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Bebauungsplan ,.Im Wiesengrund* in Rottenburg am Neckar — Seebronn

Der Verwaltungsgerichtshof (VGH) Baden-Wirttemberg hat mit Urteil vom
28.11.2019 Az.: 8 S 2792/17 die textliche Festsetzung Nr. 14 fur unwirksam

Der festgestellt Fehler fuhrt allerdings lediglich zur Unwirksamkeit der textlichen
Festsetzung Nr. 14 (bezieht sich auf § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) und |&sst die
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen unberihrt.

Die unwirksame Festsetzung ist blau durchgestrichen.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

MD1/MD2/
MD3*

GRZ

SD, vPD

TH min / TH max

Dorfgebiet
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNVO

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

Zahl der Vollgeschlosse
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

Dachform

§ 9 Abs. 4 BauGB
SD = Satteldach; vPD = versetztes Pultdach

Traufhdhe als Mindest- und / oder Hochstmal in m i1 NN
Firsththe als Hochstmal in m Gt NN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

offene / abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1, 2, 4 BauNVO

Einzel- und Doppelhauser zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

n = verkehrsberuhigter Bereich

mit Geh- und Leitungsrecht belastende Flache
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Begiinstigte: Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar

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

Erhalten von Bdumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Héhen
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

Flachen jir Boschungen zur StraReriplanung
§9 Nr. 26 BauGB

Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den
Denkmalschutz §9 Abs. 6 BauGB

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale)

die dem Denkmalschutz unterliegen; : Priifungsvorbehalt

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Grenze der Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhalt
und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteil
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985

Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ
100) nach "Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg

vom 08.12.2010"
In dem Bereich : Mindest-EFH 435 m i NN

HQ 100 extrem =====cccca==

Wasserschutzgebiet Zone Il B
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar

SONSTIGE PLANZEICHEN

\

434,81

@

Abbruch Gebaude

Wassergraben mit Boschung

Kanaldeckelhéhen in m G NN

Nutzungsschablone
MD siehe Planeintrag
GRZ0,4 maximale Grundflachenzahl

TH min / TH max
FH
siehe Planeintrag

;

SD,vPD/DN30-45°

Ausnahmen siehe
ortliche Bauvorschriften

Dorfbildsatzung

maximale Zahl der Vollgeschosse

Traufhéhe als Mindest / oder HéchstmaR in m i NN
Firsthéhe als HochstmalR in m Gt NN

Bauweise

Dachform / Dachneigung im MD3 / MD 3*
oder

Dachform / Dachneigung nach Dorfbildsatzung im MD 1,

MD 2, MD 2*

PLANERGANZENDES VERFAHREN nach § 214 Abs. 4 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

vom 01.08.2016 bis 31.08.2016

am 12.07.2016

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom_24.05.2016
Begriindung in der Fassung vom_24.05.2016
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteil sowie 6rtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom_27.10.2016

Begriindung in der Fassung vom 27.10.2016
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes,

sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu

ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der

Stadt Rottenburg am Neckar (ibereinstimmen.
Rottenburg am Neckar, den 1.12.2016

A [ 1%

Erster Burgermeister . I \ll x
[ A
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB Qx?b £
Riickwirkende Inkraftsetzung
Rottenburg am Neckar, den 23.12.2016
- KREIS TUBINGEN.
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
_ STADTTEIL SEEBRONN
BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»IM WIESENGRUND*

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 27.10.2016 Rechtsverbindlich seit

am_29.11.2016

&t

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

zum_08.06.2012

Felly

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

3. FERTIGUNG

08.06.2012
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Urheberrechte


‘ KREIS TUBINGEN

- STADT ROTTENBURG AM NECKAR
SEEBRONN

BEBAUUNGSPLAN UND

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»im Wiesengrund®

Textteil vom  27.10.2016

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

Ubersichtsplan ohne MaBstab

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den 01.12.2016

gez. Weigel
Erster Blrgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Rickwirkende Inkraftsetzung

Rottenburg am Neckar, den 23.12.2016

Zzum

gez. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes

08.06.2012

gez. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes



Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Im Wiesengrund" treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auBBer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung- GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

1.1

2.1

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

Dorfgebiet (MD 1, MD 2, MD 2%, MD 3 und MD 3*)
§ 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Zulassig sind:

»  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude; geméai § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind Einrichtun-
gen und Anlagen zur Tierhaltung unzuléssig, auBBer solchen, die in einem allgemei-
nen Wohngebiet als Nebenanlage geman § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig waren.

» Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenstellen,

= sonstige Wohngebé&ude,

= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

*= Anlagen fir 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Geman § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind folgende Nutzungen gemaf § 5 Abs. 2 BauNVO
nicht zul&ssig:

= Anlagen fir sportliche Zwecke,

» Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen geman § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einrichtungen und Anlagen
zur Tierhaltung darlber hinaus zugelassen werden, wenn durch Geruchsgutachten
nachgewiesen wird, dass durch sie die angrenzende Wohnnutzung nicht unzumutbar
beeintrachtigt wird.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

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

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfldchenzahl sowie der
Hbéhe baulicher Anlagen (minimale/maximale Trauf- und Firsthéhen) i.V.m. der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

In den Nutzungsbereichen WA* und MI 2* MD 2* und MD 3~ gilt aus Griinden des

Hochwasserschutzes eine Mindest-EFH (ErdgeschossfuBbodenhdhe als RohfulBbo-
den) von 435 m UNN (siehe auch 1.8 Hochwasserschutz).

Hohe der baulichen Anlagen
§ 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die minimalen/maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH)
durch Planeintrag in m UNN festgesetzt.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

2.2

Die Traufhdhe wird als Schnittpunkt der AuBenkante des Gebaudes mit der Oberkante
Dachhaut definiert. Bei Satteldachern wird die Firsthéhe als Schnittpunkt der Ober-
kante Dachhaut mit den geneigten Hauptdachflachen festgesetzt. Bei versetzten Pult-
dachern und Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der Gebdudeau-
Benkante mit der Dachhaut. Als AuBenkante des Geb&udes gelten Wande und/oder
Stitzen.

FH o
X 2 FH
. _.\\\\f:.\\ __._._Y
\‘t:QTH H =
Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Im Nutzungsbereich MD 1 ist eine Mindesttraufh6he von 441 m UNN festgesetzt.

Grundflachenzahl
§ 19 BauNVO

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu
50 v.H. Uberschritten werden. Garagen, Carports, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache werden nur zur Hélfte auf die Grundflachenzahl an-
gerechnet, wenn ihre Dacher extensiv begriint (Substratschicht mindestens 8 cm) bzw.
wenn sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung ausgefihrt werden (siehe auch
1.9.5. Dachbegrinung).

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze werden nicht angerechnet,
wenn sie versickerungsfahig (Versickerungsleistung mindestens 270 I/ s x ha) herge-
stellt werden (siehe auch 1.9.1 Minimierung der Versiegelung).

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist als offene und abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender
Bauweise (MD 1) darf einseitig an die Grenze gebaut werden.

Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen missen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m, Nebenan-
lagen und Carports von mindestens 1 m zur éffentlichen Verkehrsflache aufweisen.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBO sind, diirfen im nach 1.8.
(Hochwasserschutz) gekennzeichneten Bereich nur innerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

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

Im MD 3/ MD 3* ist je angefangene 400 m? Grundsticksflache eine Wohnung auf dem
Grundstlck zuldssig. Die zuldssige Anzahl der Wohnungen auf dem Grundstiick ist
durch Auf- bzw. Abrundung auf ganze Zahlen zu ermitteln.

7. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die fur die ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan als
»verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich* festge-
setzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich.

8. Hochwasserschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die als "Nachrichtliche Ubernahme" dargestellte Flachenausbreitung fiir ein Hochwas-
ser HQ 100 (Hochwasserlinie nach Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg
vom 08.12.2010) ist zu beachten.

Untergeschosse im gekennzeichneten Bereich sind mit Abdichtungen nach DIN 18195
oder als ,Weilse Wanne“ auszufuhren. Entwasserungsleitungen sind mit Rickstaudop-
pelverschlissen auszustatten. Hausdrainagen durfen nicht an das 6éffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden.

In den Untergeschossen von vorhandenen oder neu zu errichtenden Gebauden in den
Nutzungsbereichen MD 2* und MD 3* dirfen aus Grinden des Hochwasserschutzes
keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden. Die Mindest-EFH (Erdgeschossfu3bo-
denhéhe als RohfuBboden) betragt in MD 2* und MD 3* mindestens 435 m GNN. Au-
Benabgange bei Gebauden sind auf mindestens 435 m (NN zu erhéhen.

Zulassige (siehe auch 1.9.3 Grundwasserschutz) Heizdl- und Gastankanlagen sind so
zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveranderung oder ein sonstiger Scha-
den an der Tankanlage nicht eintreten kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicher-
heit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auftriebssicherheit ist nachzuweisen.

Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen sind in den Nutzungs-berei-
chen MD 2* und MD 3* unzulassig.

Als Ersatz fir die geplante Uberbauung im Nutzungsbereich MD 3* ist eine Retentions-
flache auBerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf dem Grundstick
FIst.Nr. 1605, Gemarkung Seebronn mit einem Retentionsvolumen von mindestens
500 m® herzustellen.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

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

Stellplatze sind mit versickerungsféahigem Belag (z.B. Pflastersteine mit einem Fugen-
abstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige wassergebundene
Oberflachen usw.; Versickerungsleistung mindestens 270 I/ s x ha) auszufihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die ,Hin-
weise 2.“ sind zu beachten.

Grundwasserschutz

Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist nur in ober-
irdischen Anlagen zuldssig. Die Lagerung hat oberirdisch in doppelwandigen Behaltern
oder einwandigen Behaltern mit entsprechendem Auffangraum zu erfolgen. Fir die
Kontrolle auf Undichtigkeiten sind selbsttatige Leckanzeigegeréate einzubauen.

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

Der Anschluss von Hausdrainagen an das 6ffentliche Kanalnetz ist im gesamten Plan-
gebiet unzulassig. Eine entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuchtung ist
vorzusehen.

Artenschutz

Insektenschutz
Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen.

Fledermause und Vogel
Zum Ausgleich der entfallenden méglichen Quartiere sollen im Umfeld des Plangebiets
Fledermauskasten angebracht werden.

Zum Ausgleich der entfallenden Nist- und Ruhestéatten und zur Uberbriickung des Zeit-
raums, bis neu gepflanzte Baume diese Funktionen wahrnehmen kénnen, sollen an
den verbleibenden Baumen und an Gebauden Nistmdglichkeiten fiir Végel angebracht
werden. Es wird empfohlen, insbesondere den Hausrotschwanz zu bericksichtigen.

Zur Berticksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen und
Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschranken, da
dieser Zeitraum sowohl auBBerhalb der Aktivitatsperiode der Fledermause als auch dem
Brutgeschéft der Vogel liegt.

Dachbegriinung

Dachflachen bis 15° Neigung sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubil-
den und mit Grasern, bodendeckenden Gehélzen, Wildkrautern usw. (siehe ,Hinweis
3.“) dauerhaft zu begrinen.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund" in Rottenburg am Neckar - Seebronn

10.

11.

12

121

13.

14.

Geh- und Leitungsrecht
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Es ist ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung Rottenburg am
Neckar festgesetzt. In dem 2,50 m breiten Streifen durfen keine Baume und Straucher
gepflanzt werden.

Klimaschiitzende MaRBnahmen an Gebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

In den Nutzungsbereichen MD 3 und MD 3* kénnen geneigte Dacher mit Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie (Fotovoltaik- und/oder thermische Anlagen) ausgefuhrt
werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen nach Artenliste in den ,Hin-
weisen 5." zuldssig. Fur weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste empfohlen.

Im MD 3 /MD 3* ist je Baugrundstiick mindestens ein hochstdmmiger Obst- oder Laub-
baum zu pflanzen. Zu erhaltende Baume werden angerechnet.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die vorzunehmenden Anpflanzungen und die in der Planzeichnung als "zu erhalten”
festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen oder nach Artenliste (,Hinweise 5.“) zu ersetzen.

Flichen fiir die Herstellupg des Stral&énkﬁrpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauG

Soweit der zeichnerigthe Teil keine weitergehenden Fgstsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrghzenden Flurstiicke bis zu einer
horizontalen Entférnung von 1,00 m von der StraR€nbegrenzungslinie als Flachen ge-
maR § 9 Abs. ¥'Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kbnnen fur Geldndeanpassungen zwi-
schen Stral¢’und Baugrundstiick bis zu eineph Héhenunterschied von 0,50 m in An-
spruch genbmmen werden. Diese Festsetzyng schlielt die Herstellung unterirdischer
) fur die StralRe ein.

Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar — Seebronn

-
Der Verwaltungsgerichtshof (VGH) Baden-Wiorttemberg hat mit Urteil vom
28.11.2019 Az.: 8 S 2792/17 die textliche Festsetzung Nr. 14 fur unwirksam
erklart.

Der festgestellt Fehler flhrt allerdings lediglich zur Unwirksamkeit der textlichen
Festsetzung Nr. 14 (bezieht sich auf § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) und lasst dj
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen unberiihrt.
Die unwirksame Festsetzung ist blau durchgestrichen.

Rottenburg aKTkar, qeriz%zom
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten, mit Ausnahme der "Satzung der Stadt
Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger
Stadtteilen" vom 29.03.1985, alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich "Im
Wiesengrund" auB3er Kraft.

Die fur den Geltungsbereich geltende "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung
und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985 tritt mit
dem Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften "Im Wiesengrund" fir die Grundstiicke in
den Nutzungsbereichen MD 3 und MD 3* auBer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.
November 2014 (GBI. S. 501)

Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anla-
gen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985

Ortliche Bauvorschriften fiir die Nutzungsbereiche MD 3 und MD 3*

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

1.1.1 Dachform
FOr Hauptgebaude sind zulassig
= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher H6he des Hauptfirstes; Ne-
benfirste sind insgesamt bis zur Hélfte der Hauptfirstlange zulassig
= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.

S N—

Symmetrisches Satteldach Versetztes Pultdach

Andere Dachformen sind ausnahmsweise zulassig bei

= Gebauden, deren Primarenergiebedarf bei 70 % und weniger des Referenzhauses
nach EnEV 2009 liegt

= Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Festsetzungen nach 1.9.5. (Dachbegriinung) und I.1.1.2 (Dachneigung) sind zu
beachten.

1.1.2 Dachneigung
Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude im MD 3/MD 3* betragt
30° - 45°,
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

1.1.3

1.1.4

Bei Gebauden, deren Priméarenergiebedarf bei 70 % und weniger des Referenzhauses
nach EnEV 2009 liegt, sind andere Dachneigungen zuldssig, wenn die nach .2.1 (Héhe
der baulichen Anlagen) festgesetzte Firsthdhe als Gebaudehdhe eingehalten wird.

Die Festsetzungen nach 1.9.5. (Dachbegrinung) und 1l.1.1.1 (Dachform) sind zu be-
achten.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun zu ver-
wenden. Begriinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
sind zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Ziegel oder Dachsteine der Farben grau bis
anthrazit zugelassen werden, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie untergebracht werden.

Die Festsetzungen nach I.11. (Klimaschitzende MaBnahmen an Gebauden), I.1.1.1
(Dachform) und 11.1.1.2 (Dachneigung) sind zu beachten.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchhauser
Auf Dachern mit einer Neigung ab 35° sind Gauben und Zwerchhauser mit Sattel-,
Flach- oder Tonnendach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte zulassig.

Es missen folgende Mindestabsténde eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zur GebaudeauBenwand 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 (waagerecht gemessen zur Vorder-
kante der AuBenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte einer
Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Gebaudeléange nicht lberschreiten.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

Einfriedigungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Far Einfriedigungen qilt:
= Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens 0,5 m, H6he maximal 0,8 m

Als Materialien sind zulassig

= lebende Einfriedigungen in Form von Hecken,

= Maschen- oder Knupfdrahtzdunen mit oder ohne Heckenpflanzung
= Holzzaune.

Tote Einfriedigungen wie Mauern, Stahlzdune, Stacheldrahtzaune usw. sind unzulds-
sig.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

Ortliche Bauvorschriften fiir den gesamten Geltungsbereich; in den Nutzungsbereichen

MD 1, MD 2 und MD 2* erganzen sie die Dorfbildsatzung

4.

Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zuldssig.

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

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlags-
wassers ist auf jedem Baugrundstiick, das neu bebaut wird, eine Zisterne zur Riickhal-
tung herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlos-
sener Dachflache mindestens 1 m® Rickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrée
betragt 5 m3. Werden Baugrundstiicke tiber das Trennsystem entwassert, ist der Uber-
lauf der Zisterne an den Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
h&auslichen Versorgung (z.B. Toilettenspuilung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen
kann.

FUr die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen.
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

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

Seite 10 von 12



Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

IV.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME § 9 Abs. 6 BauGB

Hochwassergefahrenkarte )

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungs-be-
reich) fir ein Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100) und HQexrem Nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wrttemberg vom 08.12.2010 dargestellit.

Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Bronnbach-
quelle der Stadt Rottenburg am Neckar.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfliihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemai § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramik-
reste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, aufféllige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Kulturdenkmale:
e Betzengasse 9 und
¢ HindenburgstraBe 52 (Kleindenkmal — Gebaude wurde abgebrochen) sowie
e das zur Prifung vorgesehenen Anwesen HindenburgstraBe 48
(Erst und Letzt genanntes Kulturdenkmal bzw. Priffall wurden im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet.)

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben
und getrennt zu lagern. Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischen-
gelagert werden. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie mdglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen MaBnahmen erreicht werden.

Dachbegriinung

Far die Herstellung begriinter Dacher wird auf die Empfehlungen der Bayerischen Lan-
desanstalt fir Wein- und Gartenbau ,Welche Pflanzen halten auf leichten Griindachern
durch?“ (2007, www.lwg.bayern.de) hingewiesen.

Baumschutz

Wéhrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz
nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.
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Textteil zum Bebauungsplan "Im Wiesengrund® in Rottenburg am Neckar - Seebronn

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Obstb&ume Apfel:
Birnen:
Zwetschgen:
Laubbdume: Acer campestre

Stréucher

Carpinus betulus

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

6. Geotechnik/Baugrunduntersuchungen
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des
Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen im Griindungshorizont in Form von offenen oder lehmerfiillten Spalten,
etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997 bzw.
4020 bzw. die frihzeitige Beratung durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

7. Baumpflanzungen und unterirdische Leitungsfiihrung

Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

8. DIN Normen/ Einsehbarkeit

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

lﬁfﬂ;ﬁﬁ Dorfgebiet
mos* § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNvoO

Grundfidchenzahl
§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGE, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Zahl der Vollgeschiosse

! 59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §5 16, 20 BaulvO

Dachform

9 Abs. 4 BauGR
D = Satteldach; vPD = versetzies Pultdach

ah, »FPD

B | Traufhtthe als Mindest- und / oder Hochstmall in m G NN
EM Firsththe als Hochstmal inm 0 NN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

offena [ abweichends Bauweisa

la
. § 9 Abe. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1, 2, 4 BauNVD

Einzel- und Doppelhduser zuldssig
59 Abs 1MNr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BaulNVO

Baugrenze
§ 9 Abs 1MNr. 2 BauGEB, § 23 Abs. 1, 3 BauNvD

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

ﬂ = varkshrsbershigier Barsich

mit Geh- und Leitungsrecht belastende Flache
§ 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Beglnshigle: Stadientwissensng Robllenburg am Meckar

Anpflanzen von Biumen und Struchemn
§ 9 Abs 1 Nr. 25a BauGB

Erhalten von Baumen
& 9 Abs, 1 Nr, 25b BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§1Abs 4, § 16 Abs. 5 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Hohen
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

MINRIREINT IS
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L4

D D E A K kmale)
. - inzelaliagen{mbeweglidio ulturdenkmale
DR die dem Denkmalschutz unterliegen; : Prifungsvorbehait
NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Grenze der Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erha
- und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtte

7

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

‘VXMngenmStm ung
§9

Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den

(Dorfildsatzung) vom 29.03.1985

Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie H(
100) nach "Hochwassergefahrenkarte Baden-Warttemberg
vom 08.12.2010"

In dem Bereich : Mindest-EFH 435 m 0 NN
HQ 100 eXtrem « « =« w w w w o w---

Wasserschutzgebiet Zone Ill B
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar

SONSTIGE PLANZEICHEN
X Abbruch Gebéaude
? Wassergraben mit Boschung
“3‘,‘5" Kanaldeckelhthen in m 0 NN
Nutzungsschablone
MD siehe Planeintrag
GRZO4 maximale Grundflachenzahl
] maximale Zahl der Voligeschosse
TH min / TH max Traufhohe als Mindest / oder Hochstmal n m G NN
FH Firsthohe als HochstmaB in m 0 NN
siehe Planeintrag
[ A Bauweise
SD,vPD/DN30-45" ; .
i xm;wmmmms
Dachform / Dachneigung nach Dorfbildsatzung im MD 1
Dorfbildsatzung MD 2. MD 2° ’




PLANERGANZENDES VERFAHREN nach § 214 Abs. 4 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE
Auslegungsbeschiuss § 3 Abs ? BauGB am 12.07.2016
Offentiiche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.08.2016 bis 31.08.2016
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderer Textieil sowie orliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 24.05.2016
Begriindung in der Fassung vom_24.05.2016
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB am_28.11.2016
Lageplan mit zeichnerischen Festseizungen,
gesonderter Textteil sowie Grifiche
Bauvorschrifter in der Fassung vom_27.10.2016
Begriindung in der Fassung vom 27.10.2016
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes,
sowie die schriftichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschilssen des Gemeinderats der
Stadt Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.
Rotienbung am Neckar, den 1.12 2016 =
Erster Blirganmester Laitefin des
Stadiplanungsarmies
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Riickwirkende Inkraftsetzung zum_08.06.2012
Rottenburg am Neckar, den 23.12.2018 e 4T
== Leitenn des
Stadiplanungsamtes
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Bebauungsplan "Im Wiesengrund" in Rottenburg am Neckar — Seebronn Seite 3
Begriindung vom 27.10.2016

Stadtebauliche Begrundung

1.1  Erfordernis der Planaufstellung, Planungsverfahren im
erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB

Bereits im Jahre 2007 war das durch groBBe Baullicken, zahlreiche Leerstdnde und mangelnde
offentliche ErschlieBung gekennzeichnete Plangebiet zwischen HindenburgstraBe, Betzen-
gasse, Wehrgasse und EisentalstralBe Thema einer Klausur des Ortschaftsrats Seebronn. Im
Rahmen der Anhérung zum Stadtentwicklungsplan der Stadt Rottenburg am Neckar 2020 be-
riet der Ortschaftsrat am 09.07.2008 erneut Uber das Gebiet und fasste den Beschluss, das
Stadtplanungsamt mit der Priifung Gber das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans
zu beauftragen. Das Stadtplanungsamt empfahl darauf hin, einen Bebauungsplan aufzustel-
len. Der Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® wurde mit Veroffentlichung im Rottenburger Mittei-
lungsblatt am 08. Juni 2012 rechtsverbindlich.

Innerhalb der Jahresfrist wurde beim zustéandigen Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttem-
berg (VGH) fristgerecht ein Antrag auf Normenkontrolle gegen den Bebauungsplan gestellt.
Mit dem Urteil vom 19.06.2015 wurde der Bebauungsplan ,Im Wiesengrund® flr unwirksam
erklart. Das Urteil wurde am 31.08.2015 rechtskraftig. Die Aufhebung des Bebauungsplans
wurde nach § 47 Abs. 5 VwWGO am 04.09.2015 ortstblich bekannt gemacht.

Gerligt wurde, das Fehlen von Ermittlungen zum Betriebsumfang des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebes. Bemangelt wurde, dass im Verfahren unter bloBem Verweis auf den
Ist-Zustand eine erhebliche Betroffenheit schitzenswerte Belange des vorhanden landwirt-
schaftlichen Betriebes unzutreffend verneint wurde. Denn nach dem Ist-Zustand dirfte die bis-
her maBgebliche Umgebungsbebauung ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO entsprochen haben.
Die bislang benachbarte Wohnbebauung hatte nur Anspruch auf die Einhaltung des dieser
Gebietsart entsprechenden Schutzniveaus im Hinblick auf Emissionen des landwirtschaftli-
chen Betriebs. Unmittelbar angrenzend wurde jedoch ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Diese ,heranrickende“ Wohnbebauung héatte sich jedoch gegeniber dem Betrieb im Hinblick
auf die Abwehr landwirtschaftlicher Emissionen auf das héhere Schutzniveau berufen kénnen.
Die Auswirkungen der im Plangebiet an das landwirtschaftlich genutzte Grundstick heranr(-
ckende Wohnbebauung auf die kinftige Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebs hat die
Stadt im Rahmen ihrer Planung nach unzureichend ermittelt und folglich bei der Abwagung
auch unzutreffend bewertet.

Die Fehler haben nach Auffassung des Gerichts das Abwagungsergebnis beeinflusst.

Nach Ansicht des VHG sei nicht anzunehmen, dass der Gemeinderat die Grundstlicke slidlich
der im Plangebiet vorhandenen Hofstelle als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen hétte,
wenn die Ermittlung der Emissionen des Betriebs zu dem Ergebnis geflihrt hatte, dass erheb-
liche Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung zu erwarten sind. Vielmehr bestehe eine kon-
krete Wahrscheinlichkeit dafiir, dass er in dem Bereich dann andere Festsetzungen getroffen
héatte, auch was die innere ErschlieBung des Plangebiets betrifft. Ein anderes Abwagungser-
gebnis ware danach moglich gewesen.

Die beiden Fehler kénnen im planergédnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB beho-
ben werden. Dazu ist es erforderlich, den Beschluss des ,fehlerbehafteten“ Verfahrens-
schritts erneut zu fassen und die darauf folgenden Verfahrensschritte bis zum Satzungsbe-
schluss erneut durchzufiihren. Es ist beabsichtigt, den ,geheilten“ Bebauungsplan riickwir-
kend in Kraft zu setzen.

Im konkreten Fall bedeutet dies den Auslegungsbeschluss. Da jedoch die Ermittlung des Be-
triebsumfangs und die daraus resultierenden Emissionen noch nicht abgeschlossen sind, soll
zuerst der Aufstellungsbeschluss zu Sicherung der Planung gefasst werden. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des unbeplanten Innenbereichs ,Im Wiesengrund® ist nach wie vor
angestrebt. Daher soll nun unter Berlicksichtigung der Belange des landwirtschaftlichen Be-
triebes fur das gesamte Plangebiet die bauliche Nutzung ,Dorfgebiet nach § 5 BauNVO fest-
gesetzt werden.
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1.2 Planungsverfahren (Historie)

Auf Grundlage dieser Empfehlung des Stadtplanungsamtes empfahl der Ortschaftsrat darauf-
hin am 03.09.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Wiesengrund®; der Gemeinderat
folgte diesem Beschluss am 16.09.2008.

Im Herbst 2008 wurden die Ingenieurbiiros Raidt und Geiger, Vermessung WellhauBer sowie
NACHTRIEB & WEIGEL beauftragt, zunachst das Bebauungsplanverfahren, die Erschlie-
Bungsplanung und die Umlegung im amtlichen Verfahren vorzubereiten. Auf der Grundlage
verschiedener Testentwirfe wurde das Planungsverfahren mit den Anwohnern in einer Infor-
mationsveranstaltung am 20.11.2008 diskutiert und angekundigt, im Frihjahr 2009 mit den
Grundstickseigentiimern der neu zu ordnenden Grundsticke Einzelgesprache zu flhren.
Waéhrend bei der Informationsveranstaltung die Gegner/innen des Verfahrens das Wort fihr-
ten, ergaben die Einzelgesprache im Marz und April 2009 ein differenzierteres Bild. Etliche
Beteiligte haben Interesse an einer Zuteilung baureifer Grundstiicke, einige haben Bedingun-
gen oder Winsche an die stadtebauliche Planung formuliert und wenige lehnen das Vorhaben
ab. Abgelehnt wird das Vorhaben vor allem aus der Beflrchtung, im Umlegungsverfahren (fi-
nanzielle) Nachteile zu erleiden; Beteiligte sind der Auffassung, dass ihre Grundstlicke bebau-
bar sind und die ErschlieBung ausreichend ist bzw. durch den jeweiligen Bauherrn hergestellt
werden kann.

Am 02.09.2008 ging bei der Baurechtsbehdrde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Ein-
familienhauses auf dem Grundstlick FIst.Nr. 105 ein. Da die Stadt Rottenburg als Gemeinde
im Rahmen des mit der Bauvoranfrage eingeleiteten Verwaltungsverfahrens hiervon férmlich
Kenntnis erhalten hat, wurde auf Grund von § 15 Abs. 1 BauGB beantragt, die Entscheidung
Uber die Zulassigkeit des Vorhabens zuriickzustellen. Da das geplante Bauvorhaben die
Durchfihrung der Planung unmdéglich machen oder wesentlich erschweren wirde, wurde die
Entscheidung fur die Bauvoranfrage bis zum 31.10.2009 zurlckgestellt.

Vor dem Hintergrund der am 31.10.2009 auslaufenden Zurtickstellung war es im September
2009 erforderlich, eine Veranderungssperre gemal § 14 BauGB fir den Planbereich ,Im Wies-
engrund® zu erlassen. Der Gemeinderat hat diese Veranderungssperre erst am 17.11.2009
beschlossen. Die Veranderungssperre dient ebenso wie das Instrument der Zurtickstellung
der Sicherung der Planung. Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen Ausnahmen von der
Veranderungssperre zugelassen werden, wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen und die Planung entsprechend fortgeschritten ist.

Der Gemeinderat der GroB3en Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat am 16.09.2008 vor dem
Hintergrund der bekannt gewordenen Bauwlinsche beschlossen, fir den genannten Bereich
einen Bebauungsplan zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Weil an der Gemeinderatssitzung und auch an der vorlaufen-
den Ortschaftsratssitzung der befangene Ortsvorsteher mitwirkte, mussten diese Beschlisse
wiederholt werden. Der Ortschaftsrat hat in seiner Sitzung am 23.09.2009 bei finf Befangen-
heiten, zwei Ja-Stimmen und drei Nein-Stimmen die Wiederholung des Aufstellungsbeschlus-
ses abgelehnt. Der Gemeinderat hat jedoch am 17.11.2009 den Aufstellungsbeschluss erneut
gefasst.

2010 wurde die im rickwartigen Bereich des Grundstticks Flst.Nr. 50 befindliche Scheune von
den Eigentimern in Erwartung der Neubaumdglichkeiten in der Folge des Bebauungsplans
abgebrochen. Von der Baurechtsbehérde bei der Stadt Rottenburg am Neckar wurde am
20.10.2011 auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 BauGB als Ausnahme von der Veranderungs-
sperre im Stden des Grundstiicks FIst.Nr. 105 ein Wohnhaus genehmigt, das mit den kanfti-
gen Festsetzungen (insbesondere Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Verkehrsflachen, Er-
schlieBung) des Bebauungsplans vereinbar ist. Mit den Bauarbeiten wurde unmittelbar an-
schlieBend begonnen.
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Die Veranderungssperre wurde am 29.11.2011 vom Gemeinderat um ein weiteres Jahr ver-
langert.

Im Januar 2012 wurde fir das Grundstlck Flst.Nr. 111 eine Bauvoranfrage fur die Errichtung
eines Wohnhauses und einer Doppelgarage gestellt. Die Genehmigung fir das Vorhaben im
Geltungsbereich der Veranderungssperre wurde im Juli 2012 versagt.

Am 18.04.2012 hat der Ortschaftsrat die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen vor-
genommen und den Satzungsbeschluss bei 5 Ja-Stimmen und 1 Nein-Stimmen vorberaten.
Der Gemeinderat hat dann in seiner Sitzung am 24.04.2012 die Abwagung beraten und den
Satzungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan und die Satzung Gber die Ortlichen Bauvor-
schriften wurden mit Veréffentlichung am 08.06.2012 im Rottenburger Mitteilungsblatt rechts-
verbindlich.

Der Ortschaftsrat hat in der Sitzung am 19.01.2016 mehrheitlich den Empfehlungsbeschluss
und der Gemeinderat dann in der Sitzung am 26.01.2016 den Beschluss zur Einleitung des
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB gefasst. Die Einleitung des erganzenden
Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB wurde am 12.02.2016 im Rottenburger Mitteilungsblatt
bekannt gemacht.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im seit dem 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-ge-
meinschaft Rottenburg am Neckar / Hirrlingen / Neustetten / Starzach ist die zu Uberplanende
Flache als Mischbauflache dargestellt.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten Nutzungs-
absicht entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Flst.Nr. 46, 46/1, 46/2,
48, 49, 50 (Teilflache neu: 6570), 51, 52, 52/1, 52/2, 53/1, 53/2, 54, 54/1, 55, 98, 101, 102,
102/1, 104, 104/1 (Fahrweg ,Im Wiesengrund®), 104/2, 104/3, 105, 105/,1 6569, 108, 109, 110,
111, 111/1, 113, 114, 116, 117, 140 (Graben), 141, 142, 143, 143/1 und 144.

Die zu Uberplanende Fléache stellt ein Areal dar, das an seinen Réndern bebaut ist und unmit-
telbar an den historischen Ortskern von Seebronn anschlie3t. Den nérdlichen Gebietsrand zur
HindenburgstraBe bilden noch vorhandene landwirtschaftliche Strukturen. Am Ostrand zur Ei-
sentalstralBe ist das Grundstiick Flst.Nr. 98 ist mit einem groBen Wohn- und Geschéaftshaus
bebaut, in dem sich Werkstatt und Laden eines Elektro-Installationsbetriebs befinden; stdlich
davon befinden sich zwei Wohngebdude. Auch am Westrand an der Betzengasse befinden
sich Wohngebaude sowie mehr oder weniger intensiv genutzte landwirtschaftliche Nebenge-
baude (Scheunen, Schuppen usw.). In Erwartung der entstehenden Baumdglichkeiten wurde
auf dem Grundstlck FIst.Nr. 50 (Betzengasse 9) eine im rlckwartigen Bereich stehende
Scheune abgebrochen. Am siidlichen Rand zur Wehrgasse hin befinden sich neben Wohnge-
bduden ebenfalls landwirtschaftliche Nebengebdude. In kurzer Entfernung westlich der
Betzengasse befinden sich das Rathaus, die Kirche sowie Einkaufsmdéglichkeiten und Dienst-
leistungen; in nordwestlicher Richtung Kindergarten, die neue Mehrzweckhalle und die Schule.
Der Fahrweg ,Im Wiesengrund® durchquert den Planbereich von Ost nach West. Im Fahrweg
liegen ein Abwasserkanal, eine Wasserleitung sowie ein Stromkabel.

Der Planbereich ist im Inneren in mehrere, durch Zaune voneinander getrennte Grundstlicke
unterteilt und wird GrofBteils als mit Obstbdumen bestandene Wiesenflache bewirtschaftet.
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Nordlich des Fahrwegs ,lm Wiesengrund® und nérdlich des Entwasserungsgrabens im Stiden
des Plangebiets stehen Schuppen.

Die Grundstlicke an den Randern sind im vorderen Teil zu den ErschlieBungsstral3en hin be-
baut; einige Grundstlcke sind im hinteren Teil unbebaut. Teilweise befinden sich dort altere
Baumbesténde. Insbesondere die von der HindenburgstraBe aus erschlossene Bebauung ist
in Teilen noch landwirtschaftlich geprégt: In den Gebauden auf dem Grundstlick Flst.Nr. 105/1
befindet sich das Okonomiegeb&ude eines landwirtschaftlichen Betriebs, der ca. 83 55 ha Fl&-
che bewirtschaftet. Zu dem zur HindenburgstraBBe orientierten Okonomiegebaude (Stall und
Scheune mit entsprechender Hofflache) kann auch von Suden Gber den heutigen Fahrweg ,Im
Wiesengrund“ und das Grundstiick FIst.Nr. 105 zugefahren werden. Im Okonomiegebaude
werden landwirtschaftliche Fahrzeuge und Gerate abgestellt sowie erzeugtes Heu bis zum
Verkauf zwischengelagert. Das Grundstuick Flst.Nr. 105 wird nach Angaben der Eigentiimer
zum Abstellen landwirtschaftlicher Gerate benétigt. Der Betrieb erzeugt Heu und Getreide. Im
Beteiligungsverfahren wurde von den Eigentimern der Grundstiicke Flst.Nr. 105 und 105/1
mehrfach darauf hingewiesen, dass die Zufahrt von Siiden zum Okonomiegeb&dude an der
HindenburgstraBe auch kinftig Gber das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick Flst.Nr. 105
zwingend erforderlich sei, um die landwirtschaftliche Betriebstatigkeit austiben zu kénnen.
Diese Anforderungen gelten nach wie vor und sind auch im erganzenden Verfahren weiterhin
zu beachten.

-
WY

Abb. 1: Grundstiicke Flst.Nr. 107 und 105 vom Fahrweg ,Im Wiesengrund” aus mit der kaum zu erkennenden
Wegespur links des Plakats. Dieser Bereich wurde (ab Mérz 2011) bebaut.

Gleichzeitig wurde jedoch vorweg von den Grundstiickseigentimern die Genehmigung eines
Wohngebaudes beantragt, das genau auf dieser im Gelande erkennbaren Zufahrt auf dem
Jlandwirtschaftlich genutzten Grundstiick platziert wurde (siehe auch Abb. 1 bis 3) und mit
dessen Bau bereits begonnen wurde und zwischenzeitlich fertig gestellt ist. Im Lageplan zu
diesem Bauantrag wurde der kiunftige Bebauungsplan dargestellt; in der Baugenehmigung
wurden die antragstellenden Grundstickseigentimer zur Einhaltung der Festsetzungen des
kinftigen Bebauungsplans verpflichtet.
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Auf dem Flst.Nr. 102 sind ebenfalls noch landwirtschaftliche Nutzungen festzustellen.

/ ~ =

Abb. 2: Lageplan Baugesuch Fist.Nr. 105

Far das Grundstick Fist.Nr. 111 wurde im Januar 2012 eine Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Wohngebaudes mit Doppelgarage gestellt. Die Genehmigung fir das Vorhaben im Gel-
tungsbereich der Veranderungssperre wurde im Juli 2012 versagt.

Im stddstlichen Teilbereich verlauft ein Graben, der regelmaBig trocken féllt, aber das Plan-
gebiet sowie weite Teile der 6stlichen Gemarkung Seebronns in Richtung Weggental-
bach/Neckar entwéssert. Das Plangebiet liegt im Mittel ca. 435 m Uber NN.

Entwicklung/Veréanderung seit 08.06.2012:
06/2013: Genehmigung Wohnhaus auf Teilflachen der Fist.Nr. 50 und 107 (neu: 6570)
09/2013: Genehmigung Wohnhaus mit Garage auf Fist.Nr. 104 (nicht realisiert)
09/2014: Genehmigung veranderte Ausfihrung Wohnhaus mit Garage auf Flst.Nr. 104
11/2015: Bauvoranfrage Abbruch und Neubau Schuppen auf Flst.Nr. 105
— umlegungsrechtliche Genehmigung nach § 51 BauGB ist beantragt;
Entscheidung steht noch aus
01/2016: Bauvoranfrage Erstellung Carport auf FiIst.Nr. 116 (Unterlagen unvollsténdig;
Antragsverfahren ruht) — Antragsunterlagen fur die umlegungsrechtliche
Genehmigung nach § 51 BauGB ebenfalls unvollstandig); beide Verfahren werden
bearbeitet, sobald die Antragsunterlagen vollstandig vorgelegt werden.
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4. Bestehende Rechtsverhiltnisse und Verfahren

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone 1lIB des festgesetzten Wasserschutzgebiets
"Bronnbachquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992.

Teile des Geltungsbereichs liegen in der Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fir ein
Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100) nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg vom 08.12.2010.

Der Geltungsbereich liegt im Regelungsbereich der "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar
zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" (Dorfbildsat-
zung) vom 29.03.1985.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gefuhrt (siehe 5.3).

Zugunsten des Grundstiicks Flst.Nr. 46 ist eine Servitude eingetragen, die zum Gehen und
Fahren berechtigt. Baurechtlich bedeutet dies, dass das Grundstiick erschlossen ist.

Gebaude abgebrochen ) S B Okonomiegebaude
Wohnnutzung geplant y Py =" Landw. Betrieb

Gebaude abgebrochen
| Wohnhaus ist realisiert

\1 Scheune abgebrochen
Wohnhaus ist realisiert

Vorab genehmigtes
Wohnhaus ist realisiert

*

o
Bauvoranfrage Januar 201 2 n
{4 Genehmigung wurde versagt

/( //

Abb. 3: Planbereich und Rahmenbedingungen (weitere bauliche Entwicklung seit 8.6. 20 12)
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Abb. 4: Planbereich mit Uberschwemmungsfldche Hochwasser HQ1oo (Luftbildaufnahme Frilhjahr 2014)

5. Rahmenbedingungen

5.1 Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Uber die auszubauende Strale ,Im Wiesengrund“ wird nach Norden eine T-férmige Stich-
straBBe gefuhrt. Die StraBen werden in den Mindestausbaubreiten ausgefihrt; im Planbereich
»Im Wiesengrund“ wird die Bestandssituation bertcksichtigt. Um die neue Stichstralle herum
und auf einem mittlerweile abgeraumten Grundstiick zur HindenburgstraBe entstehen Bau-
grundsticke mit einer GréBe zwischen ca. 400 und 600 m?2. Sudlich des Fahrwegs ,Im Wies-
engrund” bleibt die Grundstlckseinteilung weitestgehend erhalten (Baugrundstiicke um
900 m?). Hier ist insbesondere die Hochwassersituation beachtlich, die im Uberschwem-
mungsbereich HQ100 zu einer Einschréankung der Bebaubarkeit fihrt.

Das Grundstuick Flst.Nr. 46 wird von einer Bebauung freigehalten. Es dient als Hausgarten fur
das Grundstlck Flst.Nr. 46/2, der nach dem Wunsch der Eigentimer bendtigt wird und nicht
Uberbaut werden soll. Damit wird die stéddtebauliche Bebauungsstruktur mit groBen Garten
sudlich des Fahrwegs fortgefuhrt.

Die Grundstlcke sollen in Anlehnung an den baulichen Bestand entlang der Stral3e ,Im Wies-
engrund“ mit Gebauden mit zwei Vollgeschossen bebaut werden.
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Das Plankonzept sieht von Anfang an vor, dass Gber die nach Norden flihrende neue Erschlie-
BungsstraBe die ErschlieBung des Okonomiegebaudes auf Fist. 105/1 gesichert wird. Dies
erfolgt Gber ein den Eigentiimern der FIst.Nr. 105/1 und 105 im Zuge der Umlegung zuzutei-
lenden Baugrundstlick, das unmittelbar stidlich an das Okonomiegebaude angrenzt. Dies ist
auch nach den Bedingungen fiir die Bodenordnung (lagetreue Zuteilung) zwingend erforder-
lich. Damit ist die Zufahrt zum Okonomiegeb&ude von Siiden auch zukinftig Gber die StraBe
,Im Wiesengrund®, die neue ErschlieBungsstra’e und das zuzuteilende Baugrundstiick gesi-
chert. Damit wird die Lage der T-férmigen ErschlieBungsanlage bestatigt, die im Urteil ange-
zweifelt wurde. Die Bemessung ist ausreichend, da es sich hier nur um wenige Grundsticke
handelt die zusétzlich erschlossen werden und zudem auf Sicht gefahren werden kann.

5.2 Technische Infrastruktur, Geologie

Die erforderlichen Leitungen fur Telekommunikation, Strom, Wasser und Abwasser liegen in
den umgebenden Strallen bzw. im Fahrweg ,Im Wiesengrund® und kénnen an die kunftigen
Baugrundstiicke herangefuhrt werden. Die bebauten Grundstiicke werden bereits heute Uber
diese Leitungen versorgt.

Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrich von oberflachennah verwitterten
Gesteinen des Lettenkeupers, die in der Niederung von bindigen Abschwemmmassen mit
nicht genau bekannter Machtigkeit Uberlagert werden. Verkarstungsbedingte Spalten und
Hohlrdume im Untergrund sowie Auffullungen der vorangegangenen Nutzung kénnen nicht
ausgeschlossen werden. In der Niederung ist mit einem hohen, bauwerksrelevanten Grund-
wasserspiegel zu rechnen. Die oberflaichennah verwitterten Gesteine des Lettenkeupers so-
wie die Abschwemmmassen bilden einen teilweise sehr stark setzungsfahigen Baugrund und
neigen zu saisonalen Volumenanderungen in Folge Schrumpfen nach Austrocknung und
Quellen nach Wiederbefeuchtung. Auf ausreichende Einbindetiefe der Fundamente und ein-
heitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Bei etwaigen geologischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bodenaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen im Grindungshorizont in Form von offenen oder lehmge-
fullten Spalten etc.) werden vom Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 empfohlen.

Die Untergrundverhéltnisse lassen eine Versickerung nur schwer zu. Die Beseitigung des an-
fallenden Niederschlagswassers erfolgt daher zum Teil (im derzeit unbebauten Planbereich)
im Trennsystem. Das Plangebiet liegt am Graben Fist.Nr. 140, dem das gesammelte Nieder-
schlagswasser zugefihrt wird. Zur Pufferung des Niederschlagswassers werden Zisternen auf
den Baugrundstiicken vorgeschrieben.

5.3  Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 (keine frihzeitige Beteiligung nach § 3 und § 4 BauGB) und
Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erkldrung) angewendet
werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen
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= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogelschutzgebiete

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gegeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache betragt deutlich weniger als
20.000 m?, namlich ca. 10.180 m2? zzgl. einer Uberschreitung fir die Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO (Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten, Nebenanlagen);
es kdnnte insgesamt héchstens eine zuldssige Grundflache von ca. 15.270 m? erreicht wer-
den.

Der Bebauungsplan dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum in einer attraktiven
innerdrtlichen Lage. Zu erwartende Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes bertcksichtigt die Belange des Umwelt-
schutzes. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungswirkun-
gen (versickerungsfahige Belage, Anpflanzungen, Erhaltung von Baumen, Bepflanzung und
Begrinung auf dem Grundstlck) getroffen, mit denen deutliche Minimierungseffekte erzielt
werden. Zur Sicherung der Planung wurden die Behérden im Vorfeld der Planung frihzeitig
beteiligt.

5.4  Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Um zu verhindern, dass in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hineingeplant wird, hat die
Stadt Rottenburg am Neckar eine ,Artenschutzrechtliche Relevanzprifung® beauftragt'. Das
Plangebiet wurde im Frihjahr 2011 auf das tatsachliche bzw. mégliche Vorkommen von streng
geschitzten Arten untersucht.

Es ist nicht auszuschlieBBen, dass das Untersuchungsgebiet Teil eines Jagdreviers von Fleder-
mausen des Siedlungsbereichs ist, und dass sich Einzelexemplare im Sommer tagstber in
Rindenspalten vor allem der &lteren Obstbdume und in Geb&udespalten aufhalten. Fir Wo-
chenstuben oder Winterquartiere dieser streng geschitzten Arten oder relevante, tber das
Untersuchungsgebiet filhrende FlugstraBen bestehen keine Hinweise. Weiterhin ist es wahr-
scheinlich, dass das Untersuchungsgebiet von einigen haufig vorkommenden Vogelarten des
Siedlungsbereichs als Brut- und Nahrungsrevier genutzt wird.

Flr weitere streng geschutzte Arten, z.B. der Artengruppen Bilche, Reptilien, Amphibien, Tag-
falter oder andere Wirbellose bestehen im Plangebiet keine geeigneten Lebensbedingungen.
Die artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG voraussichtlich eingehalten werden, wenn entsprechende
MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der im Gebiet még-
licherweise vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten durchgefihrt werden. Baumfallun-
gen und Gebaudeabrisse sollen im Herbst/Winter (Fallarbeiten November bis Februar, Ge-
baudeabrisse Oktober bis Mitte Méarz) durchgefihrt werden. Um auch zukinftig vielen Vogel-
arten die Besiedlung des Gebiets zu ermdglichen, sollen die neuen Baugrundstiicke vorzugs-
weise mit einheimischen Obstbdumen durchgriint werden. Als Ersatz fir méglicherweise ent-
fallende Fledermaus-Ruhequartiere und Vogelnistplatze sollen im Umfeld des Untersuchungs-
gebiets Fledermauskéasten und Nistméglichkeiten fur Végel angebracht werden.

Die vollstéandige Untersuchung ist dieser Begriindung als Anlage 2 beigeflgt.

1 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, HPC, Rottenburg am Neckar, 13.04.2011
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Umsetzung:

Vgelnistkéisten
Schule, Sport- &
Gemeindehalle

] Lt
o

s ‘ _‘ ,ar\.'l ’: \ ' ‘
Vogel- & Fledermausnistkasten, %
Feuerseeplaiz @

In Abstimmung mit der stéadtischen Umweltbeauftragten wurden die Ausbringungsorte fir die
Vogel- und Fledermausnistkasten bestimmt.
Die Umsetzung der MaBBnahme erfolgte im Sommer 2013:

- Fledermauskasten an Feuerwehrhaus und Musikerheim
- Vogelnistkdsten an Baumen um die Schule, Sport- und Gemeindehalle, Feuersee-
platz und Friedhof.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der zulassigen Eingriffe
Die MaBnahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen sind aus stadtebaulichen
Grinden im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Schwerpunkte liegen dabei im Bereich der Minimierung der Versiegelung, beim Grund-
wasserschutz und bei Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken. Nachfolgend sind diese Mal3-
nahmen und ihre Wirkungen tabellarisch zusammengefasst.

MaBnahme Wirkung

Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung
von Boden-, Grundwasser-, Lebensraum- und klima-
tischem Potential

M 1: Minderung der Versiegelung
Teilversiegelung von Stellplatzen, Hofflachen, Wegen

M 2: Bodenschutz

Umgang mit Oberboden Sicherung der Bodenfunktionen

Vermeidung von Havarien
Schutz des Bodens und des Grundwassers vor
Schadstoffeintragen

M 3: Grundwasserschutz
Verbot der unterirdischen Lagerung von Heizél
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MaBnahme

Wirkung

M 4: Grundwasserschutz
Keine Verwendung von unbeschichteten Materialien
wie Kupfer, Zink, Blei usw. bei der Dacheindeckung

Schutz des Bodens und des Grundwassers vor
Schadstoffeintragen

M 5: Durchgriinung

Gartenflachen, 1 Baum/Gehdlz je Grundstiick

Pflanzung von Einzelbdumen/-gehdélzen innerhalb der

Aufwertung von Boden- und Grundwasserpotential;
ausgleichende Lebensraumfunktion (Schutzgut
Pflanzen/Tiere) und klimatische Ausgleichsflache;
Neugestaltung des Landschaftsbildes

M 6: Durchgriinung/Klimaschutz
Extensive Dachbegriinung auf Dachern bis 15° Nei-

gung

Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lokaler kli-
matischer Ausgleich durch Verdunstung, Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen

M 7: Klimaschutz
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie im
MD 3/MD 3*

Globaler Klimaschutz durch Einsparung von Kohlen-
dioxid, das bei der Stromerzeugung anfallen kann

M 8: Artenschutz

Insektenschonende Leuchtmittel

Nisthilfen und Ruhequartiere fir Végel und Fleder-
mause

Schutz von Tieren

M 9: Grundwasserschutz
Zisternen in Abhangigkeit von der Gr6Be der ange-
schlossenen Dachflache

Sammeln von Niederschlagswasser in nicht bewirt-
schafteten Zisternen zum Verbrauch im Haus und im
Garten

6. Gutachterliche Beurteilung der Larmsituation im erganzendes Verfahren

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg (VGH) kommt in seiner Urteilsbegriindung
zu dem Ergebnis, dass die Umgebungsbebauung des landwirtschaftlichen Betriebes einem
(faktischen) Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO entsprochen haben dirfte (siehe dazu S. 14,
2. Absatz der Urteilsbegriindung).

Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt deshalb im ergdnzenden Verfahren im Bebau-
ungsplan die Ausweisung eines Dorfgebiets (MD). Zur Beurteilung der Larmsituation der vor-
handenen landwirtschaftlichen Wirtschafsstelle wurde eine schalltechnische Stellungnahme?
eingeholt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach wie vor das Gebiet zwischen Hin-
denburgstraBe (N), EisentalstraBe (O), Wehrgasse (S) und Betzengasse (W). Das Plangebiet
selbst und auch das ndhere Umfeld wurden beurteilt.

Das Grundstick HindenburgstraBBe 48, Fist.Nr. 105/1 wird landwirtschaftlich genutzt und das
FIst.Nr. 105 zu groBen Teilen. Die Nutzung umfasst im Wesentlichen die Unterstellung der
landwirtschaftlichen Gerate und Maschinen, die bei Bedarf tagstber zur Bestellung der Acker-
flachen und Wiesen eingesetzt werden. Daneben dient das Wirtschaftsgebaude zur Lagerung
von Heu und Saatgut (Getreide). Die Tierhaltung beschrankt sich auf Hiihnerhaltung in gerin-
gem Umfang (Eigenbedarf) auf dem Grundstiick. Zur Einlagerung der Heuballen (kleine Ballen
mit jeweils ca. 12-15 kg) in das Wirtschaftsgebdude — an wenigen Tagen des Jahres — wird
ein Férderband eingesetzt.

Der Betrieb beschéftigt 1-2 Personen. Die Ubliche Arbeitszeit beginnt gegen 13 Uhr und endet
gegen 18 Uhr. Ausnahmen bilden Arbeitseinsdtze wahrend der Ernte, die auch bis nach
22 Uhr andauern kdnnen und somit den Zeitbereich nachts tangieren.

Aufgrund der beengten Verhéltnisse und der Verkehrsbelastung der HindenburgstraBe wird
das Grundstiick mit den landwirtschaftlichen Fahrzeugen haufig von Siden kommend, Uber
die Stralde ,Im Wiesengrund®“ und das Grundstuck 105/1 (Im Wiesengrund 9) angefahren.

2 Schalltechnische Stellungnahme, ISIS, Riedlingen, 26.04.2016
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Die betrieblichen Gegebenheiten wurden auf der Grundlage der Angaben des Landwirts bei
einem gemeinsamen Ortstermin am 23.03.2016 erhoben und vom Gutachter zusammenge-
fasst. Sie dienen zur Klarung des Stérpotentials des landwirtschaftlichen Betriebs.

Im Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebs befinden sich weitere Grundstiicke mit Tierhaltung
(z.B. HUhner, Pferd) und Gebaude, die gewerbliche Nutzungen (HindenburgstraBe 58) oder
auf gemischte Nutzungen schlieBen lassen. Indizien hierfir sind Lagerflachen von Baumateri-
alen und Holz sowie die vorhandenen ehemaligen Bauernhéfe mit angebauten Wirtschaftsge-
bauden. Der Riickgang der landwirtschaftlichen Nutzungen zu Gunsten der Wohnnutzung ist
jedoch deutlich erkennbar.

Angesichts der beschriebenen betrieblichen Gegebenheiten wurde auf die Durchfiihrung einer
detaillierten schalltechnischen Untersuchung verzichtet und eine qualitative Beurteilung der
schalltechnischen Situation vorgenommen.

Unzulassige Larmeinwirkungen sind aufgrund der hinsichtlich der Dauer und Intensitat als ge-
ring anzusehenden Tatigkeiten auf dem Betriebsgrundstiick nicht zu erwarten. Punktuelle St6-
rungen, z.B. durch Verkehrsbewegungen mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen, kénnen nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Diese Stérungen beschréanken sich auf kurze Zeitinter-
valle und wenige Ereignisse wahrend des Tages und sind in dérflichen Strukturen als ortlblich
anzusehen.

Entsprechend wird auch die Einlagerung der Heuballen in das Wirtschaftsgebaude, das nur
an wenigen Tagen des Jahres stattfindet, beurteilt.

Eine Intensivierung der Tatigkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs ist aufgrund der begrenz-
ten Flache des Betriebes und der baulichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Diesbeziglich
wird auch auf das Gebot zur Rlcksichtnahme gegentber den bestehenden Nutzungen im
Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebes hingewiesen.

Nach Ansicht des Gutachters bestehen in Anbetracht dieser Ausfihrungen beziglich der
Larmwirkungen der landwirtschaftlichen Nutzungen auf dem Grundstlck Flst.Nr. 105 und Teil-
flachen des Flst.Nr. 105/1 keine Bedenken gegenuber der Ausweisung ,Dorfgebiet (MD)" im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Erhebliche Bedenken bestiinden aus
schalltechnischen Gesichtspunkten gegenlber der Ausweisung von Flachen mit héherem
Schutzanspruch (z.B. ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“) im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans angesichts der vorhandenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen
Umfeld aufgrund der mit der Gebietsausweisung verbundenen Erwartung auf angemessen
Schutz vor La&rmbelastungen und des damit verbundenen héheren Konfliktpotentials

7. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Nutzungsmdglichkeiten flir eine dérfliche Bebauung defi-
niert und festgelegt werden. Im Uberplanten Bereich ist ein dérfliches Wohngebiet in der Nahe
der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und eines in Teilen landwirtschaftlich gepragten
Umfelds zu entwickeln.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

In der nun vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme (s. dazu Pkt. 6), wird die Einschat-
zung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg zur Art der baulichen Nutzung besta-
tigt und ist daher entsprechend zu andern.

Das Landratsamt Tibingen, Abteilung Landwirtschaft wurde zur Erhebung der landwirtschaft-
lichen Bestandssituation der Hofstelle HindenburgstraBe 48 und weiterer landwirtschaftlicher
Betriebe im Plangebiet oder dessen Umfeld im September 2015 in Vorbereitung des Bebau-
ungsplanverfahrens beteiligt. Zum einen wurde speziell die Bestandssituation und Betriebsab-
laufe auf der Hofstelle HindenburgstraBBe 48 abgefragt. Zum anderen, ob weitere Hofstellen im
Plangebiet oder dessen Umfeld beachtlich sind und inwieweit dort fir die weitere Planung von
zusatzlich von weiteren Beeintrachtigungen oder Stérungen auszugehen ist.
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Des Weiteren wurde auch abgefragt, ob eine Tierhaltung im Plangebiet oder im Umfeld vor-
handen ist (Art und GréBe/Anzahl Tiere), und ob von einer Geruchsbelédstigung ausgegangen
werden muss. AulBerdem wurde abgefragt, inwieweit Einwande gegen einen Ausschluss der
Tierhaltung im Plangebiet bestehen, da die Stadt Rottenburg am Neckar plant, die Tierhaltung
im Dorfgebiet kiinftig auszuschlieBBen, weil das Umfeld bereits heute dicht bebaut ist. Dieser
Konflikt (Geruch, Larm) soll kiinftig ausgerdumt sein, genehmigte Bestédnde genieBBen Be-
standsschutz. AuBerdem wurde noch abgefragt, ob die Auffassung geteilt wird, dass der Fort-
bestand des Betriebs mit der Ausweisung eines MD (Dorfgebiets) geméan § 5 BauNVO in aus-
reichender Weise planungsrechtlich gesichert ist.

Zu den Fragen wurde Folgendes mitgeteilt:

e Der Betreiber/Landwirt der Hofstelle HindenburgerstraBe 48 bewirtschaftet zwischen-
zeitlich rund 55 ha landwirtschaftliche Nutzflache. An der Hofstelle (H-Str. Nr. 48)
werden ca. 30 Legehennen zur Deckung des Eigenbedarfs gehalten. Ansonsten fin-
det an der Hofstelle keine Tierhaltung statt. Die Hofnachfolge ist gesichert und wird
innerhalb der Familie geregelt. Zur Sicherung der betrieblichen Weiterentwicklung soll
ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude im AuBenbereich errichtet werden. Dort sol-
len kiinftig neben einem Teil der Maschinen vor allem Heu, Stroh, Getreide und Din-
ger untergebracht bzw. gelagert werden. Die Hofstelle innerorts soll aber im Wesentli-
chen wie bisher weiter genutzt werden.

e Aus landwirtschaftlicher Sicht ist es wichtig, den Erhalt des landwirtschaftlichen Be-
triebs sicherzustellen. Derzeit bestehende Tierhaltungen sollten weiterhin mdglich
sein. Gegen eine Ausweisung des Gebiets als MD und der kinftigen AusschlieBung
von zusatzlichen Tierhaltungen bestehen aus unserer Sicht keine Einwande.

¢ Den kiinftigen Bewohnern des geplanten Gebiets ,Im Wiesengrund® istim Rahmen des
Gebots der gegenseitigen Rlcksichtnahme zu vermitteln, dass vom benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieb zeitweise ortsiibliche Geruch-, Staub- oder Larmemissio-
nen ausgehen kénnen. Diese sind von den kinftigen Bewohnern hinzunehmen. Sollten
detailliertere Aussagen zu La&rmemissionen notwendig sein, ist die Abt. 41 Umwelt und
Gewerbe des LRA Tlbingen zustandig.

o Weitere Hofstellen sind laut den uns vorliegenden Informationen im Gebiet ,im Wies-
engrund“ gemeldet. Angrenzend zum Gebiet befindet sich in der Wehrgasse 16 der
landwirtschaftliche Betrieb von Herrn H.. In der Wehrgasse 15 musste sich noch ein
alter Schweinestall befinden. Aus den mir vorliegenden Unterlagen geht jedoch nicht
hervor, welcher Umfang an Tierplatzen genehmigt wurde oder ob der Stall noch Be-
standskraft hat. Derzeit werden nach unserem Kenntnisstand lediglich Legehennen in
kleinem Umfang gehalten, eine Schweinehaltung findet derzeit nicht statt.

Stadtebauliches Ziel ist nach wie vor, im Inneren des Geltungsbereichs einige zusatzliche Ge-
baude (insgesamt 9) im Sinne einer Nachverdichtung entsprechend der Bauabsichten der
Grundstiickseigentimer unterzubringen. Dies ist auch deshalb zweckmaBig, zumal mit dem
Fahrweg ,Im Wiesengrund“ und den darin befindlichen Leitungen das Grundgertist der Er-
schlieBung bereits vorhanden ist.

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Dorfgebiet* (MD) nach § 5 BauNVO
festgesetzt. Dieses wird nach Bestimmungen der BauNVO gegliedert. Die Festsetzung des
Dorfgebiets dient vor allem der planungsrechtlichen Absicherung des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebs (Ackerbauwirtschaft) unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen,
tberwiegend aus Wohnhausern bestehenden Umgebungsnutzung sowie der Sicherung der
bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Eine Intensivierung der Tatigkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs ist aufgrund der begrenz-
ten Flache des Betriebes und der baulichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Diesbezlglich
wird auch auf das Gebot zur Riicksichtnahme gegentiber den bereits bestehenden Nutzungen
im Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebes hingewiesen.
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Der ,Zulassigkeitskatalog“ des Dorfgebiets zeigt ein groBes Nutzungsspektrum auf und eréff-
net auch die Mdglichkeit, strukturelle Veranderungen vorzunehmen, falls sich herausstellt,
dass Teile der bisherigen Nutzung nicht mehr ausgeibt werden sollen.

Folgende Nutzungsausschlisse sind festgesetzt:
e Anlagen far sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung auBer solchen, die in einem allgemeinen
Wohngebiet als Nebenanlage gemafi § 14 Abs. 1 BauNVO zuléssig wéren (der Be-
standsschutz wird von der Festsetzung nicht berthrt).

Ausnahmsweise kénnen Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung dartber hinaus zugelas-
sen werden, wenn durch Geruchsgutachten nachgewiesen wird, dass durch sie die angren-
zende Wohnnutzung nicht unzumutbar belastigt wird.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die Anlagen fir sportliche Nutzungen sind unzulassig, weil der Planbereich dafr nicht den
angemessenen Rahmen bildet. In kurzer Entfernung befinden sich das Sportgelande (500 m)
und die neue Mehrzweckhalle (ca. 300 m).

Wegen der geringen GréBe des Plangebiets, der sparsamen Verkehrsflachen, der baulichen
Umgebung und der stadtebaulich problematischen Zuordnung sowie ihres Platzbedarfs sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten wie auch die Ausnahmen nach
§ 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) ebenfalls nicht Teil des Bebauungsplans.

Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung sollen grundsétzlich nicht zulassig sein. Soweit
jedoch schon jetzt rechtméaBig Tiere gehalten werden, unterfallt diese Nutzung dem Bestands-
schutz und wird von den einschrankenden Festsetzungen nicht berthrt. Soweit dann Nut-
zungséanderungen in der Tierhaltung stattfinden sollen, sind sie im Rahmen dessen zuléssig,
was in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) als Nebennutzung (Nebenanlagen) geman
§ 14 Abs. 1 BauNVO zulassig ware. Dadurch wird sichergestellt, dass keine zusatzliche Im-
missionsbelastung entsteht. Nur wenn durch Geruchsgutachten im bauaufsichtlichen Verfah-
ren nachgewiesen wird, dass die umgebende Wohnnutzung nicht unzumutbar beléstigt wird,
kénnen Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung dartber hinaus ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Das Bewertungsverfahren wird durch diese Bauleitplanung nicht vorgegeben;
es ist Aufgabe des bauaufsichtlichen Verfahrens zu Gberprifen, ob der erforderliche Nachweis
ordnungsgeman gefihrt wird.

Nur aus Grinden der besseren Nachvollziehbarkeit wird die vorherige Teilung in drei ,Gebiets-
arten“ beibehalten:

MD 1 (vorher MI 1)

MD 2/ MD 2* (vorher Ml 2 / MI 2%)

MD 3/ MD 3* (vorher WA / WA*)

Die Festsetzung gegliederter Dorfgebiete (MD 2* und MD 3*, vorher MI 2* und WA*) erfolgt
lediglich aus Griinden des Hochwasserschutzes (siehe unten 8.2 und 8.6).

8.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, der Zahl der Voll-
geschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen (max. Trauf- und Firsthéhe in m GNN im MD 2
und MD 2* sowie MD 3 und MD 3* festgesetzt. Im MD 1 wurde zusatzlich eine Mindest-Trauf-
héhe festgesetzt, um die Einbindung in die Bestandsbebauung zu optimieren. In den Nut-
zungsbereichen MD 2* und MD 3* gilt aus Grinden des Hochwasserschutzes eine Mindest-
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EFH (ErdgeschossfuBbodenhéhe als RohfuBboden) von 435 m GNN; zudem wurden Aufent-
haltsrdume in den Untergeschossen ausgeschlossen.

Die Grundflachenzahl von 0,6 im Bereich MD 1 (vorher MI 1) wird beibehalten. Die héhere
Dichte ist im Bereich der vorhandenen, Giberwiegend historischen Bestandsbebauung gerecht-
fertigt. Im Bereich MD 3 und MD 3* (vorher WA/WA*) und MD 2 und MD 2* (vorher
MI 2 / MI 2¥) wird die Grundflachenzahl von 0,4 ebenfalls beibehalten. Die Nachverdichtung
im Inneren des Gebiets soll vertraglich gestaltet werden und den vorhandenen griinen Cha-
rakter bewahren. In den Randbereichen im Osten und Siden wird die Dichte der angrenzen-
den Baugebiete Gbernommen, zudem wird dadurch auch die in der Hochwassergefahrenkarte
dargestellte Uberschwemmungsflache fir das hundertjahrliche Hochwasserereignis mit be-
ricksichtigt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 von Hun-
dert Uberschritten werden. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird erganzend festgesetzt,
dass Garagen, Carports, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che nur zur Hélfte auf die Grundflachenzahl angerechnet werden, wenn ihre Dacher begrint
bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung ausgefihrt werden. Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen werden nicht angerechnet, wenn sie versickerungsfahig mit einer Versicke-
rungsleistung von 270 I/s x ha hergestellt werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von minimalen und oder maxima-
len Trauf- und Firsthéhen in m GNN festgesetzt. Die Traufhéhe wird als Schnittpunkt der Au-
Benkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Bei (versetzten) Pultdéachern
entspricht die Firsthéhe der oberen Traufe der (héheren) Dachflache. Zur Erlauterung sind den
textlichen Festsetzungen Systemskizzen beigefligt. Im Nutzungsbereich MD 1 ist eine Min-
desttraufhéhe von 441 m UNN festgesetzt, um zu erreichen, dass sich neue Gebaude in das
gewachsene Umfeld einflgen, das sich u.a. durch eine hdhere Traufhdhe auszeichnet. Die
Festsetzung einer Obergrenze fiir die Zahl der Vollgeschosse soll die bauliche Ausnutzung
der Grundstlicke zusatzlich auf das in der Umgebung vorhandene Mal3 eingrenzen helfen,
gleichzeitig aber die erforderlichen Spielrdume bei der Grundstiicksnutzung sichern.

Mit dieser Konzeption soll eine den dorflichen Strukturen angemessene Grundstlicksnutzung
erreicht werden. Die Uberbauungsméglichkeiten auf dem Grundstiick werden erhéht, wenn
die vorgesehenen klimaschitzenden MaBnahmen ergriffen werden (z.B. Garage mit einem
flachen oder flachgeneigten begriinten Dach wird nur zur Hélfte auf die Grundflachenzahl an-
gerechnet).

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, héchstzulassige Zahl von Woh-
nungen im MD 3/MD 3*

Die Bauweise ist durch Planeintrag im MD 2, MD 2*, MD 3 und MD 3* als offene und im MD 1
als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise darf innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen einseitig an eine Grenze angebaut werden. Mit der abweichen-
den Bauweise soll sichergestellt werden, dass im Fall eines Geb&udeabbruchs im Nutzungs-
bereich MD 1 innerhalb der gewachsenen Struktur wieder vergleichbar gebaut werden kann.
Um die Beluftung und Belichtung zu sichern, wurde der Grenzanbau auf eine Grenze be-
schrankt, obwohl bei einigen Grundstiicken (z.B. Betzengasse 3, 7 oder 15) derzeit praktisch
an zwei Grundstlicksgrenzen angebaut ist.

Die tberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die ein hohes Maf3
an Flexibilitat bei der Unterbringung von Einzel- und Doppelhdusern zulassen.

Im MD 3/MD 3* ist die héchstzulassige Zahl von Wohnungen beschrankt: je angefangene
400 m2 Grundsticksflache ist eine Wohnung auf dem Grundstiick zulassig. Die zulédssige An-
zahl der Wohnungen auf dem Grundstuck ist durch Auf- bzw. Abrundung auf ganze Zahlen zu
ermitteln. Damit sollen eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen Auswir-
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kungen (Stellplatzbedarf) vermieden werden; die neuen Gebaude sollen sich in die vorhan-
dene Struktur am Fahrweg ,Im Wiesengrund® (Gebdude mit bis zu zwei Vollgeschossen) ein-
fugen. Auf den beiden gréBeren Grundsticken ermdglichen die Festsetzungen bis zu drei
Wohneinheiten.

Die Festsetzungen und deren Begriindung zur Bauweise und Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che sowie der Wohneinheitenbeschrénkung fir den Innenbereich, sind auch fir die geanderte
Art der baulichen Nutzung aus stadtebaulicher Sicht tragféahig und zweckmaBig.

8.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen mussen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m, andere Neben-
anlagen und Carports (Uberdachter Stellplatz, allseits offen) von mindestens 1 m zur &ffentli-
chen Verkehrsflache aufweisen. Damit soll ein Stauraum vor den Einrichtungen gesichert wer-
den. Vor Garagen entsteht ein zusatzlicher Stellplatz. Offnende Tiren und Tore schwingen
nicht in die knapp bemessenen Verkehrsflachen hinein.

Mit den Festsetzungen soll eine geordnete, aber trotzdem flexible und an den Wiinschen der
Bauherren orientierte Grundstticksnutzung erreicht werden. Der Ausschluss von Nebenanla-
gen auBBerhalb der Baugrenze in den gekennzeichneten Flachen fur den Hochwasserschutz
soll verhindern, dass dort weiterer Rlckstauraum entzogen wird oder Sachschaden im Hoch-
wasserfall entstehen.

8.5 Verkehrsflachen, Leitungsrecht

Die flr die ErschlieBung erforderlichen 6éffentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich; es sollen Mischverkehrsflachen her-
gestellt werden. Die Verkehrsflachen sind bedarfsorientiert auf das erforderliche Mal3 be-
grenzt.

Das in der Planzeichnung an der dstlichen Grundstiicksgrenze des Flst.Nr. 113 festgesetzte
Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar mit einer
Breite von 2,50 Meter dient der Fihrung und Unterhaltung des Regenwasserkanals in Rich-
tung Graben. Deshalb dirfen dort auch keine Anpflanzungen vorgenommen werden.

8.6 Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg vom 08.12.2010 liegen Teile des
Geltungsbereichs im mdglichen Uberflutungsbereich bei einem hundertjahrlichen Hochwas-
ser. Im Zuge des Planungsverfahrens wurde von Anliegern darauf hingewiesen, dass Uber-
schwemmungen nicht vom Wassergraben, sondern von aus Richtung des Friedhofs anstro-
mendem Oberflachenwasser ausgeldst werden.

In den Bebauungsplan wird eine Reihe von Festsetzungen aufgenommen, die der Gefahren-
abwehr und damit der Vermeidung insbesondere von Sachschaden dienen:

= Untergeschosse im Plangebiet sind mit Abdichtungen nach DIN 18195 oder als ,Weilie
Wanne* auszubilden.

=  Entwésserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschlissen auszustatten.

= Hausdrainagen dirfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden.

= Inden Untergeschossen von vorhandenen oder neu zu errichtenden Gebauden in den
Nutzungsbereichen MD 2* und MD 3* dirfen aus Griinden des Hochwasserschutzes
keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden.

= Die Mindest-EFH (ErdgeschossfuBbodenhéhe als RohfuBboden) betragt in MD 2* und
MD 3* mindestens 435 m UNN.

= AuBenabgange sind auf mindestens 435 m UNN zu erhéhen.
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= Zulassige Heiz6l- und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen,
eine Lageveranderung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten
kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

= Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen sind in den Nutzungsbereichen
MD 2* und MD 3* unzulassig.

= Als Ersatz fur die geplante Uberbauung im Nutzungsbereich MD 3* ist eine Retentions-
flache auBerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf dem Grundstilick
FIst.Nr. 1605, Markung Seebronn mit einem Retentionsvolumen von mindestens
500 m? herzustellen.

8.7  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung (z.B. zur Gestal-

tung von Stellplatzen), zum Boden- und Grundwasserschutz (z.B. Umgang mit Boden, Lage-

rung von Heizdl, Ausschluss bestimmter Materialen bei der Dacheindeckung) sowie zur Dach-

begrinung getroffen.

Daneben wurden in den Bebauungsplan Festsetzungen Gbernommen, die sich u.a. aus der
artenschutzrechtlichen Untersuchung ergeben haben. Es handelt sich dabei um die Verwen-
dung insektenschonender Leuchtmittel bei der Beleuchtung im Baugebiet, der Anbringung von
Ruhequartieren und Nisthilfen fir Fledermause und Végel an geeigneten Baumen und Gebau-
den sowie der Beschrankung der Baufeldbereinigung auf den Zeitraum Winter, um Végel und
Flederm&use nicht zu gefahrden.

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch diese Fest-
setzungen soweit wie moglich minimiert. AuBBerdem soll der lokale Klimaschutz (Dachbegri-
nung) unterstitzt werden. Begriinte Dacher speichern Feuchtigkeit und geben diese langsam
an die Umgebung ab und mildern dadurch die Auswirkungen hoher Temperaturen ab.

8.8  Klimaschiitzende MaBnahmen an Gebauden
In den Nutzungsbereichen MD 3 und MD 3* kénnen geneigte Dacher mit Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie (Fotovoltaik- und/oder thermische Anlagen) ausgefiihrt werden.

Im Geltungsbereich der Dorfbildsatzung sind aus stadtebaulichen Grinden (z.B. zur Erhaltung
des Ortsbilds und der gewachsenen Dachlandschaft) Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie auf D&chern, die vom 6ffentlichen Verkehrsraum einsehbar sind, ausgeschlossen. Im
Neubaubereich MD 3/MD 3* sollen diese zuldssig sein, um den globalen Klimaschutz durch
Nutzung der Sonnenenergie zu unterstiitzen. Sonnenenergienutzung hilft Energie einzuspa-
ren, fir deren Erzeugung Rohstoffe verbraucht werden mussen. Dieser Rohstoffverbrauch
kann das Klima (z.B. durch Kohlendioxid bei Verbrennung) belasten. Die Vorschrift stellt auch
eine Verbindung zum Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebereich
(Erneuerbare-Energien-Warmegesetz-EEWarmeG) her, nachdem bei der Warmeversorgung
von Gebduden bestimmte Anteile Uber regenerative Energien (z.B. thermische Nutzung der
Sonnenenergie) bereit zu stellen sind.

8.9  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Pro Baugrundstiick im MD 3/MD 3* ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten; zu erhaltende oder erhaltene Baume werden angerechnet. Diese
Anpflanzungen sollen nach Pflanzliste durchgefiihrt werden. Damit soll eine Mindestdurchgru-
nung erreicht werden, um das Baugebiet in die dorfliche Umgebung einzubinden.

8.10 Erhaltung von Baumen und Strauchern
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Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind von den Grundstiickseigentiimern vor-
zunehmende Anpflanzungen dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen oder mit Sorten aus der Pflanzliste zu ersetzen. Damit
soll gewahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht ver-
schlechtert wird.

8.11 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundstlicke bis zu einer horizontalen Ent-
fernung von 1 m von der StraBenbegrenzungslinie als Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie kénnen fir Geldndeanpassungen zwischen StraBe und Baugrundstiick bis zu
einem Hohenunterschied von 0,50 m in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung
schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke ein. Sie setzt die ErschlieBungsplanung
um und zeigt durch die in den zeichnerischen Festsetzungen erkennbaren Béschungsflachen
den Umfang der Einbeziehung privater Grundstiicksflachen fir die Herstellung der StraBBen.

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
Verschiedene Behérden haben um die Ubernahme von Hinweisen gebeten.

Nachrichtlich tbernommen wird
= die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 fir das Wasser-
schutzgebiet "Bronnbachquelle", Schutzzone Il B, der Stadt Rottenburg am Neckar
= die Flachenausbreitung Hochwasser (Hochwasserlinie) HQ 100 nach Hochwasserge-
fahrenkarte Baden-Wlrttemberg vom 08.12.2010
= der Geltungsbereich der Dorfbildsatzung der Stadt Rottenburg am Neckar vom
29.03.1985.

10. Ortliche Bauvorschriften

Die fir den Geltungsbereich rechtsverbindliche "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur
Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985
tritt mit dem Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften fir die Nutzungsbereiche MD 3 und
MD 3* auBer Kraft, in den anderen Nutzungsbereichen behalt sie ihre Gultigkeit.

Mit den Ortlichen Vorschriften zur Gestaltung in den Nutzungsbereichen MD 3 und MD 3* soll
das vom Baubestand in der unmittelbaren Umgebung gepragte Erscheinungsbild des Plange-
biets weiter entwickelt werden. Insbesondere mit den Festsetzungen zum Klimaschutz in Ver-
bindung mit den Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung der Geb&aude soll den zeitge-
maBen Anforderungen an den Energiestandard der Gebaude und der Minimierung des CO2-
AusstoBBes Rechnung getragen werden.

Es werden zudem Vorschriften erlassen zu:
= Werbeanlagen,

= Einfriedigungen sowie

» Freileitungen.

10.1 Anlagen fiir das Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstliicken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem RlUckhaltevermdgen in Abhangigkeit von der
GréBe der anzuschlieBenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Damit sollen
Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurlickgehaltene Niederschlagswasser kann
als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.
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Werden die Baugrundstiicke im Trennsystem entwassert, sind die Uberlaufe der Zisternen an
den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

11. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Es wird ein amtliches Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der Baugrundstiicke durchge-

fahrt.

12. Flachenbilanz

Geltungsbereich 2,31 ha 100 %
MD 3, MD 3* 0,94 ha 41 %
MD 1, MD 2, MD 2* 1,22 ha 52 %
Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,11 ha 5%
Granflache, Wassergraben 0,04 ha 2%

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Folgende Kosten sind nach Kostenschatzung des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am
Neckar vom 14.11.2011 (bestatigt 5/2016) bzw. nach Kostenschatzung des Stadtplanungs-
amtes vom 01.03.2012 / 24.05.2016 / 14.06.2016 zu erwarten:

StraBenbau mit StraBenbeleuchtung 266.500 EUR
Kanalisation 150.000 EUR
Wasserleitung 13.800 EUR
Stadtebauliche Planung 22.000 EUR
Bauleitplanung wird veraltungsintern erstellt 18.300 EUR
(entspricht Honorar nach HOAI 2013)

Schalltechnische Untersuchung 1.781 EUR
Artenschutzrechtlicher Ausgleich 1.000 EUR

(bereits umgesetzt)

14. Folgekosten

Die Folgekosten fiir StraBenunterhaltung, StraBenbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung, Grin-
flachenpflege, Markierung/Beschilderung und Winterdienst belaufen sich nach der Schatzung
des Tiefbauamtes der Stadt Rottenburg am Neckar Stand 05/2016 auf ca. 4.000 EUR pro Jahr.

Rottenburg am Neckar, den 27.10.2016

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Skizze Gestaltungsvorschlag
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Anlage 2:
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

(getrennt beigefiigt)
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1 Zusammenfassung

Teile der Ortslage Seebronn sollen neu Uberplant werden. Der Bebauungsplan verfolgt da-
bei das Ziel der Sicherung einer bestandsorientierten stadtebaulichen Entwicklung. Im Zent-
rum des raumlichen Geltungsbereichs liegen Flachen, die bisher Gberwiegend als Obstwie-
sen genutzt werden. Im Bereich dieser Flachen ist eine maBvolle Innenentwicklung vorge-
sehen. Die Stadt Rottenburg beauftragte die HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG, Nie-
derlassung Rottenburg, die Belange des Artenschutzes nach §§ 44 ff. des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) auf Grundlage einer Habitatstrukturanalyse fiir diese Flachen
zu prufen.

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Seebronn, éstlich der Ortsmitte. Der untersuchte Be-
reich liegt nérdlich und stdlich des Fahrwegs ,Im Wiesengrund®. Er ist in mehrere, durch
Z&aune getrennte Grundsticke unterteilt und wird vornehmlich als Wiese, grofBteils mit Obst-
baumen bewirtschaftet. Auf den Grundstiicken nérdlich des Fahrwegs ,Im Wiesengrund®
stehen Schuppen. Im weiteren Geltungsbereich befinden sich bereits bebaute Grundstiicke
mit ebenfalls teils &lterem Baumbestand. Im Umfeld sind &hnlich strukturierte Grundstiicke
vorhanden.

Um beurteilen zu kénnen, ob mit der Nachverdichtung die artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten eingehalten werden, wurde das Plangebiet im April 2011 auf das tatsachliche bzw. mdg-
liche Vorkommen von streng geschitzten Arten hin untersucht. Dabei wurde das Lebens-
raumpotenzial der Grundstiicke sowie die mdgliche Funktion der betroffenen Baume erdértert
und im Hinblick auf artenschutzrechtliche Konflikte betrachtet.

Im Ergebnis ist nicht auszuschlieBen, dass das Untersuchungsgebiet Teil eines Jagdreviers
von Fledermdusen des Siedlungsbereichs ist, und dass sich Einzelexemplare im Sommer
tagslUber in Rindenspalten, vor allem der alteren Obstbdume, und Gebaudespalten aufhal-
ten. Fir Wochenstuben oder Winterquartiere dieser streng geschutzten Arten oder relevan-
te, Uber das Untersuchungsgebiet fihrende FlugstraBen bestehen keine Hinweise. Weiter-
hin ist es wahrscheinlich, dass das Untersuchungsgebiet von einigen hdufig vorkommenden
Vogelarten des Siedlungsbereichs als Brut- und Nahrungsrevier genutzt wird.

Flr weitere streng geschutzte Arten, z. B. der Artengruppen Bilche, Reptilien, Amphibien,
Tagfalter oder andere Wirbellose bestehen im Plangebiet keine geeigneten Lebensbedin-
gungen.

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG voraussichtlich eingehalten werden, wenn entspre-
chende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich von Beeintréachtigungen der hier
mdglicherweise vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten durchgeflihrt werden. Baum-
fallungen und Gebaudeabriss sollten im Herbst/Winter (Oktober bis Mitte Méarz) durchgefihrt
werden. Um auch zukiinftig vielen Vogelarten die Besiedelung des Gebiets zu ermdglichen,
wird weiterhin angeregt, die neuen Baugrundstliicke mit einheimischen Stréduchern und Bau-
men, vorzugsweise Obstbaumen zu durchgriinen. Als Ersatz fir méglicherweise entfallende
Fledermaus-Ruhequartiere und Vogelnistplatze sollten im Umfeld des Untersuchungsge-
biets Fledermauskéasten und Nistmdglichkeiten fir Végel angebracht werden.
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2 Veranlassung

Teile der Ortslage Seebronn sollen neu Uberplant werden. Der Bebauungsplan verfolgt da-
bei das Ziel der Sicherung einer bestandsorientierten stadtebaulichen Entwicklung. Im Zent-
rum des raumlichen Geltungsbereichs liegen Flachen, die bisher Gberwiegend als Obstwie-
sen genutzt werden. Im Bereich dieser Flachen ist eine maBvolle Innenentwicklung vorge-
sehen.

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)' sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschuitzte Tier- und Pflanzenar-
ten gesondert zu berlcksichtigen. Die Stadt Rottenburg beauftragte die HPC HARRESS
PICKEL CONSULT AG, Niederlassung Rottenburg, diese Belange auf Grundlage einer Habi-
tatstrukturanalyse zu prifen. Bei ggf. zu beachtenden relevanten Aspekten sollten entspre-
chende MaBnahmen zur Berlcksichtigung dieser Aspekte vorgeschlagen werden. Die Er-
gebnisse sind in dem vorliegenden Bericht zusammengefasst.

3 Methodische Hinweise

Rechtliche Grundlage =zur Berlcksichtung artenschutzrechtlicher Belange ist § 44
BNatSchG, unter Einbeziehung der FFH-Richtlinie und der Vogelschutz-Richtlinie. Danach
ist eine Vielzahl der heimischen Pflanzen- und Tierarten besonders und/oder streng ge-
schitzt. Die Untersuchungen der geschitzten Arten sollten dabei auf die Gruppen konzent-
riert werden, fir die im Untersuchungsgebiet besonders geeignete Lebensraumbedingungen
vorherrschen, deren Kernlebensrdume sich dort befinden und die im Umkehrschluss eine
maBgebliche Aussage zur Betroffenheit aus artenschutzrechtlicher Sicht ermdglichen.

Um beurteilen zu kdnnen, ob das Planvorhaben artenschutzrechtliche Belange tangiert,
wurde das Plangebiet am 07.04.2011 auf das mdgliche bzw. tatsachliche Vorkommen von
europarechtlich geschtitzten Arten (Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie europai-
sche Vogelarten) hin untersucht. Dabei wurde nach potenziellen Fortpflanzungsstatten, Ru-
hestatten und Nahrungsrdumen sowie sonstigen relevanten Elementen differenziert. Das
Umfeld wurde in die Untersuchung einbezogen.

Far die moglicherweise vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten wird im vorlie-
genden Bericht gepruft, ob und inwieweit sie im Sinne der Vorschriften des § 44 BNatSchG
vom Vorhaben betroffen sind. Unter Beriicksichtigung mdglicher AusgleichsmalBnahmen
wird weiterhin untersucht, ob, wenn notwendig, die naturschutzfachlichen Voraussetzungen
einer Ausnahmeregelung gem. § 45 (7) BNatSchG gegeben sind.

! Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) v. 29.07.2009, BGBI. Nr. 51, 2009
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4 Beschreibung des Vorhabens und seiner Wirkungen

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Seebronn, éstlich der Ortsmitte. Im Norden wird es von
der HindenburgstraBBe, im Osten von der EisentalstraBe begrenzt. Stidlich verlauft die Wehr-
gasse, westlich die Betzengasse (s. Abbildung 1).
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Abbildung 1:  Lage des Plangebiets im Ortskern von Seebronn
(Quelle: RIPS LUBW 2011)

Der untersuchte Bereich (Untersuchungsgebiet) liegt nérdlich und stdlich des Fahrwegs ,Im
Wiesengrund®. Er umfasst die Flurstiicke Nr. 54/1, 105, 107, 111 und 113 (s. Abbildung 2). Die
Grundsticke sind umzaunt und werden vornehmlich als Wiese, groBteils mit Obstbdumen be-
wirtschaftet. Auf den Flurstiicken Nr. 105 und 107 stehen Schuppen. Auf dem Flurstliick Nr.
54/1 werden HUhner gehalten.

Im weiteren Geltungsbereich befinden sich bereits bebaute Grundstliicke mit ebenfalls teils
alterem Baumbestand. Im Umfeld sind &hnlich strukturierte Grundsticke vorhanden.
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Abbildung 2:  Bestand (oben) und Ausschnitt B-Plan (unten) des Untersuchungsgebiets
(Quellen: RIPS LUBW, Stadt Rottenburg)
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Sudlich der Flursticke 111 und 113 verlauft der Weggentalbach. Der hier geradlinig gefuhrte
Bach lag zum Zeitpunkt der Begehung trocken. Die Flursticke 111 und 113 werden als Wirt-
schaftswiese mit einem lockeren Bestand aus Obstbaumen (Hochstdmmen) sowie, auf Flur-
stlick 113, einem alten Walnussbaum (s. Abbildung 3). In der Krone dieses Baums befindet
sich ein Nest. Neben dem Walnussbaum steht eine junge Fichte.

!
1

|
i

Abbildung 3:  Obstwiese auf Flurstiicken Nr. 111 und 113.
Blick Richtung Stidwesten (Foto: HPC, 07.04.2011)

Nérdlich an den Fahrweg ,Im Wiesengrund® grenzen die Flurstiicke 105 und 107. Flurstick
105 wird durch einen Zaun in Langsrichtung geteilt. Im &stlichen Teil wurden Obst-
Halbstdmme gepflanzt. Im westlichen Teil, sowie auf Flurstick 105, befinden sich Obst-
Hochstamme (s. Abbildung 4). Der Unterwuchs ist wiederum als Wirtschaftwiese (mittlere
Standorte) ausgebildet. Vor allem drei Obsthochstamme auf Flurstiick 105 sind schon alter
und weisen teilweise abgestorbene Aste auf.

Die Flurstiicke im Umfeld sind mit Wohnh&usern, teils auch mit gewerblich genutzten Ge-
bauden bebaut. Die teils groBzlgigen Garten weisen insgesamt einen guten, fir doérfliche
Gebiete typischen Baumbestand auf. Teilweise sind Obstbdume vorhanden, teilweise aber
auch Nadelgehdlze wie Fichte und Thuja.
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Abbildung 4:  Obstwiese auf Flurstiicken Nr. 105 und 107.
Blick Richtung Nordwesten (Foto: HPC, 07.04.2011)

Der aktuelle stadtebauliche Entwurf sieht im Untersuchungsgebiet eine kleinflachigere Par-
zellierung mit 10 neuen Bauflachen vor (s. Abbildung 2). Dabei kdnnen einige der Baume,
insbesondere der alte Walnussbaum auf Flurstick 113, erhalten werden.
Relevante Wirkungen des Vorhabens hinsichtlich des Artenschutzes sind:

e temporare Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauphase, Baumfallung

e temporare Emissionen (Verlarmung) wéahrend der Bauphase

e dauerhafte, anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme (StraBen, Gebaude)
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Untersuchung des Lebensraumpotenzials (Habitatpotenzialanalyse)

Das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld wurden am 07.04.2011 im Rahmen einer Orts-
begehung detailliert untersucht (s. 0.). Danach lasst sich das Lebensraumpotenzial des Un-
tersuchungsgebiets wie folgt bewerten:

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und seiner Struktur bietet das Plangebiet ein ge-
wisses Potenzial fir artenschutzrechtlich relevante Fledermausarten des Siedlungs-
bereichs. Die vorwiegend als Obstwiese vorliegenden Freilandflachen sind als Nah-
rungsrevier geeignet. Die Obsthochstdmme, vor allem die alteren Exemplare, und
auch die Schuppen besitzen wahrend des Sommers grundsétzlich Quartiermdglich-
keiten fir kleinere Fledermausarten, wie die Zwergfledermaus oder die Kleine Bart-
fledermaus, welche die Rindenspalten der Baume gerne kurzzeitig als Ruhequartier
nutzen oder sich tagstber in Gebdudespalten verstecken.

Konkrete Hinweise auf dauerhaft genutzte Wochenstuben oder Winterquartiere lie-
gen im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die Wiesen und Baume im Untersuchungsgebiet stellen potenzielle Brut-, Ruhe- und
Nahrungsraume fir europaische Singvdgel dar. An den Obstbdumen befinden sich
teilweise Brutkasten. Die Gebaude im Umfeld werden teilweise zur Brut genutzt. Re-
levante Heckenstrukturen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Die geringe GroBe und die innerdrtliche Lage des Untersuchungsgebiets schréanken
Artenspektrum und Individuenzahl der einzelnen Vogelarten ein. Im Rahmen der
Ortsbegehung wurden Kohl- und Blaumeise, Amsel, Grinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Elster und Buntspecht als Nahrungsgaste beobachtet. Der Buntspecht
ist die bundesweit haufigste Spechtart; er ist landesweit nicht gefahrdet und weist ei-
nen stabilen Bestand auf. Die Vogelart ist immer wieder in Garten mit Baumbestand
anzutreffen. Brutmdglichkeiten flr den Buntspecht bestehen im Untersuchungsgebiet
nicht.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsgebiet weit verbreitete und
hinsichtlich Stérungen durch den Menschen tolerante Arten briten. Auch besteht ei-
ne Vorbelastung durch entsprechende Fressfeinde (Hauskatzen).

Artenschutzrechtlich relevant ist weiterhin die Haselmaus (Muscardinus avellanarius)
aus der Familie der Bilche. Voraussetzung fiir ein Vorkommen dieses S&ugers ist ein
Verbund aus Hecken und strukturreichen, lichten Laubwaldern. Die Obstwiesen im
Untersuchungsgebiet bieten der Haselmaus keinen geeigneten Lebensraum.

Die strukturelle Ausstattung und Nutzung des Plangebiets und des Umfelds, ein-
schlieBlich des Weggentalbachs, lassen nicht erwarten, dass europarechtlich ge-
schutzte Reptilien und Amphibien dauerhaft vorkommen.

Das Biotoppotenzial fir Schmetterlinge ist infolge der regelmaBigen Pflege der Wie-
sen und der daher zu erwartenden Ausbildung der Vegetation eingeschrankt. Hin-
weise auf artenschutzrechtlich relevante Falterarten bestehen nicht. Auch weitere
wirbellose Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da diese
ausgesprochene Biotopspezialisten sind, die im Plangebiet keine geeigneten Le-
bensraume finden.

Die vorgefundenen Vegetationsstrukturen lassen nicht erwarten, dass europarecht-
lich geschitzte Pflanzenarten am Standort vorkommen.
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6 Artenschutzrechtliche Prifung

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

(1) ,wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren.”

(2) .,wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

(38) ,Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.*

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG werden fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur
und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18 BNatSchG (Vorhaben der Bauleitpla-
nung) die Verbote nach Abs. 1 Nr. (1) und (3) relativiert:

o FUr streng geschitzte Tiere und Pflanzen liegt ein Versto3 nicht vor, soweit die
6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. So-
weit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt
werden.”

e ,Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsgebote vor.*

Letztere sind im Rahmen der ggf. erforderlichen Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung zu be-
ricksichtigen.

Im Folgenden wird fir die potenziell vorhandenen, gem. § 44 BNatSchG zu schiitzenden
Arten gepruft, ob die Auswirkungen des Bebauungsplans zu einem entsprechenden Ver-
botstatbestand fuhren. Im vorliegenden Fall erfolgt die Prifung fir die Artengruppen Fle-
dermduse und Vogel.

6.1 Fledermause

Aufgrund des Habitatpotenzials fir Fledermausarten (Habitatstrukturen, Lage und GréBe) ist
das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial im Untersuchungsgebiet insgesamt als gering
einzuschatzen:

e Im Untersuchungsgebiet existieren keine Wochenstuben, Sommerquartiere oder
Winterquartiere von Fledermaus-Arten. Uber die Grundsticke verlauft mit groBer
Wahrscheinlichkeit keine Flugstrali3e.
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e Prinzipiell ist nicht auszuschlieBen, dass einzelne Ruhequartiere in Rindenspalten
oder an Gebaudespalten verloren gehen. Den davon mdglicherweise betroffenen
Fledermausarten stehen mit den Géarten im Umfeld des Plangebiets, und vor allem
auch mit den Obstwiesen, die an den Ort anschlieBen, weitere geeignete Ruhestét-
ten im nahen Umfeld des Plangebiets zur Verfligung.

Ausgleich:

Zum Ausgleich der entfallenden méglichen Quartiere sollten im Umfeld des Plange-
biets Fledermauské&sten angebracht werden. Geeignete Gebaude sind z. B. die Wirt-
schaftsgebaude auf den Flurstlicken Nr. 144 und Nr. 46/2.

e Weiterhin besteht die Mdglichkeit, dass sich in Rinden- oder Gebaudespalten aufhal-
tende Einzeltiere bei Gehdlzrodungen oder beim Abriss der Schuppen verletzt oder
getotet werden.

Vermeidung:

Zur BerUcksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sollten die Baufeldbereinigun-
gen auf den Herbst/Winter (November bis Mitte Marz) beschrankt werden, da dieser
Zeitraum auBerhalb der Aktivitatsperiode der Fledermause liegt.

o Das Untersuchungsgebiet umfasst nur wenige kleinere Flurstiicke und weist eine un-
tergeordnete Bedeutung als Nahrungsgebiet auf. Die mdglicherweise betroffenen
Fledermausarten haben weitlaufige Aktionsrdume und nutzen umfangreiche Nah-
rungshabitate. Das vom Bebauungsplan direkt betroffene Jagdgebiet stellt daher nur
einen Teilnahrungsraum dar. Geeignete und erreichbare Jagdhabitate befinden sich
z. B. im Bereich der Obstwiesen sldlich und auch nérdlich der Ortschaft. Erhebliche
Beeintrachtigungen der lokalen Fledermauspopulationen sind durch den Verlust des
kleinen und untergeordneten Nahrungshabitats im Untersuchungsgebiet nicht zu er-
warten, zumal die hier entstehenden Garten auch von den betroffenen Fledermaus-
arten zur Jagd genutzt werden kdénnen.

Werden entsprechende Fledermausquartiere geschaffen und die empfohlenen Zeiten zur
Baufeldbereinigung eingehalten, so ist davon auszugehen, dass die Vorschriften des
§ 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG eingehalten werden.

6.2 Vogelarten

Aufgrund der Lage und geringen GréBe des Untersuchungsgebiets ist im Untersuchungsge-
biet mit weit verbreiteten, nicht gefahrdeten Vogelarten des Siedlungsbereichs zu rechnen.
Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial im Untersuchungsgebiet und den angrenzenden
Lebensraumen ist insgesamt als gering einzuschatzen:

e Werden Baume im Rahmen der Baufeldbereinigungen gerodet, kénnen dabei ein-
zelne Voégel unabsichtlich verletzt oder getdtet werden sowie Entwicklungsformen
(Eier, Nestlinge) geschéadigt oder zerstort werden.

Vermeidung:

Um unbeabsichtigte Tétungen oder Stérungen von Brutvégeln zu vermeiden, sollten
die Baume im Zeitraum Oktober bis Februar durchgeflihrt werden. Zu diesen Zeiten
kann davon ausgegangen werden, dass Jungvogel die Nester bereits verlassen ha-
ben bzw. das Brutgeschaft noch nicht begonnen hat.
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o Weiterhin werden mit den Baumen mdgliche Nist- und Ruhestatten mehrerer Vogel-
arten entfernt. Einige Baume kénnen im Untersuchungsgebiet erhalten werden. Um
auch zuklnftig vielen Vogelarten die Besiedelung des Uberplanten Gebiets zu er-
maoglichen, wird angeregt, die Baugrundsticke mit einheimischen Strduchern und
B&umen zu durchgrinen.

Ausgleich:

Zum Ausgleich der entfallenden Nist- und Ruhestétten, und zur Uberbriickung des
Zeitraums, bis neu gepflanzte Baume diese Funktionen wahrnehmen kdnnen, sollten
an den verbleibenden Baumen und an Gebauden Nistmdglichkeiten fir Végel ange-
bracht werden. Es wird empfohlen, dabei insbesondere den Hausrotschwanz zu be-
rcksichtigen.

e Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kann es zu Stérungen der Végel auch in
den umliegenden Flachen kommen (Flacheninanspruchnahme, Larm und visuelle Ef-
fekte wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen, Zunahme von Fressfein-
den). Das Untersuchungsgebiet stellt nur einen Teil des Nahrungsgebiets der mégli-
cherweise betroffenen Vogelarten dar. Es ist davon auszugehen, dass nicht alle
Grundstiicke gleichzeitig bebaut werden. Die Restflachen und auch die Garten im
Umfeld kdnnen weiterhin zur Nahrungssuche genutzt werden. Darlber hinaus ist be-
kannt, dass haufige Vogelarten, die regelmafBig auch Siedlungsbereiche als Brutle-
bensraum nutzen, im Allgemeinen tolerant gegenulber solchen Stérungen sind. Die
dorfliche Auspragung im Umfeld des Untersuchungsgebiets bedeutet auch derzeit
schon eine Vorbelastung, welche die Zusammensetzung der Vogelpopulation beein-
flusst hat. Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass die Stérungen die Erhal-
tungszusténde der lokalen Vogelpopulationen verschlechtern.

Werden die empfohlenen Zeiten zur Baufeldbereinigung eingehalten und entsprechende
Brut- bzw. Nistmdglichkeiten fir einheimische Singvdgel bereit gestellt, so ist davon auszu-
gehen, dass die Vorschriften des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG eingehalten werden.

HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG

Projektleiter

Dr. Barbara Eichler
Dipl.-Biologin
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