungen sind unzulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude:
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

7.1

7.2

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
e Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen

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

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt bei den Planstral’en A - C
6,30 m (brutto).

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen all-
gemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache er-
folgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes dargestellte Verkehrsflache enthalt auch unterirdische Bauteile (Funda-
ment/Hinterbeton des Randsteins) der Verkehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s.
Systemskizze unter Ziffer IV.7)

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
oder zu erhalten (Bestandssicherung).

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

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflichen

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, Bo-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der offentlichen Verkehrsfla-
che sind auf das Privatgrundstlick zu beschranken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird (vgl.
Ziffer 1.16, 11.7 und IV.7).

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zu errichten.

Zweckbestimmung: Kalte Nahwarme-Zentrale
Die Kalte Nahwarme-Zentrale ist mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zu o6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu errichten.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten und StraRenleuchten im Randbereich zulassig.

Flachen und MaBRnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Ruckhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind au3erhalb der Gberbaubaren
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

10.

10.1

1.

1.1

11.2

11.3

1.4

Grundstlicksflache mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig. Das Wasser soll fir die Grinflachenbewasserung verwendet
werden. Die Entwasserung erfolgt fur Schmutzwasser und Regenwasser getrennt.
Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasser-
kanalen gesammelt.

Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen

Es sind offentliche Griunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurich-
ten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten Baume sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die
Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe Ziffer IV.5) zu wahlen.
Pflanzgebote nach 1.12 sind zu beachten.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
koénnen in den o6ffentlichen Grinflachen zugelassen werden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie mdglich zu
vermeiden.

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundstlucken (Zugange, Zufahrten, Aufenthaltsflachen) sind mit versicke-

rungsfahigem Belag (z.B. Pflastersteine mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm,
Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe
Ziffer 1.7 u. Ziffer 1V.3)

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den 6ffentlichen Kanal ist unzulassig.
Erdberihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch wasser-
undurchlassigen Beton abzudichten.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der Dach-
eindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) sondern nur be-
schichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.)
verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfallrohre.

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.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

11.5

11.6

12.

121

StraBen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen (siehe
Ziffer IV.6)

Artenschutz
Auf den Artenschutzfachbeitrag des Biros Menz Umweltplanung, Projekt-Nr. 1818,
Tlbingen, 20.05.2019 wird fir die nachfolgenden Malihahmen verwiesen.

Um VerstoRe gegen die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m. § 45 Abs. 7
BNatSchG (Zugriffsverbote) ausschliefden zu kénnen, werden folgende Mallnahmen
fur die Artengruppen der Végel und Fledermause durchgefihrt:

Rodungszeiten

Baume und Straucher durften entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder beseitigt werden. Aufgrund des (mdglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis
zum 31. Oktober.

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden nur mit integrier-

ten VogelschutzmalRnahmen zulassig.

CEF-MaRnahmen

Nistkasten Vogel (CEF)

Es sind je 3 Nistkasten fur Feldsperling in angrenzenden Streuobstbestanden, mog-
lichst an jungen bis mittelalten Baumen ohne naturliche Baumhdhlen, zu installieren
und dauerhaft zu unterhalten (jahrliche Reinigung).

Fledermausquartiere (CEF)

In angrenzenden Streuobstbestanden sind insgesamt 9 Fledermauskasten (in der
dreifachen Anzahl der zu entfernenden Quartiermdglichkeiten) umzusetzen und dau-
erhaft zu unterhalten (jahrliche Reinigung).

AusgleichsmalRnahmen

Pflanzung/Pflege von Obstbaumen

Der Verlust der Obstbaume ist durch Nachpflanzung bzw. Wiederaufnahme der
Pflege von 6 Obstbaumen (zumindest in doppelter Anzahl der zu fallenden Baume
von hochstammigen Obstsorten) auszugleichen. Diese werden in der Grinflachen
PFG 3 untergebracht.

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

Pflanzgebot ,,Privatgarten“ (PFG 1) / nicht liberbaute Flachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der dort zu-
lassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wege, gartnerisch anzulegen und zu pfle-
gen.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

12.2

12.3

12.4

12.5

Je Baugrundstiick ab 300 gm GrundstlicksgroRRe, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwtichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (entspricht Ziffer IV.5).

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 2)

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Abschirmung des Baugebiets vom

Sportplatz folgende Geholzpflanzungen anzulegen:

- pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer
IV.5) und

- pro zu pflanzender Baum 2 Straucher nach der Artenliste (siehe Ziffer 1V.5)

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemaR Pflanzliste zulassig
(siehe Ziffer IV.5). Fir weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Pflanzgebot ,,Obstbaumwiese” (PFG 3)

In der offentlichen Grinflache sind entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan
hochstammige Obstbaume nach der Artenliste (siehe Ziffer IV.5) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Pflanzgebot ,,6ffentliche Griinfliche“ (PFG 4)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen ist die Bepflanzung naturnah
auszurichten. Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Fur die Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe
Ziffer IV.5) zu wahlen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begrinen. Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10cm auszubilden
und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV.5).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden, sofern die Dachbegriinung
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte Losung).
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

13.

14.

15.

15.1

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstige Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Der innerhalb der Pflanzgebotsflache PFG 2 vorhandene und als ,zu erhaltend” fest-
gesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist er durch entsprechende
Neupflanzungen entsprechend nach Artenliste (siehe Ziffer IV.5) zu ersetzen.

Externe AusgleichsmaBnahmen — Magere Flachland-Mahwiese

Magere Flachland-Mahwiesen gehen im Umfang von 0,28 ha verloren. Es erfolgt ein
Ausgleich durch Wiederherstellung des Lebensraumtypus an anderer Stelle. Damit
wird auch der Verlust des artenreichen Griinlandes als wichtige Nahrungsflache insb.
der Breitfligelfledermaus funktionsgleich in rdumlichen Zusammenhang ersetzt.

Dabei erfolgt die Extensivierung vorhandener intensiver Grinlandnutzung auf zwei-
schurige Mahd mit abraumen des Mahgutes. Eine anfangliche Aushagerung der FIa-
chen kann erforderlich sein. Dazu muss in den ersten drei Jahre eine haufigere Mahd
erfolgen, der erste Schnitt sollte dann bereits Anfang bis Mitte Mai durchgefiihrt wer-
den.

Eine Dungung der Flachen sollte in den ersten Jahren unterbleiben. Nach ca. 5 Jah-
ren kann eine Erhaltungsdiingung erforderlich werden.

Der Ausgleich wird auf den folgenden Flachen durchgeflhrt:
Gemarkung Schwalldorf: Fist. Nr. 2463
Gemarkung Hemmendorf Flst. Nr. 2118 und 2119

Unter IV.8. Hinweise sind weitere stadtische Flachen aufgelistet, die ebenso als
Wiese oder Griinland klassifiziert sind und durch eine Entwicklung als Ausgleich der
mageren Flachlandmahwiese dienen kénnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich fur
die weitere Baulandentwicklung auf der Gesamtgemarkung zur Verfugung.

Sollten die hier als Ausgleich herangezogenen Flachen aus unvorhersehbaren Grin-
den nicht verwendet werden kénnen werden gréRengleiche Flachen aus der Liste als
Ersatz herangezogen und dokumentiert (siehe Hinweise |V 8.).

Flachen fiir Aufschittungen und zur Herstellung des StraBenkorpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Strallenkor-
pers sind (zeichnerisch) im Plan dargestellt.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Beim Sportplatz*

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich auller Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

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

11 Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer |. 2.3 wird verwiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir die Hauptgebaude zulassig:

= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptffirstlange zulassig.
Dachneigung von 25° bis 40°

= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher
Dachneigung von 15° bis 35°

= begrinte Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung)
Dachneigung von 8° bis 15° (Begrunungsanteil mind. 50% der Dachflache)

= begrinte Flachdacher (Begriunungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Als Ausnahme kénnen bei quadratischen Grundrissen bis max. 10 m Kantenlange
Walmdacher, Dachneigung 18°-22°, zugelassen werden.

25-40° 15-35° 8-15°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zwingend exten-
siv zu begrunen (siehe Ziffer 1.13.4, 1V.8)

Bei Doppelhdusern, aneinander grenzenden Garagen und Uberdachten Stellplatzen

sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform, Dachneigung und Dacheinde-
ckung einheitlich zu gestalten.
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1.2

1.3

31

3.2.

Dacheindeckung

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

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

Auf Dachern mit einer Neigung ab 30° sind Gauben, Zwerchhauser und Querhauser
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte, zulassig.

Es mussen 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
Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagrecht gemessen zur Vorder-
kante der Aufenwand)

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhauser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht tGberschreiten.
Querhauser und Zwerchhauser durfen die héchstzulassige Traufhéhe auf bis zu ei-
nem Drittel der Trauflange Uberschreiten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-

anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke,
Gestaltung der Plaitze fiir bewegliche Abfallbehilter, Einfriedungen und private
Stutzmauern

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Gestaltung der nicht tiiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grinen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

Miillplatzeingriinung

Mulltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude
bzw. Garage/Carport integriert werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

3.3

Einfriedungen und private Stiitzmauern

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen durfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgebodscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken;
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsflache nicht beschadigt wird. (vgl. Ziffer 1.16, 1.8 und IV.7.

Als Materialien fir Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knupfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzzdune

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken.

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

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grinen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Gemeinden kdnnen fiir genau abgegrenzte Teile des Gemeindegebiets durch Sat-
zung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhéht

wird.

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen wird

wie folgt festgelegt:
- Unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz
- Ab 60 m* Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

10.

Hohenlage der Grundstiicke
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstu-
cke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante offentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der &ffentlichen Ver-
kehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mut-
terboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbar-
rechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Das vorhandene Gelande darf bis auf Hohe der hergestellten angrenzenden Ver-
kehrsflachen bzw. 6ffentlichen Grinflachen angehoben werden. Grundstiickshéhen
benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen.

Im Anschluss der Gebaude diirfen sonstige fir Terrassen auf Hohe der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe erfolgen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.
Abgrabungen flr Zufahrten zum Untergeschoss sind 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 Baugrundstuck eine Zisterne zur Ruckhaltung herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener unbegrin-
ter Dachflache mindestens 1 m® Rickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrélie be-
tragt 5 m2. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlie-
Ren. (siehe Ziffer 1.9 und 11.3, IV.7)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspulung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen
kann.

Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe Ziffer IV.12).

Ordnungswidrigkeit

§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den drtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

keine

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archaologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten 0.4.) entdeckt werden, ist
das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) un-
verzuiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Be-
gutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-
bergung ist einzuraumen.

Baugrundgutachten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein ErschlieRungsgutachten vor:
ErschlieBungsgutachten fiir das Baugebiet ,Beim Sportplatz®, GeoTerton, Mbssingen,
Projektnr. B 20 20 01, 04.11.2020

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhaltnisse ergab folgende
Ergebnisse:

Im Anschluss an den Mutterboden standen im Allgemeinen Tone mit schluffigen, kie-
sigen und lokal schwach steinigen Anteilen an. Unterhalb der der vorgenannten Hori-
zonte schlossen sich steinig aufgeloste Kalksteinbanke an. Zur Tiefe folgten kliftige,
teilweise zuckerkornige und léchrige (Drusen) Kalk- bzw. Dolomitsteine. Diese waren
hart und mit dem Bagger nur schwer l6sbar.

Eine planmalige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht ge-
plant. Die vorliegenden Tone weisen erfahrungsgemaf eine nicht ausreichende
Durchlassigkeit fur eine Versickerung auf.

Ein einheitlicher Grundwasserstand ist bei der vorliegenden Lage nicht zu erwarten.
Zur Zeit der Beprobung und in den Messstellen wurde kein Grundwasser angetroffen.
Der zusammenhangende Grundwasserspiegel liegt unterhalb der Aufschlusstiefe.
Unabhangig hiervon kdnnen lokale oder temporare Schichtwasserfiihrungen nicht
ausgeschlossen werden.

Um eine unerwlinschte Dranung des Untergrunds durch die Leitungsgraben zu ver-
meiden, missen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder ,Lehmriegel®)
in den Leitungsgraben vorgesehen werden. Die Riegel kdnnen vorschlagsweise alle
50 m eingebracht werden.

Bei den Baugrunderkundungen traten lokal erhéhte Schwermetall- und Arsengehalte
in der Trockensubstanz auf. Die mal3geblichen Arsengehalte flihren zu den Zuord-
nungswerten der VwV-Boden zumindest lokal zu einer Einstufung von Z1.1.

Die Erh6hung wurde in der Trockenmasse, nicht aber im Eluat festgestellt. Daraus
folgt, dass die Elemente mineralisch gebunden und nicht Mobil/ wasserldslich sind.
Eine Gefahrdung flr das Grundwasser kann somit aus gutachterlicher Sicht ausge-
schlossen werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

3. Bodenschutz
Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumaRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden mussen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und offentlichen Mallnahmen erreicht werden.

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzuflhren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

4. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmaflnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Wildobstbdume

Malus sylvestris® Holzapfel*

Pyrus pyraster* Wildbirne*

Prunus avium* Vogel-Kirsche*

Obstbdume Apfel:

Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder S&dmling
Bohnapfel
Bortlinger Weinapfel
Boskop
Brettacher

Gehrers Rambour
Gewdlrzluiken
Goldparméne
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel

Landsberger Renette
Onhringer Blutstreifling
Oldenburger

Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

Weitere Laubbdume:

* besonders geeignet

Straucher

Pflanzen fir die

extensive Dachbeqgriinung

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:

Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Acer pseudoplatanus®
Acer campestre

Tilia cordata*

Tilia platyphyllos*
Carpinus betulus

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

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata

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

Welschisner
Zabergau Renette

Kultur-Birne*
Grafin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Friuhe Rote Meckenheimer
GrolRe Schwarze Kirsche

Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Tripmadam
Pechnelke
Fruhlingsfingerkraut
Thymian
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten
Fur Stralten-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Natriumdampf-Hoch-
drucklampen (warmweile bzw. gelbe Lichtfarbe, Farbtemperatur von 3.000 bis max.
4.100 Kelvin, Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer) zu verwenden. Es sollte
darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine Fallen fir
Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuchtende Flache er-
folgen und nicht in Richtung des Himmelskorpers. Nach oben streuende Fassadenan-
strahlung ist unzuldssig. Baume sind von direkter Anstrahlung abzuschirmen. Durch
eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann eine Reduzierung
des Energieverbrauchs erreicht werden.

7. StraBenausbauplan
Der Strallenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die Strallenhoéhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundsticke und der Ermittlung der Héhenbezugspunkte (siehe Ziffer 1.2.3) zu be-
achten.

8. Mogliche Ausgleichsflachen fiir kartierte FFH-Mahwiesen

Ubersicht tiber stadtische Flurstiicke, die als Wiese oder Griinland klassifiziert sind
und durch Entwicklung als Ausgleich der mageren Flachlandmahwiese dienen kon-
nen. Diese Flachen stehen als Ausgleich flr die weitere Baulandentwicklung auf der
Gesamtgemarkung zur Verfligung.

Gemarkung Flurstiicke

Dettingen 521/1, 522, 525, 526, 527, 528, 530, 531, 532, 534, 535, 536,
537, 538, 539, 540, 542, 543, 544, 545,

674, 673, 671 (Tf), 672 (Tf), 699, 618, 620, 621,

775, 776, 769, 768, 786, 787/1, 789, 790, 793, 797, 798, 799/1,
801, 802 (Tf), 805 (T¥), 807 (Tf),

1020,

2854, 3901/2, 3829/1

Hemmendorf | 2118, 2119, 2120, 2121, 2122, 2123, 2125, 2126, 2135, 2136,
2137, 2138, 2188, 2189, 2190, 2191, 2192, 2194, 2195, 2196,
3745/1, 3745/2

Weiler 1276/2, 1279, 1357, 1378, 1383, 1386
Seebronn 1678, 1682, 1683,

6097, 6494, 6495, 6496, 6497, 6498
Kernstadt 4100
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Sportplatz"

10.

Hailfingen 1358, 1391,
1490 (Tf)

Oberndorf 2583,
3226/1

Wendelsheim | 393 (Tf), 398,
405, 408, 412, 417, 422, 423,
1813/4

Wurmlingen 394/1,

403/1,

2630,

2703,

2997/1, 2997/2,

3003/2, 3014, 3020, 3021

Tf = Teilflache

Dachbegriinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die Emp-
fehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchsrei-

hen beruhen.

Ausfiihrung extensive Begriinung von Flachdachern

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

DIN Normen/ Einsehbarkeit

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kdnnen im Stadtpla-

nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.
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11.

12.

Larmschutz

Die nordwestlichen Grundstlicke liegen teilweise im Immissionsbereich der angren-
zenden Sportanlage. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und damit die Wohnge-
baude mit Aufenthaltsraumen halten den empfohlenen Mindestabstand zur Sportan-
lage ein. Temporare Larmeinwirkungen auf die Freibereiche und Nebenanlagen im
rickwartigen Gartenbereich kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Das Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan ,Beim Sportplatz“ des Ingeni-
eurbiro fur Schallimmissionsschutz (ISIS) mit Sitz in Riedlingen, mit der Nr. A 1840
vom 08. Mai 2018 kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar ein-
gesehen werden.

Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehohe mindestens 2 Gelandeschnitte
mit eingetragenem Hoéhenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergangen
des Baugrundstucks zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrundstu-
cken beizulegen,

- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizufligen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grof3e Bedeu-
tung fur die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerdrtlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehen-
der oder untergenutzter Gebdude und die Nutzung von Bauliicken war und ist vorrangiges
Ziel. Dadurch wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MalRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstlicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafig erfassten Baullicken, da diese zum Uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfligbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentumer abhangt. Im Stadtteil Schwalldorf gibt es derzeit insgesamt 22 Baulucken —
16 in ausgewiesenen Baugebieten, 6 in der ,unbeplanten® Ortslage — alle im Privateigentum
(Stand 01.02.2020).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung,
das ,Wohnbaulandprogramm 2025° beschlossen (BV 2015/280). Grundlage ist der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
die zu entwickelnden Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.

In Schwalldorf wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms drei potentielle
Wohnbaugebiete flr eine kiinftige Entwicklung betrachtet ("Hinter den Garten"/"SudI. Blie-
mentor", "Stiegele" als evitl. Tauschflache fir die FNP-Flache "Beim Sportplatz" und Rick-
kaufe im Bebauungsplangebiet "Weingartle-Nord"). Auf Grund der weitgehenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer wurde der im Flachennutzungsplan bereits enthaltene Be-
reich ,Beim Sportplatz® priorisiert und soll nun realisiert werden. Weiterhin wird der westliche
Ortsrand durch die neue stadtebauliche Ordnung zum AuRenbereich besser abgerundet. Zu-
dem befindet sich das Gebiet in unmittelbarer Nahe zur Grundschule.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am westlichen Ortsrand von Schwalldorf soll die der-
zeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und auch mit-
telfristig die Verfugbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert werden. Entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf kdnnten insgesamt ca. 27 Baugrundstiicke geschaffen werden.

Am 07.11.2019 hat der Ortschaftsrat Schwalldorf den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Beim Sportplatz“ auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts vom
12.09.2019 gefasst.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Schwalldorf gefolgt und hat am 12.11.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemalfen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufzustellen. Der Beschluss wurde am 22.11.2019 6ffentlich bekannt gemacht.

2. Ubergeordnete Planungen

21 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist die Gemeinde Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum
ausgewiesen (Kap. 2.3.2) und als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungs-
tatigkeit® (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als geplante
,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt.
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2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den Ge-
meinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand 30.03.2020) ist das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Westlich an das Plangebiet angrenzend sind beste-
hende (Sportplatz, Tennis) und geplante Grinflachen dargestellt.

Der Landschaftsplan wurde neu aufgestellt und enthalt keine der Planung widersprechende
Darstellungen. Der Ortsrand ist einzugriinen. Die aktuelle Nutzung als Acker und Griinland ist
bereits mit einer geplanten Siedlungsflache Uberlagert.

3. Beschreibung des Planbereiches

3.1 Beschreibung des Planbereiches
Der uberplante Bereich liegt am westlichen Ortsrand von Schwalldorf. Das Plangebiet steigt
von Sudwesten nach Nordosten an und liegt zwischen ca. 457 m und 466 m Gber NN.

- im Osten durch die bebauten Grundsticke Fist. Nr. 326/1 (Im Bruhl 55), 326/2 (Im
Brihl 53), 326/4 (Im Brihl 49), 329/3 (Im Brihl 47) und 331/1 (Schitzenstrale 10),
sowie der Wendeanlage am Ende der Schutzenstralie,

- im Suden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 376, 377, 378, 379, 380

- im Westen durch die Wegparzellen des asphaltierten bzw. geschotterten Feldwegs
Flst. Nr. 370/1 und 360/1,

- im Norden durch die 6ffentliche StralRe Flst. Nr. 324/1 und 325/4 ,Im Brihl*.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen
der Grundstucke) Flst. Nr. 360, 359, 360/1, 373/1, 330/1, 371, 372, 373, 374, 375, 377/1 und
350/1.

3.2 Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden Flachen
Das Gebiet besteht aus bewirtschafteten Ackerflachen und Grinland, auf Fist.Nr. 359 befin-

det sich eine FFH-Mahwiese. Baumbestand befindet sich nur vereinzelt am westlichen Ge-
bietsrand auf FIst.Nr. 371 und im Osten auf FiIst.Nr. 359 (Obstbaume).

LUBW: FFH-Mahwiesen (gelb) und Offenlandbiotope (rosa)
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Im Nordwesten grenzt eine Sportanlage mit Spielfeld und Kleinspielfeld an, die nach Suden
von einem Geholzriegel (Egertle) umgeben ist. Die Flachen in westliche und stdliche Rich-
tung werden als Grunland genutzt, darunter befinden sich weitere FFH-Mahwiesen. Im Nor-
den und Osten grenzt ein bestehendes Wohngebiet ("Weingartle") mit Nutz- und Ziergarten
an. Sudostlich des Plangebiets befindet sich die Grundschule Schwalldorf-Frommenhausen.

Am Weg 246/1 sudlich des Plangebiets liegt eine Obstbaumreihe und ein Offenlandbiotop
"Hecken beim Schutzenhaus Schwalldorf" (auf3erhalb des Geltungsbereiches).

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Grundstiicks- / Eigentumsverhaltnisse
Die Parzellen befinden sich in stadtischem Eigentum.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als AuRenbereich gemal § 35 BauGB einzustufen. Um die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit flr die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der Stadt Rot-
tenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden und Osten an den Bebauungsplan ,Weingartle,
rechtsverbindlich seit 05.04.1977 sowie im Suden an den Bebauungsplan ,Brihl“, rechtsver-
bindlich seit 09.01.1995 an. Er bezieht eine kleine bisher aus 6ffentlicher Verkehrsflache be-
stehende Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Weingartle” mit ein (FIst.Nr.
330/1 sowie die Wendeanlage am westlichen Ende der Schiitzenstral’e Flst.Nr. 350/1).

5. Verfahren

Die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) fiir die befristete Erleichterung des Woh-
nungsbaus im siedlungsnahen Aulienbereich ist am 13.05.2017 in Kraft getreten.

§ 13b BauGB regelt befristet bis zum 31.Dezember 2019 die Einbeziehung von AulRenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen
dem § 13a BauGB-Verfahren.

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

Folgende Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13b sind gegeben:

¢ Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
10.000 m2. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

e Der Bebauungsplan dient der Bereitstellung von Wohnbauflachen.

o Es muss sich um Flachen handeln, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlief3en.

e Es besteht keine Begrundung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung bedurfen.

o Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vo-
gelschutzgebiete).
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Die Durchfuihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchflihrung einer
Umweltprifung geman § 13a Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden geman § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

Berechnung der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Die mal3geblichen kiunftigen Baugrundstucksflachen sind fur die Ermittlung der zulassigen
Grundflache nach § 19 (2) BauGB heranzuziehen. Die zulassige GRZ betragt 0,4.

Die festgesetzte Nettobaulandflache (WA-Flachen) betragt insgesamt rd. 12.830 m?2.

12.830 m? x 0,4 =5.130 m? (zulassige Grundflache)

Insgesamt bleibt die zuldassige Grundflache des Bebauungsplanes mit rund 5.130 m? weit
unter dem Schwellenwert des §13b BauGB mit 10.000 m? zulassiger Grundflache zurtck.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzli-
che Untersuchungen zu vervollstandigen. Die nachfolgend aufgeflhrten Gutachten konnen
beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Beim Sportplatz“ ist eine arten-
schutzrechtliche Betrachtung erforderlich. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind im
Bundesnaturschutzgesetzt in § 44 ff. geregelt.

Um die artenschutzrechtliche Betroffenheit durch das Vorhaben zu ermitteln, wurden im Rah-
men eines Artenschutzfachbeitrages des Blros Menz Umweltplanung (Tlbingen,
20.05.2019) Untersuchungen der Artengruppen Vogel und Fledermause sowie der Zau-
neidechse notwendig. AulRerdem wurde eine Bestandsaufnahme des FFH-Lebensraumtyps
"Magere Flachland-Mahwiese" vorgenommen. Der damals zugrunde gelegte Geltungsbe-
reich der Untersuchung ist groRer als der jetzige Geltungsbereich des Bebauungsplans und
umfasste auch die sudlich vom Weg FlIst.Nr. 377/1 gelegenen Grundstlicke bis zum Schulge-
baude.

Zur Erfassung der im Plangebiet vorkommenden Vogelarten wurden durch das Fachburo
mehrere Begehungen zwischen Mitte April und Ende Juni 2018 durchgeflihrt, mit dem Er-
gebnis, dass im Untersuchungsraum insgesamt 25 Vogelarten nachgewiesen werden
konnten.

16 Arten konnten als Brutvdgel klassifiziert werden, bei den Gbrigen Arten handelt es sich um
Nahrungsgaste (8 Arten), die wahrscheinlich in der ndheren Umgebung des Untersuchungs-
raums bruten und Durchzigler (1 Art). Alle europaischen Vogelarten sind durch Artikel 1 der
EU-Vogelschutzrichtlinie europarechtlich geschutzt. Von hervorgehobener artenschutzrechtli-
cher Relevanz sind insbesondere die in der landes- oder bundesweiten Roten Liste (inkl.
Vorwarnliste) gelisteten Arten und die Arten nach Anhang 1 und Artikel 4 (2) der Vogel-
schutzrichtlinie.

Am haufigsten wurden Gehdlzbriter erfasst, die v.a. in den Gehdlzstrukturen westlich und
sudlich des Plangebietes nisten, wobei Bruten aber auch innerhalb des jetzigen Geltungsbe-
reiches moglich sind.

Unter den Vogelarten der Streuobstwiesen wurden als Arten mit hervorgehobener arten-
schutzrechtlicher Relevanz Feldsperling, Star und Grauspecht identifiziert.
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Das Revier des Grauspechts liegt sudlich des Geckelerwegs mit ausreichendem Abstand au-
Rerhalb des Geltungsbereiches, sodass keine Stérwirkungen durch die geplante Bebauung
zu erwarten sind. Einzelne Obstbaume innerhalb des Untersuchungsgebietes werden von
Feldsperling (je 1 Revier) als Nistplatze genutzt, wobei sich das Revierzentrum des Stars in
der stdlichen Baumreihe auf3erhalb des Geltungsbereiches befindet.

Als Vogelart der Siedlungen nistet der Haussperling als Art mit hervorgehobener arten-
schutzrechtlicher Relevanz mit mehreren Brutpaaren an Gebauden auf3erhalb des Geltungs-
bereiches. Die angrenzenden Randzonen des Geltungsbereiches gehdren zu den Nahrungs-
biotopen der Arten. Es sind keine MaBnahmen erforderlich.

Brutvogelarten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz
(saP, Menz Umweltplanung, Tubingen)

Um Verbotstatbestéande zu vermeiden, sind Vermeidungs- und CEF-MaBRnahmen notwen-
dig:

Rodungszeiten:
Wahrend der Brutzeit konnen alle Eingriffe in Geholze zur Schadigung von Jungtieren oder Ei-

ern und damit zu VerstofRen gegen das Totungsverbot fihren. Zur Vermeidung von VerstoRen
gegen das Toétungsverbot missen Eingriffe in die Gehdlzbestande auerhalb der Vogelbrutzeit,
d.h. zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefuhrt werden.
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Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen flir Feldsperling

Vom Baumbestand im Geltungsbereich kann ein Habitatbaum am Westrand des Ge-
biets erhalten werden (Vermeidungsmaflnahme). Der andere Vegetationsbestand liegt
innerhalb von fiir Stralen und tUberbaubare Grundstiicksflachen bestimmten Bereichen
und muss voraussichtlich entfernt werden.

Da nicht alle Baume erhalten werden kénnen, missen vorgezogene funktionserhal-
tende MalRnahme durchgefiihrt werden. Hierzu sind pro Revier 3 geeignete Nistkdsten
in angrenzenden Streuobstbestanden, moglichst an jungen bis mittelalten Baumen
ohne nattrliche Baumhohlen, zu installieren, damit die Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 weiterhin erflllt ist. Eine
dauerhafte Pflege in Form einer jahrlichen Reinigung ist zu gewahrleisten.

Als langfristiger Ersatz ist der Verlust der Obstbaume durch Nachpflanzung bzw. Wie-
deraufnahme der Pflege in zumindest doppelter Anzahl der zu fallenden Baume von
hochstdmmigen Obstsorten auszugleichen.

Die Erfassung der Fledermause erfolgte zwischen April und August 2018 fiir das gesamte
Untersuchungsgebiet. Es konnten 6 Fledermausarten nachgewiesen werden, darunter mit
dem Grauen Langohr eine vom Aussterben bedrohte Art. Das beobachtete Arteninventar ist
laut Gutachter typisch fir siedlungsnahe Grinlandbereiche mit Baumbestand und Anbindung
an reich strukturierte Gebiete. Alle Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgeflihrt und nach BNatSchG streng geschitzt.

Im Gebiet konnten an den wenigen Obstbaumen zwar einige geeignete Hohlen bzw. Spalten
gefunden werden (kartiert wurden insgesamt 5 potentielle Quartiere: 4 Habitatbdume im Gel-
tungsbereich und ein Gebaudequartier au3erhalb des Geltungsbereiches, westlich des We-
ges FIst.Nr. 370/1), eine tatsachliche Quartiernutzung konnte aber nicht nachgewiesen wer-

den.

Hauptflugroute, Gebaudequartiere und Baume mit Quartierpotenzial fiir Fledermause
(saP, Menz Umweltplanung, Tiibingen)
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Transferfllige aller Arten erfolgten v.a. entlang der Stidgrenze des Untersuchungsgebietes, die
Tiere folgten hierbei der Baumreihe, dem Feldweg und der stidlich angrenzenden Vegetation.
In die Obstbaumreihe stdlich auRerhalb des jetzigen Geltungsbereiches, der auch eine wich-
tige Funktion als Leitlinie und Transferstrecke zukommt, wird durch die Planung nicht einge-
griffen.

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen notwen-
dig:

Rodungszeiten:
Das Fallen der im Gebiet vorhandenen Quartierbdume kann zu Verstoflen gegen das Tétungs-

verbot fihren. Um bei den eingriffsbedingten Baumfallungen auszuschlieen, dass Tiere getotet
werden, ist sicherzustellen, dass keine Tiere in den Quartieren sind. Dies kann am ehesten bei
starkem Frost prognostiziert werden, da die Bdume keine Wandstarken aufweisen, die eine
Uber-winterung zulassen wiirden. D.h. die Fallungen miissen in den Wintermonaten (d.h. von
November bis Marz) bei Frosttemperaturen (am besten < -10°C) erfolgen, um eine Tétung von
Tieren in moglichen Ruhestatten zu vermeiden. Alternativ kann die Fallung nach vorheriger In-
spektion durch einen Fledermausspezialisten durchgefiihrt werden.

VermeidungsmaRnahme
Vom Baumbestand im Geltungsbereich kann ein potentieller Quartierbaum am Westrand des
Gebiets erhalten werden.

CEF-MaRnahme fir den Verlust von Quartierbdumen

Fir den Verlust von 3 nicht zu erhaltender Héhlenbdume mussen vorgezogene funktionserhal-
tende MalRnahme (CEF) ergriffen werden, um die ékologische Funktion der Quartiere als Be-
standteil des Quartiernetzwerks der betroffenen Arten zu erhalten. Die Baumhdhlen sind durch
das Ausbringen von Nisthilfen in der dreifachen Anzahl der zu entfernenden Quartiermdoglichkei-
ten oder durch die Ausweisung eines Waldrefugiums (Erhalt hiebreifer Laubbaume, bevorzugt
Eiche oder Buche, mit dem Ziel ein natirliches Quartierangebot langfristig zu schaffen und zu
erhalten in angrenzenden Waldern (Schonbuchrand) auszugleichen. Bei Nisthilfen ist eine jahr-
liche Reinigung der Rundkasten im Winter festzulegen, um Vogel- und Bilchnester zu entfernen.

Ausgleichmafinahmen fir Jagd- und Nahrungsflachen

Die Betroffenheit von Nahrungsgebieten ist im Hinblick auf artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stéande nicht relevant. Gleichwohl ist der Verlust des Jagdgebietes gemaR Fachbeitrag als erheb-
licher Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung gem. § 15 BNatSchG und § 1a BauGB zu bewerten
und im weiteren Verfahren entsprechend zu bertcksichtigen.

Da der vorhandene Baumbestand sehr kleinrdumig ist, lassen sie sich durch Aufwertung sehr
hochwertiger naheliegender Flachen in dem vorhandenen Streuobstgurtel (z.B. Beweidungskon-
zept, Nachpflanzung von Einzelbdumen auf Licke, Sanierung verwahrloster Bestdnde) ausglei-
chen. Der Verlust der Obstbdume ist durch Nachpflanzung bzw. Wiederaufnahme der Pflege in
zumindest doppelter Anzahl der zu fallenden Baume von hochstdmmigen Obstsorten auszuglei-
chen. Der Verlust des artenreichen Grinlandes als wichtige Nahrungsflache insb. der Breitfliigel-
fledermaus ist funktionsgleich in rAumlichen Zusammenhang zu ersetzen. (Dies kann durch die
externe MalRnahmen fir die Magere Flachland-Mahwiesen erfolgen.)

Leuchtmittel

Verbleibende Restbereiche des Baumbestandes sollten von Beleuchtungseffekten und starker
Larmentwicklung abgeschirmt werden. Eine insektenfreundliche Beleuchtung mit mdglichst ziel-
gerichteter Ausleuchtung, geringstmaoglicher Abstrahlung in die Umgebung und Abschaltung in
den Morgenstunden ist anzuraten.

Trotz einiger geeigneter Struktur- und Habitatelemente konnte im Untersuchungsgebiet keine
Zauneidechse nachgewiesen werden. Es ergaben sich keine Hinweise auf Vorkommen im
Untersuchungsraum.

Die Spelz-Trespe wurde inzwischen abschlieRend erfasst. Da Ackerflachen aufgrund der
Lage innerhalb des Geltungsbereiches von der Planung unmittelbar betroffen sind, mussten
diese auf ein Vorkommen der Art hin untersucht werden. Mdgliche artenschutzrechtliche
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Konflikte kdnnen in der Regel durch vorgezogene funktionserhaltende MalRnahmen (CEF)

vermieden werden.

Es wurden samtliche Ackerrander begangen und die Flachen mit dem Fernglas abgesucht.
Dabei konnte weder die Spelz-Trespe (Bromus grossus) noch mit ihr eng verwandte Arten

der Gattung Bromus festgestellt werden.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu erheblichen Eingriffen in FFH-
Lebensraumtypen. Magere Flachland-Mahwiesen (artenreiche, wenig gediingte, extensiv
-ein- bis zweimahdig- bewirtschaftete Mahwiesen) gehen im Umfang von 0,31 ha verloren.
Damit die Haftungsfreistellung von Schaden an naturlichen Lebensrdumen gem. § 19 Abs. 1
Satz 2 BNatSchG greift, muss der Eingriff im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ange-
messen berlcksichtigt werden, in dem der Eingriff vermeiden wird oder ein Ausgleich durch
Wiederherstellung des Lebensraumtyps an anderer Stelle erfolgt.

Das im Artenschutzfachbeitrag vorgeschlagene Vermeiden des Eingriffs durch einen Erhalt der
FFH-Mahwiese im Geltungsbereich wird nicht weiterverfolgt, da das Plangebiet soweit wie mog-
lich fur dringend bendtigte Wohnbauflachen genutzt und wirtschaftlich erschlossen werden soll.

Daher soll ein Ausgleich des Eingriffs durch Neuanlage oder Entwicklung einer Mageren Flach-
land-Mahwiese in gleichem Umfang an anderer Stelle erfolgen. Wie im Gutachten vorgeschlagen
soll der Lebensraumtyps aus bestehendem Griinland entwickelt werden. Dazu wurde auf Flst.Nr.
2463 sidlich des Geltungsbereiches eine geeignete Flache gefunden.
Des Weiteren sollen die Flst. Nr.2118 und 2119 in Hemmendorf zum Ausgleich genutzt wer-
den, da ein Ausgleich mit dem Faktor 1:1,5 erfolgen muss laut RP Tubingen.

Auf die ausfiihrliche Beschreibung der Artenschutz- und AusgleichsmalRnahmen im Arten-
schutzfachbeitrag des Bliros Menz Umweltplanung (TUbingen, 20.05.2019/03.08.2021) wird
verwiesen.

6.2 Baugrundgutachten

Im Rahmen von ingenieurgeologischen Untersuchungen wurden Angaben Uber die Eigen-
schaften des Baugrundes, der Grundwasserverhaltnisse und Versickerungsfahigkeit sowie
Uber die Wiederverwertbarkeit des Erdreiches gemacht (ErschlieBungsgutachten Baugebiet
.Beim Sportplatz“, Rottenburg-Schwalldorf (GeoTerton, Mdssingen, Projektnr. B 20 20 01
vom 04.11.2020).

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden im September 2020 vier Baggerschurfe
hergestellt. Die Aufschlisse wurden bis auf Tiefen von 0,9 bis 4,2 m unter Gelandeoberkante
(GOK), jeweils bis zum Erreichen von nicht mehr |6sbarem Festgestein, niedergebracht.

In zwei Schurfen wurden Einfachmessstellen eingebaut. An diesen wurden Stichtagsmes-
sungen am 25.09., 05.10. und am 21.10.2020 zur Aufnahme des Wasserstandes durchge-
fuhrt. Aus den an das zukunftige Baugebiet angrenzenden Strafl’en ,Im Bruhl“ und der Schut-
zenstralle wurden Asphaltkerne entnommen und auf teerhaltige Inhaltsstoffe untersucht.

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhaltnisse ergab folgende Ergeb-
nisse:

In allen Baggerschiirfen wurden weitgehend vergleichbare Untergrundverhaltnisse ange-
troffen. Die Teufe der Festgesteinsoberkante variierte dem naturlichen Gefalle folgend in den
Schurfen jedoch stark.

Im Anschluss an den Mutterboden standen im Allgemeinen Tone mit schluffigen, kiesigen
und lokal schwach steinigen Anteilen an. Unterhalb der der vorgenannten Horizonte schlos-
sen sich steinig aufgeloste Kalksteinbanke an. Zur Tiefe folgten kliftige, teilweise zuckerkor-
nige und léchrige (Drusen) Kalk- bzw. Dolomitsteine. Diese waren hart und mit dem Bagger
nur schwer losbar.
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Ein einheitlicher Grundwasserstand ist bei der vorliegenden Lage nicht zu erwarten. Zur
Zeit der Beprobung und in den Messstellen wurde kein Grundwasser angetroffen.

Der zusammenhangende Grundwasserspiegel liegt unterhalb der Aufschlusstiefe.
Unabhangig hiervon kdnnen lokale oder temporare Schichtwasserfihrungen nicht ausge-
schlossen werden.

Das ErschlieBungsgutachten geht davon aus, dass keine dezentrale Versickerung von
Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen unmittelbar auf den zukunftigen Grundstu-
cken geplant ist. Die Fassung von Oberflachenwasser soll tiber Zisternen mit Notluberlauf
und Ableitung Uber einen Regenwasserkanal vorgesehen werden.

Die in weiten Bereichen in unterschiedlicher Machtigkeit vorliegenden Tone weisen erfah-
rungsgemalr keine ausreichende Durchlassigkeit fir eine Versickerung auf. Die in der Tiefe
folgenden Kalk- /Dolomitsteine weisen bei einer entsprechenden Kiliftigkeit eine ausrei-
chende Durchlassigkeit auf. Detailliertere Angaben wirden die Durchfuhrung von Sickertes-
tes erfordern.

Abfallrechtliche Bewertung von zukiinftigem Aushubmaterial: Bei den Baugrunderkundun-
gen traten lokal erhéhte Schwermetall- und Arsengehalte in der Trockensubstanz auf. Die
maldgeblichen Arsengehalte flihren zu den Zuordnungswerten der VwV-Boden zumindest lo-
kal zu einer Einstufung von Z1.1. Die Erh6hung wurde in der Trockenmasse, nicht aber im
Eluat festgestellt. Daraus folgt, dass die Elemente mineralisch gebunden und nicht mo-
bil/wasserldslich sind. Eine Gefahrdung fir das Grundwasser kann somit aus gutachterlicher
Sicht ausgeschlossen werden.

Um bei der ErschlieBung eine unerwiinschte Dranung des Untergrunds durch die Leitungs-
graben zu vermeiden, missen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder ,Lehm-
riegel”) in den Leitungsgraben vorgesehen werden. Die Riegel kbnnen vorschlagsweise alle
50 m eingebracht werden.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind bei einer vollgeschossigen Unterkel-
lerung (Unterkante Bodenplatte = 2,50 bis 3,0 m u. Gelandeoberkante) im Allgemeinen Fest-
gesteinslagen zu erwarten. Hierbei handelt es sich beim derzeitigen Kenntnistand um Kalk-
bzw. Dolomitsteine. Diese weisen bei einer geringen Verwitterung eine gute Tragfahigkeit bei
geringer Setzungsneigung auf. Mégliche Griindungsvarianten sind in Abhangigkeit der
Bauwerksdaten sowie detaillierter Erkundungen grundsétzlich rechnerisch zu Gberprifen.
Dieser Sachverhalt gilt auch hinsichtlich der Ermittlung der tatsachlich anstehenden Boden-
schichten im jeweiligen Baufenster.

Gebaude mit entsprechend tiefer Unterkellerung kommen im Bereich hoher tragfahiger Bo-
den zu liegen, sodass eine klassische Flachgrindung beim derzeitigen Kenntnisstand im All-
gemeinen moglich ist. Bei Gebauden ohne Unterkellerung ist in Abhangigkeit des jeweils ge-
planten Bauwerkes und den damit verbundenen Lasten gegebenenfalls ein etwas erhdhter
Aufwand fur die Griindung einzukalkulieren.

Entsprechende Kennwerte, Prifergebnisse und weitere bebauungs- und griindungstechni-
sche Hinweise sind dem Gutachten zu entnehmen.

6.3 Larmschutz

Zur Feststellung der Larmeinwirkungen durch die benachbarte Sportanlage mit Spielfeld und
Kleinspielfeld wurden entsprechende Untersuchungen durchgefihrt. Die Schalltechnische Un-
tersuchung ,Larmschutz Beim Sportplatz“ in Rottenburg-Schwalldorf* (ISIS, Riedlingen vom
08. Mai 2018) kommt zu folgendem Ergebnis:

Spielfeld - Larmemissionen FuBball
Die Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV - bildet die Beurteilungsgrundlage.
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Gemal der Sportanlagenlarmschutzverordnung sind Sportanlagen so zu errichten und zu
betreiben, dass die Immissionsrichtwerte flir Immissionsorte auf’erhalb von Gebauden nicht
Uberschritten werden. Es gelten im Zeitbereich tags folgende Richtwerte:

Uhrzeit Zeitblock WA
Werktags 08.00 - 20.00 1) 55 dB(A)
06.00 - 08.00 2) 50 dB(A)*
20.00 - 22.00
Sonn- und feiertags | 09.00 - 13.00 1) 55 dB(A)
15.00 - 20.00
07 .00 - 09.00 2) 50 dB(A)
13.00 - 15.00
20.00 - 22.00

1) Reine Tageszeit: Mittelungspegel Gber den gesamten Zeitraum

2) Ruhezeiten am Tag: Mittelungspegel des einzelnen Zeitblocks

* Nach der 2. Verordnung der Bundesregierung zur Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung
vom 1. Juli 2017 werden die Richtwerte fur die abendlichen Ruhezeiten sowie zusatzlich fir die Ruhe-
zeiten an Sonn- und Feiertagen von 13 bis 15 Uhr um finf Dezibel erhdht. Damit gelten fur diese Zei-
ten die gleichen Richtwerte wie tagsiber auferhalb der Ruhezeiten. Unberuhrt bleiben die morgendli-
chen Ruhezeiten. Die bisherigen Beurteilungszeitraume der Ruhezeiten bleiben erhalten.

Als kritische Zeitbereiche sind bei der Sportart Ful3ball die abendliche Ruhezeit (20.00-22.00
Uhr) und die Ruhezeit von 13.00-15.00 Uhr an Sonn- und Feiertagen anzusehen. Es wird da-
von ausgegangen, dass im Zeitbereich nachts die Anlage nicht genutzt wird.

Den Nebenbestimmungen und Anordnungen im Einzelfall (18. BImSchV, § 5) ist zu entneh-
men:

e Bei Sportanlagen, die vor Inkrafttreten der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(1991) baurechtlich genehmigt oder - soweit eine Baugenehmigung nicht erforderlich
war - errichtet waren, soll die zustandige Behdrde von einer Festsetzung von Be-
triebszeiten absehen, wenn die Immissionsrichtwerte um weniger als 5 dB(A) uber-
schritten werden.

e Von der Festsetzung von Betriebszeiten soll bei seltenen Ereignissen abgesehen
werden. Die 18. BImSchV nennt folgende Regelung: Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte durch besondere Ereignisse und (Sport-) Veranstaltungen gelten als
selten, wenn sie an héchstens 18 Kalendertagen eines Jahres in einer oder mehre-
ren Beurteilungszeiten auftreten. Dabei dirfen die Gerauschimmissionen die Immissi-
onsrichtwerte, abhangig von der Gebietsausweisung, um nicht mehr als 10 dB(A),
keinesfalls aber bestimmte Hochstwerte Uberschreiten:

Anzumerken ist, dass das Spielfeld vor Inkrafttreten der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(1991) erstellt wurde.

Das Spielfeld wird vorwiegend fur das Fuf3balltraining der Aktiven und der Jugendmann-
schaften genutzt. Zudem finden FulRballspiele der Jugendmannschaften auf dem Sportplatz
statt. Trainingsbetrieb der FuRballmannschaften findet derzeit in der Regel werktags etwa
zwischen 17.00 und 21.00 Uhr statt. Spiele werden derzeit nur von Jugendlichen ausgetra-
gen. Diese Pflichtspiele finden in der Regel samstags statt. Spiele der Jugendmannschaften
werden meist mit geringer Zuschauerbeteiligung (ca. 30 Zuschauer) ausgetragen.

Spiele von Erwachsenen-Mannschaften werden in der Regel in Bieringen ausgetragen.

Bei kontinuierlichem Spielbetrieb ohne die Beschrankung der Nutzungszeit ist zur Einhal-
tung des Immissionsrichtwerts in der abendlichen Ruhezeit ein Mindestabstand der Wohn-
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bebauung zum Spielfeldrand von ca. 15 m erforderlich. Das Konfliktpotential des Sportplat-
zes beim Trainingsbetrieb wird bezliglich des geplanten Wohngebiets als unbedenklich ange-
sehen.

Die Larmeinwirkungen des Spielfeldes ohne die Beschrankung der Nutzungszeit beim Ful3-
ballspiel mit 30 Zuschauern erfordern zur Einhaltung des Immissionsrichtwerts in der abendli-
chen Ruhezeit einen Mindestabstand der Wohnbebauung zum Spielfeldrand von ca. 40
m. Unter Bericksichtigung der zulassigen Pegeliiberschreitungen bei vor 1991 errichteten An-
lagen kann dieser empfohlene Mindestabstand auf 30 m reduziert werden.

Kleinspielfeld (Bolzplatz)

Zur Beurteilung der durch Kinder verursachten Gerausche ist das Zehnte Gesetz zur Anderung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegierung des von Kindertageseinrichtungen
und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderlarms - (verabschiedet am 17. Juni 2011) heran-
zuziehen: "Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und
ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen wer-
den, sind im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkung.

Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden."

Dementsprechend ist der durch die spielenden Kinder verursachte Larm an der benachbarten
Wohnbebauung grundsétzlich als unschadlich anzusehen.

Nach VDI-Richtlinie 3770 ist Bolzplatzen im Rahmen von Larmprognosen ein Schallleis-
tungspegel von Lw =101 dB(A) zuzuordnen. Dieser Wert wird beim FulRballspiel mit lautstar-
ker Kommunikation durch ca. 25 schreiende Kindern erreicht.

Diese Belegung wird bei Bolzplatzen nach Erfahrungen des Larmgutachters eher selten und
meist nur Uber einen kurzen Zeitraum erreicht. Entsprechend ist in der VDI-Richtlinie 3770
ausgefuhrt, dass die Emissionen sehr stark vom Verhalten der Jugendlichen abhangen und
die Nutzung selbst aulderst unterschiedlich ist.

Ungeachtet der tatsachlichen Nutzung wird hier von einer stetigen Nutzung im Zeitbereich
tags ausgegangen. Die Abstrahlung wird in einer Hohe von 1,6 m Uber Gelande angenom-
men.

Die Larmeinwirkungen der Spielflache bei einer intensiven Nutzung durch ca. 25 schreiende
Kinder sind ohne Bertcksichtigung der tatsachlichen Nutzungszeit im Zeitbereich tags als
Isophonenplan in der Larmschutzuntersuchung dargestellt. Ungeachtet einer abschliel3en-
den Beurteilung bezlglich der Zumutbarkeit von Kinderlarm werden die Larmeinwirkungen
den Richtwertwerten der 18. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete gegenlbergestellt. Bei
kontinuierlichem Spielbetrieb auf dem Bolzplatz ist zur Einhaltung des Immissionsrichtwerts
in der abendlichen Ruhezeit ein Mindestabstand zur Wohnbebauung von ca. 45 m erfor-
derlich.

Das Konfliktpotential des Bolzplatzes wird beztiglich des geplanten Wohngebiets als unbe-

denklich angesehen. Der geforderte Abstand wird durch die Entfernung des Bolzplatzes von
ca. 80 m zum Geltungsbereich deutlich eingehalten.

Stadtplanungsamt  Seite 14 von 29



Bebauungsplan "Beim Sportplatz" in Rottenburg am Neckar — Schwalldorf Seite 15
Begriindung in der Fassung vom 29.10.2021

7. Ziele und Zwecke der Planung

71 Stadtebauliche Konzeption

Bereits im Jahr 2018 wurden zunachst zwei stadtebauliche Varianten fur das Gebiet entwi-
ckelt, die im Ortschaftsrat von Schwalldorf am 16.05.2018 vorgestellt wurden. Ein Uberarbei-
tetes Konzept mit Ringerschlieung in der jetzigen Form mit Zufahrten von Norden (Im Bruhl)
und Sudosten Uber die Schitzenstralie lag dem Aufstellungsbeschluss zugrunde (s. Anlage).

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Grundstiickseinteilung im Zuge der
ErschlieBungsplanung in geringem Umfang modifiziert:

Im Inneren des Rings wurden zwei Grinflachen zur Unterbringung der erforderlichen Strom-
versorgungsanlagen angeordnet und die Bebauung wurde -auch im Norden- zugunsten von
nach Suden orientierten Grundstiicken aufgelockert. Am sidlichen Ortsrand ist eine Reihe
von Einzelhausern statt Doppelhausern vorgesehen, da hier ansonsten z.T. sehr kleine
Grundstucke entstanden waren.

Die sudliche Erschlielungsstralde, in der ein bestehender Mischwasserkanal verlauft, reicht
bis zum westlich angrenzenden Feldweg (Verkehrsgrinflache); dadurch kann auf eine ur-
sprunglich etwas weiter nordlich geplante FuRwegeverbindung nach Westen und ein sonst
erforderliches Leitungsrecht Uber private Grundstiicke verzichtet werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist am Ortsrand von Schwalldorf eine dorfgerechte, ,mafvolle” Be-
bauung zur Deckung des Wohnbedarfs vorgesehen. Im Baugebiet wird insbesondere Wert
auf ein der Umgebung angemessenes Mal3 der baulichen Nutzung, eine vertragliche Losung
fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs und eine landschaftliche Einbindung gelegt.
Die frei wahlbare Gebaudestellung und Gebaudeorientierung des Konzepts zielt auf gute ak-
tive und passive Nutzungsmaoglichkeiten der Sonnenenergie.

Die vorhandene Bebauung der angrenzenden Wohngebiete ist durch eine ein- bis zweige-
schossige Einzelhausbebauung gepragt. Die Bebauung des neuen Wohngebietes ,Beim
Sportplatz® soll in Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen aus tberwiegend
Einzelhausern, aber auch wenigen Doppelhausern bestehen.

Dabei sind Grundsticksgroéf3en von ca. 300 m? bis tber 600 m? moglich. Die Mehrheit der
Grundstucke ist 450 - 500 m? grol3. Fur die Gebaude wird eine Zweigeschossigkeit (2 Vollge-
schosse + Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss mehr ist) in offener Bauweise vorgegeben.
Die geplante Grundstiicksanordnung ermdglicht insgesamt eine wirtschaftliche Erschliel3ung
und eine ausgewogene Bebaubarkeit.

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 27 Baugrundstiicke:

Es soll eine flexible Verwendung von Dachformen ermdglicht werden, die z.B. auch den Bau
von Passivhausern berlcksichtigt. Zur Harmonisierung des Ortsbildes werden jedoch flr
jede zuldssige Dachform Vorgaben zu Dachneigung, Dachgestaltung und Dacheindeckung
gemacht.

Der neue Ortsrand nach Westen wird eingegriint, um einen harmonischen Ubergang in die
Landschaft zu schaffen und den schallschutztechnisch ausreichenden Abstand zur Sportan-
lage zu gewahrleisten. Die notwendigen Stellplatze werden dezentral auf dem jeweiligen
Grundstlick untergebracht. Im Bereich der Zufahrt Schiitzenstralle werden weiterhin einige
offentliche Parkplatze angeordnet.

7.1.1 Dichte

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Schwalldorf folgende Bestandsflachen flr Wohn-
bauflachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:
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Wohnbauflachen rd. 7 ha 7,0 ha

Gemischte Baufla- rd. 15 ha (nur mit 50% anzuset- 7,5 ha

chen zen!)

Einwohner/innen: 770 (31.05.2021) 14,5 ha @ 53 EW/ ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohnbau-
land) vorgeben:

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

M (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region MNeckar-
Alb
wom Landkrels Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Detlingen an der
Erms, Hiilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tobingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Duflingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Meckar.

s (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner/ha Brutiowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenhedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadien
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ewha
Unterzentrum 70 Ewha
Kleinzentrum 60 Ewha
Gemeinden ohne zentralGriliche Funkfion A5 BEwha

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fiir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage flir die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehdrde.

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

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen ortlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) bertcksichtigen. 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 fir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im Stadtebaulichen Entwurf sind 27 Baugrundstiicke mit 27 bis maximal 73 Wohneinheiten
vorgesehen; vier Doppelhausgrundsticke mit jeweils bis zu 2 Wohnungen je Doppelhaus-
halfte und 19 Einzelhausgrundstiicke mit bis zu 3 Wohnungen.

Laut Statistischem Landesamt wurde fir das Jahr 2020 eine Belegungsdichte fir Wohnun-
gen in Rottenburg am Neckar von 2,2 EW/Whg berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
von 27 59
bis 73 161
Mittelwert 50 110

Fir das ca. 1,64 ha grolRe Plangebiet wird mit der geplanten Parzellierung voraussichtlich
folgender ,Dichtewert® pro Hektar erreicht:
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Bruttowohndichte Plangebiet @ - Bruttowohndichte Schwalldorf
von 36 EW / ha 51,4 EW /ha
bis 98 EW / ha 57,1 EW /ha
Mittelwert 67 EW /ha 54,2 EW /ha

Die Dichte des Plangebiets entspricht in etwa dem ,6rtlichen Dichtewert".

7.2  Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Der verkehrliche Anschluss des Plangebietes erfolgt durch zwei Stralenanschlisse. Zum ei-
nen durch die im Norden des Plangebiets gelegene Stralde ,Im Brihl“ und zum anderen im
Siuden durch die Verlangerung der Schutzenstralde. Im Inneren des Gebietes wird eine Rin-
gerschlieBung ausgebildet, die nahezu alle Grundstlcke erschlief3t. Es kdnnen insgesamt
ca. 27 Baugrundstiicke realisiert werden.

Der Strallenausbau ist im Bereich der Ringstralle und der Zufahrtstral3en als Mischver-
kehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,30 m (Fahrbahn 5,70 zzgl. Randsteine/Fun-
dament mit je 0,30 m) geplant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll diesem Bereich
auf Grund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommen und des fehlenden Durch-
gangsverkehrs verzichtet werden.

Die Verlangerung der Planstrale C bzw. die daran anschlieBende Verkehrsgrinflache bis
zum westlich angrenzenden Feldweg Flst.Nr. 370/1 dient der Erreichbarkeit des Land-
schaftsraums flr FulRganger und Radfahrer.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Am Gebietseingang im
Bereich Schitzenstralle ist ein kleiner Parkplatz mit vier Platzen fir Besucher des Ge-
biets/der Anwohner vorgesehen, der die bisher im Bebauungsplan "Weingartle" dargestellten
Parkplatze neu ordnet.

7.3 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflaichenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1 a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel®) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der Stral3enbreiten auf das
erforderliche Mindestmal} festgelegt. Aus Griinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als
nicht vermehrbares Gut seine vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach
wie vor erflllen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen,
Bauabféllen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher als Griinland / Wiese bzw. Ackerland genutzt wird, kommt es nach
der Bebauung zu einem hoéheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren Grund-
wasserneubildung. Insofern ist die Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche
Mindestmal sinnvoll. Begriinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Ruckhaltung des Nie-
derschlagswassers. Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmafige Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht moglich. Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im
Trennsystem. Zusatzlich ist eine Pufferung auf den Baugrundstiicken und Ableitung des aus
dem Gebiet anfallenden unbelasteten Regenwassers durch die Festsetzung von Zisternen
gegeben. (siehe auch Kap. 7.6)

7.4  Konzept Natur und Landschaft

Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung
Am westlichen Rand des Plangebiets ist die Realisierung einer Ortsrandeingriinung vorgese-
hen. Diese dient der landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung, der Unterbringung
von Ausgleichspflanzungen und zur Einhaltung des erforderlichen Mindestabstandes der Be-
bauung zum Sportplatz.
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Das Griinkonzept des Bebauungsplans berlcksichtigt Malnahmen zur Minimierung der
nachteiligen Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den
Baugrundstiicken unter Verwendung einheimischer Laubbdume, Obstbaume und Straucher
zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt und Fledermauspopulation am Standort
vorgesehen. Weiterhin werden Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegentber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen. Am Siedlungsrand wird zudem eine Ortsrandeingriinung festgesetzt, die bis-
her weitgehend fehlt. Der Au3enbereich als Naherholungsziel ist flr die Bevdlkerung weiter-
hin Uber das Wegenetz erreichbar.

7.5 Konzeption Klima / Luft
Das Kleinklima wird durch die Festsetzungen von Grinflachen und Bepflanzungen, auch zur
Dachbegriinung verbessert:

o Die privaten Grundstlcksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begriint; in
den westlichen Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebots-
flache).

e Offentliche Griinflachen am Gebietsrand und im Gebietsinnern werden mit Laubbau-
men bepflanzt.

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

7.6  Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

Es liegt eine Erschlielungsplanung des Ingenieurbiros Raidt und Geiger, Rottenburg a.N.
mit Strallenplanung, Kanalisation, Wasser- und Stromversorgung mit den entsprechenden
Planen von Juni/Juli 2020 vor.

Versorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die ZV Ammertal-Schénbuchgruppe
geregelt sowie druck- und mengenmaRig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung Uber
die EVR Energieversorgung Rottenburg am Neckar gewahrleistet wird. Zur Stromversorgung
sind zwei Kabelverteilerschranke im Gebiet erforderlich, die innerhalb éffentlicher Grinflachen
untergebracht werden kdnnen. Nérdlich des Plangebiets im Bereich der Zufahrt zum Sport-
heim ist einen neue Umspannstation geplant.

Entsorgung (Entwésserung)

Das Gebiet soll im modifizierten Trennsystem entwassert werden. Durch die Trennung zwi-
schen hauslichem Abwasser und Regenwasser von Dachern und Stralen wird den Forde-
rungen geman § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird iber neue Schmutzwasserkanale dem beste-
henden Misch-/Schmutzwasserkanal in der Planstrale C (Verlangerung der Schitzenstralle
in Richtung Westen) zugefihrt.

Das Oberflachenwasser wird Gber Regenwasserkanale dem bestehenden Regenwasserka-
nal im Westen auf Flst.Nr. 370 bzw. in der Dorfstrale zugeflihrt. Der bestehende Regenwas-
serkanal muss aufdimensioniert werden. Der Regenwasserkanal wird zum Auslauf des RUB
Schwalldorf in einen Wassergraben (Graben NN-SE3, Gewasser 2. Ordnung) zum Neckar
entwassert.

7.7 Energiekonzept

Wérmeversorgung mittels eines kalten Nahwérmenetzes

Im Neubaugebiet "Beim Sportplatz" entstehen rd. 27 neue Gebaude. Diese sollen mittels eines
kalten Nahwarmenetzes umweltfreundlich und CO2-neutral mit Warme versorgt werden.
Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Rucklaufleitung in den Straf3en verlegt. Das War-
menetz wird mit einer Durchschnittstemperatur von etwa 8-10°C betrieben. Dieses Tempera-
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turniveau wird Uber Erdkollektoren aus dem oberflachennahen Erdreich gewonnen. Dazu wer-
den die Erdkollektoren in ca. 1,50 m Tiefe auf einer Flache von rd. 20.000 m? ins Erdreich
eingebracht um die ganzjahrig annahernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Warmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kénnen.

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

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

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mit immensen Investitionen verbunden. Es missen
geeignete Flachen fur die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kénnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine moéglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Gebaude uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang (Erlass einer gesonderten Satzung und Verpflichtung im Kaufvertrag)
an das Warmenetz angeschlossen werden. Nur so kdnnen die spateren Betriebsbedingungen
bereits in einer frihen Phase des Projektes soweit gesichert werden, dass die wirtschaftlichen
Risiken kalkulierbar sind.

7.8 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des

§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und Malnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen das schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mog-
lich vermieden werden.
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Daher halt die kiinftige Bebauung einen Mindestabstand zur bestehenden Sportanlage ein,
der wie in der Larmschutzuntersuchung (s. Kap. 6.3) vorgesehen mindestens 30 m betragt.

Damit kdnnen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

7.9 Umweltbelange / AusgleichsmaRnahmen / Artenschutz (CEF-MafRnahmen)
Im Bebauungsplanverfahren gemaf § 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Umweltprifung abgesehen.

Im Plangebiet sind zwar Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von Flachen in-
folge Bebauung und ErschlieBung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsinten-
sivierung (Umnutzung von Grinland in Gartenflachen) zu erwarten.

Diese Beeintrachtigungen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt; insofern ist kein Ausgleich erforderlich.

Artenschutz

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist eine Prufung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande erforderlich, um Verbote geman § 44ff Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlief3en.

Fur die Flache ,Beim Sportplatz“ im Westen von Schwalldorf wurden im Rahmen einer Spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) notwendige vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men (CEF-Malinahmen) sowie Ausgleichsmallinahmen und Empfehlungen formuliert.

Von der Planung betroffen sind demnach Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Feldsperling
sowie Nahrungsflachen sowie potentielle Habitatbdume verschiedener Fledermausarten,
insbesondere der Breitfliigelfledermaus.

Rodungszeiten

Baume und Straucher durften entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,

oder beseitigt werden. Aufgrund des (moglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis
zum 31. Oktober.

CEF-MaRnahmen

Nistkasten Vogel (CEF)

Es sind 3 Nistkasten fur Feldsperling in angrenzenden Streuobstbestanden, moglichst
an jungen bis mittelalten Baumen ohne naturliche Baumhdhlen, zu installieren und
dauerhaft zu unterhalten (jahrliche Reinigung).

Fledermausquartiere (CEF)

In angrenzenden Streuobstbestanden sind insgesamt 9 Fledermauskasten (in der
dreifachen Anzahl der zu entfernenden Quartiermdglichkeiten) umzusetzen und dau-
erhaft zu unterhalten (jahrliche Reinigung).

Spelz-Trespe
Keine MaRRnahmen erforderlich, da kein Vorkommen im Gebiet.

Ausgleichsmalnahmen

Pflanzung/Pflege von Obstbaumen

Der Verlust der Obstbaume ist durch Nachpflanzung von 6 Obstbadumen (zumindest
in doppelter Anzahl der zu fallenden Baume von hochstdmmigen Obstsorten) auszu-
gleichen. Diese werden in der Grunflache pfg 3 untergebracht.
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FFH-Mahweise

Magere Flachland-Mahwiesen gehen im Umfang von 0,31 ha verloren. Es erfolgt ein
Ausgleich durch Wiederherstellung des Lebensraumtypus an anderer Stelle. Damit
wird auch der Verlust des artenreichen Griinlandes als wichtige Nahrungsflache insb.
der Breitfligelfledermaus funktionsgleich in raumlichen Zusammenhang ersetzt.

Dabei erfolgt die Extensivierung vorhandener intensiver Grinlandnutzung auf zwei-
schirige Mahd mit abrdumen des Mahgutes. Eine anfangliche Aushagerung der Fla-
chen kann erforderlich sein. Dazu muss in den ersten drei Jahre eine haufigere Mahd
erfolgen, der erste Schnitt sollte dann bereits Anfang bis Mitte Mai durchgefuhrt wer-
den. (oder Wiederaufnahme der zweischiirigen Nutzung brach gefallener Grinlandfla-
chen).

Eine Dungung der Flachen sollte in den ersten Jahren unterbleiben. Nach ca. 5 Jah-
ren kann eine Erhaltungsdingung erforderlich werden.

Der Ausgleich wird auf den folgenden Flachen durchgeflhrt:
Gemarkung Schwalldorf: Fist. Nr. 2463
Gemarkung Hemmendorf Flst. Nr. 2118 und 2119

StralRen- und Gebaudebeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen.

Die detaillierten Untersuchungsergebnisse und die Herleitung der CEF-MafRnahmen finden
sich im Dokument ,Artenschutzbeitrag zur Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen in
Rottenburg a.N. Schwalldorf "Beim Sportplatz", Biro Menz Umweltplanung, Tubingen vom
20.05.2019, erganzt 03.08.2021 s. Kap. 6.1.

Fazit

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant in ihrem Ortsteil Schwalldorf Wohnbauflache zu entwi-
ckeln. Fir die Flache ,Beim Sportplatz im Westen von Schwalldorf wurden im Rahmen einer
Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) notwendige vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-MaRRnahmen) formuliert.

Das Ausgleichskonzept sieht den Erhalt von einem Bestandsbaum (von urspriinglich 4 po-
tentiellen Quartier-/Habitatbdumen) sowie die Pflanzung von 6 neuen Obst- oder einheimi-
schen Laubbaumen vor.

Als Ausgleich fur den Verlust von drei potenziellen Quartier- bzw. Habitatbdumen sind neun
Fledermauskasten und 3 Nistkasten fur Feldsperling in der Obstbaumreihe pfg 3 oder in an-
grenzenden Streuobstbestdnden anzubringen.

Fir den Ersatz der FFH-Mahweise ist eine externe Ausgleichsflache sudlich des Geltungsbe-
reiches sowie Ausgleichsflachen in Hemmendorf geplant, die wieder als Magere Flachland-
Mahwiese zu entwickeln und zu pflegen sind.

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 Einschrankungen)
festgesetzt. Diese Gebietsart dient entsprechend ihrer Zweckbestimmung geman

§ 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
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Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zuldssigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Moglichkeit kbnnen Versorgungseinrichtun-
gen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Ausgeschlossen sind die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Raume flr sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen, da diese Nutzungen nicht der Eigenart des
Gebietes entsprechen und wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials und der engen
Vorgaben des § 13b BauGB.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he baulicher An-
lagen (maximale Trauf- und Firsthéhe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits bestehen-
den Bebauung im Umfeld orientiert.

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

Fir die Hohenentwicklung der Gebaude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandene Baustrukturen und das Landschaftsbild bertcksichtigt,
aber auch eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstiicke.

Die maximale Trauf- und Firsthéhe werden auf die Erdgeschossfulibodenhéhe bezogen und
werden einer zweigeschossigen Bebauung entsprechen. Sie werden differenziert festgesetzt,
so dass am Gebietsrand zur Landschaft und im Ubergang zur bestehenden Bebauung "Wein-
gartle" eine etwas niedrigere Bebauung entsteht.

AuRerer Bereich:

TH11ax6,00 m

TH2max 7,50 m

FHmax 8,50 m (somit Aufenthaltsraume im Dachgeschoss maglich)

Mittlerer Bereich:
TH1max 6,00 m
TH2max 7,50 m
FHmax 9,50 m

Es sind zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zulassig, bei Flachdachern zwei Vollge-
schosse.

Die ErdgeschossfuBbodenhohe (OK Rohful3boden) muss im WA 1 bis 4 mindestens +0,25
m bis max. +0,5 m tGbe dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Rand-
einfassung) der flr die ErschlieBung des betreffenden Grundstlicks erforderlichen 6ffentlichen
Verkehrsflache (die maRgebliche ErschlieRungsstrale ist festgelegt) in der Mitte der gemein-
samen Grundstlcksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks. Damit wird erreicht,
dass sich die maximalen Gebdudehdhen am Gelande- bzw. Strallenverlauf orientieren
(Schutz des Orts- und Landschaftsbildes) und sichergestellt, dass beispielsweise bei Starkre-
genereignissen die Wohngeschosslage bestmaoglich geschutzt sind.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstlcks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende

offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache
sind nur fir die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.
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8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, hochstzulassige Zahl von
Wohnungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Um

eine flexible Grundstiicksaufteilung zu erreichen, sind entlang der ErschlieRungsstralten ,Bau-

streifen” und im Ringinnern ein zusammenhangendes "Baufenster" festgesetzt. Der Grund-

stiickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein hohes Mafl} an

Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung ermdglicht gute aktive und passive Nutzungen der Son-

nenenergie. Da die Dachflachen vorwiegend fur Solarnutzung genutzt werden sollen, wurde

die Ausrichtung beim Pultdach begrenzt. Mit der Festsetzung des Hochpunktes beim Pultdach

im Norden wird die optimale Ausrichtung von Solar- oder Photovoltaikmodulen gewahrleistet.

Grolde Fensterelemente Richtung Stiden sind trotz der vorgegebenen Ausrichtung moglich.

Auf den Bauplatzen 7-9 waren urspringlich Reihenhduser geplant. Diese wurden zugunsten
einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern aufgegeben, da fir diese Bauformen eine
deutlich hohere Nachfrage besteht.

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdéglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener Bau-
weise. Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Wohngebieten
sind Uberwiegend freistehende Einzel- und wenige Doppelhduser zu erwarten. Darliber hinaus
ermdglicht das Plankonzept auch verdichtete Wohnformen wie Mehrfamilienhduser als Einzel-
hauser (3 Wohnungen).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist wie folgt geregelt.

Einzelhaus 3 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo

Mit dieser Festsetzung werden eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen
Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden, aber auch einer angemessenen
Nutzung der Grundsticke zur Deckung des Wohnbedarfs Rechnung getragen.

8.4  Flachen fiir Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen
Zur offentlichen Verkehrsflache miussen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.

Dieses Ziel wird ebenfalls mit der Beschrankung, dass ebenerdige Stellplatze in der Vorgar-
tenzone nur auf der Halfte der Gebaudelange zulassig sind, verfolgt.

Des Weiteren sind Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Gara-
gen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder den dafiir gesondert festgesetz-
ten Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die riickwartigen
Grundstlcksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der Offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten® StraRenraum einen Abstand von 1,0 m zur
Stralienbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es aulderdem den Bereich zwischen dem Gebaude
und der Stral’enbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entsprechende Fest-
setzungen so weit wie mdglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem
Grund dirfen an Carports auch keine Seitenwande angebracht werden. Die Vorgarten sind
gartnerisch zu gestalten.
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8.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die fir die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen festgesetzt.

Die innere ErschlieBung ist im gesamten Geltungsbereich als Mischverkehrsflache mit einem
Ausbauquerschnitt von 6,30 m geplant.

Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen Ver-
kehrsaufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Der zeichnerische Teil beinhaltet auch Teile der unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der
Randsteine.

Im Sdden wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" festge-
setzt. Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
bzw. zu erhalten. Das Teilstlick sichert die ErschlieRung der Ackerflache Flst.Nr. 376.

8.6  Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen
Im Gebiet sind Versorgungsflachen fir Elektrizitdt und Kalte Nahwarme gesichert.

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

8.7  Offentliche Griinflichen

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

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

8.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Artenschutz

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-

schutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheinde-

ckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Dachbegriinung getrof-

fen.

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie
Landschaft Geholzpflanzungen anzulegen um eine Ortsrandeingriinung herzustellen. Auler-
dem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur Durch-
grinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung und der
Gehdlzrodungen auf den Zeitraum Winter sowie weitere Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen um Végel und Fledermause nicht zu gefahrden.

Auf den ,Fachbeitrag Artenschutz (saP)*, Biro Menz Umweltplanung, wird verwiesen.
Als CEF-Malnahmen sind

e je 3 Nistkasten fur Feldsperling in Streuobstbestadnden anzubringen;

¢ 9 Fledermauskasten in Streuobstbestanden anzubringen;

Zudem sind 6 Obstbaume im Plangebiet zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Ausflhrliche Beschreibung unter Kap. 7.8.
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8.9  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen
Fur die 6ffentlichen Grinflachen und privaten Baugrundstiicke sind Pflanzgebote festgesetzt:

Pro Baugrundstick ist pro angefangener 300 m? Grundstlicksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Westgrenze 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 bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begri-
nen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Zur Sicherung eines madglichst 6kologisch wertvollen Bewuchses und zum Erhalt der ortli-
chen Fledermauspopulation sind Obstbaumpflanzungen entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze und der Erhalt eines Baumes festgesetzt.

Diese Festsetzungen zielen auf die Eingrinung der Baugrundstticke 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 dkologische Wertigkeit erhoht wird.

Von den Grundstlickseigentimern 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.

8.10 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen entlang der ErschlieSungsstralen wur-
den aus der ErschlieBungsplanung (Biro Raidt und Geiger, Rottenburg a.N.) tbernommen
und sind im zeichnerischen Teil dargestellt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur duf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, Au3enantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der duleren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am
Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu. Um die H6henlagen der
Grundstucke an die der Erschlielung anzugleichen und Dammlagen zu vermeiden wurden
genaue Festsetzungen getroffen.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung wird zum ei-
nen auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und werden auch die aktuell nach-
gefragten Bauformen berlcksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Gebaudetyp ent-
sprechend festgesetzt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch
erwlinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestan-
derte Anlagen koénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegrinung kombiniert wer-
den.

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

Bei Doppelhdusern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wahlen.
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Héhenlage der Grundstiicke

Das Gelande wird nicht aufgeflllt werden, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren.
Die Hohenlage der Grundstucke liegt zwischen 0,5 bis 1,2 m unterhalb der angrenzenden
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen, die in ihrer Hohenlage endgliltig hergestellt werden.
Wirde das Gelande angeflillt, so waren dafir bereits viele Lkw-Fahrten erforderlich gewor-
den. Die Bauherren hatten jedoch den Boden im Bereich der Baugrube wieder ausbauen
und teuer auf Deponien entsorgen missen. Deshalb wurde von der Auffullung abgesehen.
Dies wurde zum Zeitpunkt der Umsetzung der ErschlieBungsmaflnahme beschlossen. Im
Bebauungsplan(verfahren) ging man seinerzeit davon aus, dass das Gelande bzw. der Nord-
hang zwischen den Stral3en eingeebnet wird. Daher wurden Festsetzungen fur Aufschittun-
gen im Anschluss an das Gebaude fur Terrassen auf +0,70 m festgesetzt.

Da nun das Gelande bereits tiefer liegt sind weitergehende Abgrabungen stadtebaulich nicht
gewunscht. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nach wie vor nur fur die
Baugrube und notwendige Zugange zulassig.

Bereits festgesetzt ist - und das soll auch beibehalten werden, dass zur Vermeidung von
Uberschissigem Bodenaushub die Hohenlage des Grundstlicks zu verandern ist. Sofern das
bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist,
ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone)
bis auf die Hohe der offentlichen Verkehrsflache anzuheben.

Die Hohe der bisher zulassigen Aufschittungen mit +0,70 m bleibt meist deutlich unter der
Verkehrsflache zurtick. Die Festsetzung zur Hohenlage wird daher besser an die gegebene
Gelandesituation angepasst. Das Niveau der Baugrundstlicke kann kunftig insgesamt auf
Hohe der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs- und Granflachen aufgefillt werden, die Ho-
henlage der Nachbargrundstucke ist dabei aufeinander abzustimmen, um gleiche Wohnver-
haltnisse zu gewahrleisten. Mit dieser Mallnahme wird der Gelandeverlauf des Nordhangs
wieder hergestellt. Auf Stlitzmauern zur Gelandemodellierung sollte nach Mdglichkeit ver-
zichtet werden, diese treten in der Uberwiegenden Zahl der Falle stadtebaulich negativ in Er-
scheinung. Gestalterisch und stadtebaulich besser sind mafistabliche Terrassierungen und
Bdschungen ohne allzu grofe Hohendifferenzen.

Der verwertbare Bodenaushub im Baugebiet — mindestens jedoch der Mutterboden — ist un-
ter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den
Grundstucken wieder aufzubringen.

Schottergérten

Die nicht Uberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begriinen.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig. Unndtige Versiegelungen
und damit einhergehende Warmeinseln sollen vermieden werden. Grasflachen regulieren so-
wohl die Temperatur als auch den Regenwasserruckhaltung.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

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 unbegriinten Dachflachen auf jedem Baugrundstiick
gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene Nie-
derschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlick verwendet
werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die értlichen Bauvorschriften zur
Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die aktuellen
Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hinter-
grund der spezifischen Situation (geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens)
wieder.
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Stellplatzverpflichtung

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

Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und flhrt zu einem erhdéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend auf3erhalb der gering dimensionierten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu ver-
meiden. Im Baugebiet selbst ist nur eine begrenzte Anzahl 6ffentlicher Parkplatze ausgewie-
sen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat inzwischen alle Grundstlicke im Geltungsbereich erworben. Ein Bodenord-
nungsverfahren ist somit nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 1,64 ha.

Gesamtflache 1,64 ha | 100 %
Wohnbauflachen 1,28 ha 78 %
Verkehrsfldchen einschl. Verkehrsgrin 0,26 ha 16 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Wirtschafts- 0,01 ha 1%
weg und Parkplatze)

Versorgungsflachen 0,03 ha 1%
Offentliche Griinflichen 0,06 ha 4 %

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Gesamtbaukosten Planung (brutto) ca. 30.150,- €
Kosten fiir die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplanung (Bebauungsplan) ca. 17.600,- €
Fachqgutachten und —planungen (brutto):

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ca. 7.000,- €
Baugrund- und Grindungsgutachten ca. 4.100,- €
Larmgutachten ca. 1.200,- €
Kampfmittel ca. 250,-€
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Gesamtbaukosten (brutto) ca. 700.000,- €
MaRnahmen fiir den Artenschutz (brutto):
MalRnahmen (Ausbringen Nisthilfen, ext. Malinahme) ca. 1.000,- €

MalRnahmen fir Ausgleich FFH-Mé&hwiese (brutto):

MalRnahmen (Anlage FFH-Mahwiesen, ext. MaRnahme) ca. 4.000,- €
ErschlieBungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Strale) ca. 140.000,- €
StralRenbau einschl. Beleuchtung ca. 480.000,- €
Baugrundgutachten fir die Erschlielung ca. 20.000,- €
(Veranschlagt fiir Baubegleitung und evtl. weitere Untersuchungen)

Entwasserung (Anteil Stral3e) ca. 190.000,- €
Grinflachen und Baume, interne AusgleichsmalRnahmen ca. 10.000,- €

13. Folgekosten

Fir die Instandsetzung und Pflege der Nistkasten fallen jahrlich ca. 250 € an.
Fir das Monitoring der Entwicklung der FFH-Mahwiese fallen insgesamt ca. 1.100 € an
(Kosten beinhalten Erstaufnahme und 3x Monitoring).

Fur Grinpflege, Strallenbeleuchtung, Strallen- und Kanalunterhaltung, 6ffentliche Grinfla-
chen und Sonstiges (z.B. Markierung, Beschilderung, StralRenreinigung, Winterdienst) wur-
den am 28.10.2021 vom Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar mit rund 10.100,- €
brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. 10.100,- €
Strallenunterhaltung ca. 3.150,- €
StralRenbeleuchtung ca. 205,- €
Kanalnetzunterhaltung ca. 1.685,- €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 2.855,- €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, Stralenreinigung, Winterdienst) ca. 2.205,- €

Speyer/Rottenburg am Neckar, den 29.10.2021

gez. Stefanie Hanisch gez. Angelika Garthe
StadtLandPlan Speyer Stadtplanungsamt
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