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Bebauungsplan "Lindenwasen" mit drtlichen Bauvorschriften in Rottenburg am Neckar-Weiler; Begrindung in der Fassung vom
26. Februar 2003

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtteil Weiler wurde der Bedarf fir eine Einrichtung fur soziale und kulturelle Zwecke
festgestellt. Am 24.11.1992 wurde vom Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss geman § 2
Baugesetzbuch (BauGB) fur einen Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplan ,Lindenwa-
sen” ist rechtliche Grundlage fur ein Burgerhaus und einen Festplatz sowie fir gewerbliche
Nutzungen. Er leistet daher einen wichtigen Beitrag fur die kulturelle Infrastruktur und die
Versorgung mit gewerblichen Bauflachen. Am &stlichen Rand sieht der Bebauungsplan zu-
satzlich zwei Wohnbauflachen vor, um einen angemessenen Ubergang zum benachbarten
Bebauungsplan-Gebiet ,Johnsatz Sud Teil 2“ herzustellen.

2. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach von 2002 stellt das Teilgebiet ¢stlich der Rémerstralle als
Flache fur ,Bauliche Anlagen und Einrichtungen fur den Gemeinbedarf*, insbesondere fir
Jkulturellen Zwecken dienende Gebaude“ dar. Das Teilgebiet westlich der Romerstralle ist
als ,Mischbauflache® vorgesehen.

Der Landschaftsplan stellt 6stlich der Romerstralle Streuobstbestande dar.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die im Westen an das Plangebiet angrenzende Landesstralle 385/ Ortsdurchfahrtsstralle
(Hohenzollernstralke) befindet sich innerhalb der festgelegten geschlossenen Ortslage und
dient der ErschlieRung der westlich anliegenden Grundsticke. Daher greift gemald § 22
StraRengesetz die Anbaubeschrankung, einen Abstand zur LandesstralRle von 20 m einzu-
halten, an dieser Stelle nicht. Das StraRenbauamt fordert jedoch, das Gewerbegebiet Uber
die Romerstralle zu erschlieRen und entlang der Hohenzollernstrafte sowie im Einmin-
dungsbereich zur Romerstrale ein Zufahrtsverbot festzusetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft entlang der Rémerstralle eine Nieder-
spannungsfreileitung der EnBW Regional AG. Diese Freileitung muss voraussichtlich im Zu-
ge der Errichtung des Birgerhauses entfernt und durch Erdkabel ersetzt werden.

Das Plangebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

4. Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 1,35 ha grofke Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand des Stadtteiles Weiler in ebe-
nem bis schwach geneigtem Gelande, das ein mittleres Stid-West-Gefalle von 3 % aufweist.

Es ist im Westen von der HohenzollernstraRe, im Norden von einem allgemeinen Wohnge-
biet und im Siiden und Osten von der Siebentalerstrae bzw. von dem Bebauungsplan
,~Johnsatz Sud Teil 2“ eingegrenzt.

Auf allen Seiten schlieRen Uberbaute Flachen an — im Westen, Norden und Osten allgemei-
ne Wohngebiete und im Slden ein Mischgebiet. Das weitere Umfeld wird im Suden von
Wiesen, Ackern, Streuobstbestanden und Gartenland gepréagt.

Das Gebiet ist durch Larmimmissionen vorbelastet, die von der Hohenzollernstralle ausge-
hen.
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5. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

5.1 Griinordnungsplanung’

Anhand der grinordnerischen Untersuchung sollten mégliche Belastungen der Schutzguter

Geologie und Boden

Klima und Luft

Wasserhaushalt

Vegetation, Arten und Lebensraume

Landschaftsbild,

welche durch bauliche Eingriffe in das Gebiet hervorgerufen werden kénnen, erkannt und

durch geeignete MalRnahmen vermieden werden. Die 6kologische Bedeutung des Gebietes

einschlieflich seiner Schutzgiiter wurde daher analysiert und die Auswirkungen der Planung
auf den Naturhaushalt in dem Gebiet anschlieffend bewertet.

Als wesentlicher Faktor ist hierbei einerseits die Versiegelung bzw. Teilversiegelung des Ge-

bietes zu nennen, die mit der Beeintrachtigung aller untersuchten Landschaftspotentiale ver-

bunden ist. Andererseits bedeutet die Veranderung der Oberflachengestalt des Untersu-
chungsgebietes durch die vorgesehene Bebauung einen Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kénnen durch folgende Festsetzungen

vermieden bzw. gemindert werden: ;

e Wege, Parkplatze und Festplatz miissen in wasserdurchléassiger Bauweise erstellt wer-
den (z.B. mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, Platten mit ltickigen Fugen).

e Die Gebaudehothe wird auf 8 m beschrankt.

e Die vorhandenen Baume und Straucher werden weitgehend erhalten. Abgangige Baume
werden entsprechend durch Laub- oder Obstbaume ersetzt.

e Die Regenwasser-Retention und -Versickerung wird detailliert im Rahmen der einzelnen
HochbaumafRnahmen untersucht. Wenn madoglich, soll Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken versickert und/oder verdunstet werden.

e Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage von Zisternen auf Baugrundstiicken er-
winscht ist.

Zur Eingriinung des Gebietes und um die Wohnqualitat wesentlich zu erhdhen kénnen

e auf ca. 700 m? Flache Hecken und Béschungen angelegt werden

e entlang von Straften, Wegen und Festplatz, auf dem Parkplatz und den Wohngrundstuk-
ken insgesamt ca. 50 Laub- und Obstbaume gepflanzt werden.

Im Bebauungsplan wurden entsprechende Flachen- und Einzelpflanzgebote festgesetzt.

Da das Baugebiet im Verbreitungsgebiet des Wendehalses (Jynx torquilla) liegt, soll mit der
vorgesehenen Bepflanzung langfristig das Verbreitungsgebiet geschitzt werden. Die umlie-
genden Streuobstwiesen sollten zur Sicherung der Lebensgrundlagen und als Rickzugsge-
biet des Wendehalses erhalten bleiben.

Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht not-
wendig, da bauliche Vorhaben im Gebiet ,Lindenwasen” vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nach § 34 BauGB zulassig waren. Im Oko-Konto der Stadt Rottenburg am Nek-
kar fallen daher keine Lastschriften an.

' Umweltlabor Weber & Deschle, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fir das geplante Neubaugebiet ,Lin-

denwasen“ in Rottenburg am Neckar-Weiler, 2000
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5.2 Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman § 2 BauGB bzw. eine Vorprifung des Einzelfalles
ist aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes laut Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung nicht erforderlich.

5.3 Schalltechnische Untersuchung?

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der ge-
planten gewerblichen und kulturellen Nutzungen im Gebiet und der Hohenzollernstrale auf
die umliegenden Wohngebiete ermittelt und MaRnahmen zum Schutz vor Larmbeeintrachti-
gungen ausgearbeitet.

5.3.1 Freizeitlarm

Bei Tanzveranstaltungen sowie Proben- und Trainingsbetrieb liegt kein Konflikt durch Ge-
rauschimmisssionen vor. Bei Festveranstaltungen besonderer Grdfienordnung handelt es
sich um seltene Ereignisse im Sinne der Freizeitlarm-Richtlinie. Daher gelten ausnahmswei-
se die Grenzwerte von 70 dB(A) tags, 65 dB(A) in Ruhezeiten und 55 dB(A) nachts.

Durch die gewahlte stadtebauliche Konzeption (Anordnung von Burgerhaus, Festplatz und
Stellplatzen) konnen die umliegenden Wohngebiete vor Larmeinwirkungen geschutzt und die
Grenzwerte eingehalten werden. Dabei stellt das Burgerhaus einen Larmschutz fur die std-
lich davon, kompakt anzuordnenden Stellplatze dar.

Aus Grinden des vorsorgenden Immisssionsschutzes sollte am dstlichen Rand der Flachen
fur den Gemeinbedarf eine Abgrenzung zu den Wohnbauflachen durch einen Wall mit einer
Hohe von ca. 1,50-2,00 m geschaffen und begrint werden, da hier die Pegel grenzwertig
sind.

5.3.2 Gewerbeldarm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm und die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1,
die fur die gewerbliche Nutzung von Bedeutung sind, werden an allen Immissionsorten in
den Wohngebieten eingehalten, da die immissionswirksamen flachenbezogenen Schalllei-
stungspegel (IFSP — 62 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts) als Festsetzung fur das Gewerbe-
gebiet in den Bebauungsplan Ubernommen wurden.

5.3.3 StraBenldarm

Die Planung im Gebiet ,Lindenwasen” hat keinen nennenswerten Einfluss auf die vorhande-
nen Verkehrslarmimmissionen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Jedoch ist die
Vorbelastung durch den Verkehr auf der Hohenzollernstral3e und dementsprechend die Be-
eintrachtigung der Bereiche entlang dieser Strale so hoch, dass im Gewerbegebiet je nach
Nutzung Vorkehrungen gegen eindringenden Aufenlérm zu treffen sind. Bei der Neuerrich-
tung von schutzbediirftigen Rdumen (z.B. Blrordume, ausnahmsweise zulassige Wohnun-
gen fir Betriebsleiter) sind als passive Larmschutzmafinahme die Anforderungen der DIN
4109 fur AulRenbauteile einzuhalten.

Als Grundlage fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
werden im Bebauungsplan fiir die Gewerbeflachen die Larmpegelbereiche dargestellt.

2 Dr. Ing. Frank Dréscher, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Lindenwasen®in Rottenburg

am Neckar-Weiler, 2002
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6. Planungskonzept

6.1 Nutzung und Stédtebau

Das Gebiet erhalt drei Nutzungsarten:

- Flache fur den Gemeinbedarf mit Burgerhaus, Festplatz, offentliche Grunflache und
Raum fir einen Kinderspielplatz

- Gewerbeflachen

- zwei Wohnbaugrundstiicke, die eine Arrondierung des benachbarten Wohngebietes
,<Johnsatz Sud Teil 2“ darstellen.

Durch eine Bebauung am Ortseingang (Gewerbegebaude westlich und Burgerhaus 6stlich

der Rémerstrafie) kann eine stadtebaulich interessante Komponente gesetzt werden. Der

Festplatz riickt dadurch optisch in den Hintergrund. Dieser hat eine Grofte von 35 x 55 m,

um entsprechend der Veranstaltungen in Weiler ein grof3es Zelt aufstellen zu konnen.

Der Eingangsbereich des Burgerhauses sowie die Stellplatze sind aus Grinden des Larm-

schutzes nach Suden orientiert.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen — vor allem Art und Mal der Bebauung — wird

eine Einfiigung in die Bebauung und Eigenart der Umgebung angestrebt.

6.2 Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber die Rdmerstralte und die Siebentalerstrale bereits erschlossen, so-
dass die verkehrs- und abwassertechnische Erschlieung gesichert ist.

Das unbelastete Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorschriften des Wassergeset-
zes zur Versickerung gebracht werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
moglich ist. Die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser kommt nicht in Frage, da in Orts-
nahe kein Gewasser vorhanden ist.

Die Méglichkeiten der Versickerung und der erganzenden Verdunstung missen im Rahmen
der einzeinen HochbaumaRnahmen per Gutachten untersucht werden. Auch wird gepruft, ob
die Dachflache des Birgerhauses der Riickhaltung dienen kann.

Folgen die privaten den offentlichen Baumalinahmen, kann auf die Ergebnisse des Gutach-
tens im Bereich Blrgerhaus zurlickgegriffen werden.

6.3 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen (rtliche Bauvorschriften) orientiert sich fur das
Wohngebiet an den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes ,Johnsatz Sud Teil
A

Hingegen werden die Gestaltungsfestsetzungen fur das Gewerbegebiet flexibler gehand-
habt, ohne jedoch Natur und Landschaftsbild beeintrachtigen zu wollen. Daher wurden bei-
spielsweise glanzende Materialien an Dach und Fassade sowie Zink und Kupfer fir die
Dacheindeckung ausgeschlossen.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet wurde in Anlehnung an die Merkmale des angrenzenden Be-
bauungsplan-Gebietes ,Johnsatz Std Teil 2* festgesetzt. Analog wurden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Eigenart des Gebietes ent-
sprachen.

Das Gewerbegebiet wurde mit Einschrankungen in Nutzung und Schallabstrahlung festge-
setzt, um die Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht wesentlich zu storen.
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Der Ausschluss bestimmter Nutzungsarten resultiert hauptsachlich aus der strukturellen Ei-
genart des Gebietes und seiner Umgebung. Ausgeschlossen wurden Tankstellen, weil sie
nicht dem Gebietstyp entsprachen und keine stadtebaulich gelungene Ortseingangssituation
zulieBen. Auf Anlagen fur kulturelle Zwecke und wurde verzichtet, da dieser Bedarf bereits
mit der Festsetzung der Flache fur den Gemeinbedarf abgedeckt wird. Vergnigungsstatten
wurden aufgrund der zu erwartenden, unzumutbaren Larmimmissionen und Verkehrspro-
bleme ausgeschlossen.

Um dem Charakter eines gemischt genutzten Gebietes zu entsprechen und die Identifikation
mit dem Betrieb, verbunden mit einem erhdhten Gestaltungswillen, zu starken, sollen aus-.
nahmsweise Betriebswohnungen im Gewerbegebiet zugelassen werden.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet betragt entsprechend der Ei-
genart des Gebietes 0,3.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet betragt die maximale Grundflachenzahl 0,7. Dieses stellt
einen Kompromiss der maximalen Festsetzungsmdglichkeiten zwischen Gewerbe- und
Mischgebiet dar.

Die Gebaudehodhe wurde entsprechend der Eigenart der Umgebung auf maximal 8 m festge-
setzt.

7.3 Nebenanlagen, Garagen, iiberdeckte Stellplatze sowie Anbauverbote

Im Wohngebiet sind Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckte Stellplatze auch aulerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Zur offentlichen Verkehrsflache muss ein
Mindestabstand von 2,50 m eingehalten werden, um wie in den angrenzenden Wohngebie-
ten eine Vorgartenflache freizuhalten.

Im Gewerbegebiet sollen Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckte Stellplatze nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden, einerseits um dem vom Stra-
Renbauamt geforderten Anbauverbotsstreifen entlang der Hohenzollernstralle und im Ein-
mindungsbereich zur Romerstralle nachzukommen, andererseits um eine besondere stad-
tebauliche Ordnung im Ortseingangsbereich und im Bereich um das Biirgerhaus zu bewah-
ren.

7.4 Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Aufteilung der Flache fur den Gemeinbedarf, d. h. die Anordnung des Baufensters
(Zweckbestimmung ,Bilrgerhaus®), des Festplatzes, der Stellplatze und der 6ffentlichen
Griinflache resultiert aus der Schalltechnischen Untersuchung®. Die Anordnung gewahrleistet
durch die Einhaltung bestimmter Abstande zur Wohnbebauung einen Schutz der Anwohner
vor Larmeinwirkung. Aus demselben Grund ist auch der Eingangsbereich des Birgerhauses
in Richtung Stiden orientiert, und die Stellflachen sind entlang der Romerstrafie und der Sie-
bentalerstralle ausgewiesen.

7.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit den Festsetzungen ,Bodenschutz® und ,Minimierung der Versiegelung“ kommt der Be-
bauungsplan den Anforderungen aus § 1a Abs. 1 BauGB nach, mit Grund und Boden scho-
nend umzugehen und Versiegelungen auf das notwendige Mafld zu begrenzen. Die Wege

* Dr Ing. Frank Dréscher, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Lindenwasen® in Rottenburg

am Neckar-Weiler, 2002
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und Stellflachen wasserdurchlassig zu gestalten wird auRerdem als Vermeidungsmafinahme
gemaR Grunordnung im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Versickerung und Verdunstung des Niederschlagswassers mindert die Beeintrachtigun-
gen des Wasserhaushalts. Daher muss im Rahmen der Baugesuche gepruft werden, ob das
anfallende Dachwasser auf den Baugrundstiicken versickert und verdunstet werden kann. Ist
dies nicht mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich, muss das Niederschlagswasser
in die Mischkanalisation eingeleitet werden. :

7.6 Aktiver und passiver Larmschutz

Bereits die geplante Aufteilung der Flache fir den Gemeinbedarf verhindert laut Schalltech-
nischer Untersuchung die Uberschreitung der Grenzwerte far Larmimmissionen in den
Wohngebieten. Um auch ausnahmsweise Uberschreitungen zu vermeiden und einen Sicht-
schutz herzustellen, wird als aktive Larmschutzmafnahme entlang des stlich an den Fest-
platz angrenzenden Wohngebietes ,Johnsatz Sud Teil 2 ein 1,50-2,00 m hoher, zu begri-
nender Larmschutzwall festgesetzt.

Die Festsetzungen, fur schutzwirdige Raume im eingeschrankten Gewerbegebiet (Buro-
raume, ausnahmsweise zuléssige Wohnungen) bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung
zu treffen (passive Larmschutzmafnahme), wurde der Schalltechnischen Untersuchung ent-
nommen.

7.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Die Pflanz- und Erhaltungsgebote resultieren im wesentlichen aus der Grinordnungspla-
nung.

Die weitgehende Erhaltung von Pflanzen sowie die Begrinung von Stellflachen, Flachda-
chern, Fassaden, Baugrundstiicken und der Fléche fur den Gemeinbedarf dienen zum einen
der Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Zum an-
deren dienen die Einzelpflanzgebote entlang der Straen und des Festplatzes der Gestal-
tung des Gebietes und der Gliederung der Freiraume.

Das Pflanzgebot am nérdlichen Rand der offentlichen Grinflache stellt neben dem zu begru-

nenden Larmschutzwall einen weiteren Sichtschutz zwischen privat und &ffentlich genutzter
Flache dar und ist mit der bestehenden Sukzessionsflache verbunden.

8. Flachenbilanz

Flache fur den Gemeinbedarf 9.300m* 70%
davon Griinflache 4.562m* 34 %
Gewerbeflache 2312m> 17 %
Wohnbauflache 968 m? 7%
Verkehrsflache 792 m? 6 %
Gesamtflache 13.462 m* 100 %
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9. MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist kein Bodenordnungsverfahren erforderlich. Die
Grundstticke, die sich in Privatbesitz finden, missen von der Stadt Rottenburg am Neckar
aufgekauft bzw. gegen andere Grundstiicke getauscht werden. :
Die grunordnerischen MaRnahmen auf dem Geldnde werden im Zuge der Errichtung des
Birgerhauses realisiert.

10. ErschlieBungskosten

Da das Plangebiet Uber die Romerstralle und die Siebentalerstralle bereits erschlossen ist,
fallen keine direkten ErschlieRungskosten an. Die innere Erschlieffung der offentlich genutz-
ten Flache wird im Zuge der Hochbaumal3nahme verwirklicht und abgerechnet.

Rottenburg am Neckar, den 26. Februar 2003
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Angelika Garthe
Stadtplanungsamt

o

Karen Berger
Stadtplanungsamt




