Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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Urheberrechte


VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung

Bebauungsplanentwurf und 6rtliche Bauvorschriften in der
Fassung vom 23.09.2005....

sowie Begrindung in der Fassung vom 14.09.2005............

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und
értliche Bauvorschriften in der Fassung vom 19.01.2006........
sowie Begriindung in der Fassung vom 19.01.2006..............

Die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Verfahrens nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestétigt. Der
textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt
mit der Satzung tiberein.

Blrgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Datum der Rechtsverbindlichkeit

Rottenburg am Neckar, den 30.06.2006

- KREIS TUBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR

_ STADTTEIL WENDELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN UND

10.05.2005
20.05.2005
27.09.2005

17.10.2005 bis 16.11.2005

14.02.2006

o the

Leiterin des Stadtplanungsamtes

30.06.2006

S HRe

Leiterin des Stadtplanungsamtes

3. Fertigung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "GASSACKER"




Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan "Gassécker"

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Gassacker" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geédndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. ||

S. 889, 1124) und Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58
und BGBI. lll S. 213-1-6)

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

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

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen Raume fir sonstige nicht
stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe.

1.2 Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVQO
Zuldssig sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und di
Einzelhandelsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

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

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in
Verbindung mit der H6he baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhe)
festgesetzt.



2.1

2.2

Héhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhéhen (TH) sowie die maximalen
Firsthéhen (FH) durch Planeintrag differenziert festgesetzt.

Bezugspunkt fur die H6henangaben (TH und FH) ist die Hinterkante der fur die
ErschlieBung des Grundstliicks maRgeblichen offentlichen Verkehrsflache in der
Mitte der gemeinsamen Grundsticksgrenze. Bei Eckgrundsticken gilt das
arithmetische Mittel der Bezugspunkte.

Die Traufhthe wird von dem festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Aullenkante des Gebdudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als
AuRenkante des Gebdudes gelten Wéande und/oder Stitzen. Die Firsthéhe wird
vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut
der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten Pultddchern ist die
Firsthohe der oberste Schnittpunkt der GebdudeaulRenwand mit der Dachhaut.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

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

Die Bauweise ist im "Allgemeinen Wohngebiet" und im "Dorfgebiet 2 und 3" als
offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhaduser, Einzel- und Doppelh&duser
oder nur Doppelhauser zulassig.

Im "Dorfgebiet 1" ist abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gilt:

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze der als "Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen" festgesetzten Baugrundstlicke muss
zwischen der Nord- und Sudgrenze des Baugrundstiicks eine durchgehende
Bebauung mit einer Mindesthéhe von 3,0 m uber der Hinterkante der Filderstraie
ohne offenbare Fenster oder Turen von Aufenthaltsrdumen (schutzbedirftige
Raume nach DIN 4109) hergestellt werden. Dazu sind die Gebéude
(Hauptgebdude und Nebengebaude wie z.B. Garagen) auf dem Baugrundstiick
baulich miteinander zu verbinden (z.B. durch unmittelbares Aneinanderbauen oder
durch eine Verbindung mit Wandscheiben ohne offene Verspriinge).

Vor- und Ruckspriinge an Gebauden oder von Gebduden auf benachbarten
Baugrundstiicken sind zuldssig, wenn die durchgehende Bebauung mit einer
Héhe von mindestens 3 m erreicht wird.

Es gilt die offene Bauweise; die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen in den
Abstandsflachen richtet sich ansonsten nach den Bestimmungen der
Landesbauordnung.



Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Abstand von einem Meter zur StralRenbegrenzungslinie bzw. zur éffentlichen
Verkehrsflache sind sdmtliche bauliche Anlagen mit Ausnahme von Stellplatzen,
Zufahrten und Einfriedigungen unzulassig.

Im "Dorfgebiet 1" sind Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zu errichten. Allseits offene Garagen und Stellpldtze sind nur auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen im vorderen Grenzabstand bis zur halben
Grundstucksbreite zulassig.

Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Hauptfirstrichtung in der Planzeichnung
teilweise festgesetzt. Garagen, allseits offene Garagen und Nebengebaude sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im "Allgemeinen Wohngebiet 1 und 2" und im "Dorfgebiet 1" sind je Wohngebaude
hochstens 2 Wohnungen zuldssig, im "Allgemeinen Wohngebiet 3" und im
"Dorfgebiet 2" hochstens 3 Wohnungen je Einzelhaus und im "Dorfgebiet 3"
hochstens 3 Wohnungen je Einzelhaus und 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte.

Verkehrsflichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die als Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dienen dem Anliegerverkehr, dem
runenden Verkehr sowie als Verkehrsgrin-, FuRgénger- und Spielbereich. lhre
Aufteilung ist nicht verbindlich.

Zum Feldweg Flst.Nr. 2092/1 ist ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Private Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Die Retentionsmulde ist zu begriinen und extensiv zu pflegen.



10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

12.

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

Minimierung der Versiegelung

- Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen,

- nicht Uberdachte Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auf den Baugrundstiicken

- und o6ffentliche Stellplatze im Stralenraum

sind mit wasserdurchldssigem Belag wie z.B. Rasenpflaster mit groken Fugen,
Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszufihren.

Bodenschutz

Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Die HINWEISE unter Punkt 2 sind zu beachten.

Wasserhaushalt
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Schmutzwaceerkanal ist unzuldssig.
Punktuelle Versickerungen in Form von Sickerschachten sind unzuléssig.

Strafen- und Geb&udebeleuchtung

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

Flédchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB

Auf den Baugrundstiicken im "Dorfgebiet 1" dirfen an den Ostfassaden der
Gebé&ude innerhalb der gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksfldchen
keine Offenbaren Fenster und Tlren von Aufenthaltsrdumen (schutzbedurftige
Raume nach DIN 4109) angeordnet werden. AuBenwohnbereiche (Terrasse,
Freisitze, Loggien, Balkone) mulssen einen Abstand von der &stlichen
Grundstucksgrenze von mindestens 7 m aufweisen. Die Regelungen zur
Bauweise (siehe Ziffer 3 dieser Textlichen Festsetzungen) sind zu beachten.

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

Zur Erflllung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR der Artenlisten
unter Punkt 7 der HINWEISE zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen Gber die
Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus den
Artenlisten empfohlen.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfligig abgewichen werden, wenn
technische Grinde oder notwendige Grundstickszufahrten dies erfordern.



12.1  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

13.

14.

Auf den Baugrundsticken ist pro 300 m? Grundstucksfliche mindestens ein
hochstammiger Obst- oder Laubbaum gemadaR Artenliste zu pflanzen. Soweit
Anpflanzungen oder eine Flache fir Anpflanzungen festgesetzt ist, haben diese
Anpflanzungen zundéchst dort zu erfolgen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béiumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige
Baume und Strducher sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Artenliste
Zu ersetzen.

Flichen fiir die Herstellung des StraBenkdrpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsfladchen angrenzenden Flurstiicke bis
zu einer horizontalen Entfernung von 4,00 m von der Straenbegrenzungslinie als
Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kbnnen bis zu einem
Héhenunterschied von 2,00 m zur StraRenhohe fir Aufschiittungen, Abgrabungen,
Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlieRt die
Herstellung unterirdischer Stltzbauwerke (Breite 0,25 m - Tiefe 0,40 m) fir die
Stralke ein.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der fachtechnisch abgegrenzten Zone Il B der
Wasserfassung  Rottenburg-Kiebingen  der  Ammertal-Schénbuch-Gruppe
(Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grundwasserfassung des
Zweckverbandes  Ammertal-Schénbuch-Wasserversorgungsgruppe;  Rechts-
verordnung des Landratsamtes Tiibingen vom 21.11.1966).

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.



HINWEISE

1.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Gruben,
Mauern, Brandschichten 0.8.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Referat Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Bodenschutz
Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagern. Erdaushub solite abseits des

Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und humusfreier
Unterboden miissen getrennt werden.

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

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

Baugrund

Soliten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung
oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische
Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung zu veranlassen.

FGr den Geltungsbereich liegt ein Baugrundgutachten vor (Dr. Eisele,
Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrundgutachten
far das Baugebiet "Gassacker” in 72108 Rottenburg — Wendelsheim, Landkreis
Tubingen, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-0180,

Rottenburg am Neckar, September 2004). Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind
Zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzliche Erkundungen zu
vervollstandigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen
durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender
Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

StraBenausbauplan

Der StralRenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die Stralenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und
Entsorgung der Baugrundsticke und der festgesetzten Bezugspunkte zu
beachten.



Merkblatt zu neuen Baumstandorten

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten. Das Merkblatt kann
beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Artenlisten

Einheimische Baume zur Ein- und Durchgriinung (Auswahl)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Sommerlinde Tilia platophyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Esche Fraxinus excelsior
Mehlbeerbaum Sorbus aria

Einheimische Striucher zur Ein- und Durchgriinung (Auswahl)

Hasel Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Kriechende Rose Rosa arvensis

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewodhnliches Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Liguster (Rainweide) Ligustrum vulgare
Echter Kreuzdorn Rhamnus carthaticus

Einheimische Obstbiaume (Feuerbrandresistente Sorten)
Apfel: Blauacher Wadenswil
Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario
Redfree
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen: Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen: Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle



10.

Walnisse: Séamlinge oder Veredelungen (kleinerer

Wuchs)
Kleinkronige Laubbdume (Sorten fir straRenbegleitende Pflanzung)
Feldahorn Acer campestre "Elsrijk"
Blumenesche Fraxinus ornus "Rotterdam"
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia "Browers"

Leitungsrecht zugunsten der Energieversorgung Baden-Wiirttemberg

Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht L 1 sichert ein 20-kV-
Erdkabel sowie zwei Hausanschlussleitungen und erstreckt sich 0,5 m nérdlich
und sddlich der Leitungsachse. An den noérdlichen Grundsticksgrenzen sind
zwischen Leitungsrecht und Grundstiicksgrenze Einfriedigungen zuldssig, an der
westlichen und dstlichen Grundstlicksgrenze kann das Leitungsrecht zur
Einfriedigung des Grundstlicks z.B. mit Mauern oder Pfosten iberbaut werden.

Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten
Bindung fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Bdumen, Straucheen und
sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig.

Bauvorlagen

Den Bauvorlagen sind mindestens zwei Geldndeschnitte (ber das
Baugrundstiick mit eingetragenem Bezugspunkt fir die Gebdudehsdhe (vgl.
Planungsrechtliche Festsetzungen 2.1), eingetragener
ErdgeschossfuRbodenhéhe sowie den Ubergéngen des Baugrundstiicks zur
StralRe und den Nachbargrundstiicken beizufiigen.



Ortliche Bauvorschriften "Gassicker"

Mit Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen &rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich "Gasséacker" , insbesondere die Dorfbildsatzung
vom 12.04.1995 auBer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8. August 1995 (GBI. S.
617), gedndert durch Gesetze vom 15. Dezember 1997 (GBI. S. 521), vom 19.
Dezember 2000 (GBI. S. 760), vom 29. Oktober 2003 (GBI. S. 695), vom 19. Oktober
2004 (GBI. S. 771), durch Verordnung vom 29. Oktober 2004 (GBI. S. 810), durch
Gesetze vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 884), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S.
895)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Die Traufhdhe, die Firsthéhe, die Dachneigung und die Art der
Dacheindeckung bei Doppelh&usern und bei aneinandergrenzenden Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Nebengebauden sind einheitlich auszufiihren.

Die AuBenwédnde der Doppelhduser und - falls vorhanden - bei
aneinandergrenzenden Garagen, uberdachten Stellplatzen und
Nebengebduden sind in Bezug auf Gestaltung, Oberflachenstruktur und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.

1.1  Dachgestaltung
» Dachform
Fir Hauptgebdude sind symmetrische Sattelddcher und gegeneinander
versetzte, gleichgeneigte Pultddcher mit durchgehend gleicher Héhe des
Hauptfirstes zuldssig. Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der
Hauptfirstlange zuléssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind nur mit Satteldach
oder mit geneigten Dachflachen zulassig.

Bei ,Nullenergiehdusern und bei begriinten Dachern von Haupt- und
Nebengebéauden sind andere Dachformen zulassig.

e Dachneigung

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit Dachneigungen zwischen 35° und 45°
auszufthren. Bei ,Nullenergiehdusern® und bei begriinten Déchern sind
andere Dachneigungen zul&ssig.

Die Dachneigung der Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen,
Nebengeb&uden und sonstigen baulichen Anlagen muss mindestens 15°
betragen; bei geringerer Neigung sind die Dachflachen zu begriinen.

¢« Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene
Dachsteine zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuléssig.



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

« Dachgauben und Dacheinschnitte

Zulassig sind Gauben mit Sattel- oder Tonnendach, Schleppgauben sowie
Zwerchhduser und Dacheinschnitte. Es miissen folgende Mindestabstande
eingehalten werden:

zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

zum Ortgang 1,5 m

zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander
und zu Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der AuRenwand).

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

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flichen Dbebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Von den unbebauten Grundstiicksflachen des Baugrundstiicks ist mindestens
ein Drittel zu begriinen.

AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage
zulassig. Satellitenempfangsanlagen sind farblich dem Hintergrund anzupassen
und mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

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

Héhenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

Zur Vermeidung von uberschissigem Bodenaushub ist die Hoéhenlage der
Grundstlcke zu verandern und an die Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
der Nachbargrundstiicke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der
Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelédndeoberflaiche sind nur fir die Baugruben
selbst und far notwendige Fenster, Zugange und Zufahrten zulassig.




ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen &rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Einzelhauser zuldssig
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Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
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S

1.  Erfordernis der Planaufstellung

Die Nachfrage nach Wohnungsbauflachen wird in Rottenburg am Neckar sowohl in der
Kernstadt als auch in den Ortsteilen aufgrund der positiven demographischen Entwicklung
weiter hoch bleiben. In Wendelsheim selbst stehen der Gemeinde keine Bauplatze fir Woh-
nungsbau mehr zur Verfigung.

Entsprechend der stéddtebaulichen Zielvorstellung eines moderaten Wachstums soll mit dem
Gebiet "Gassacker" der endguiltige slidostliche Ortsrand geschaffen werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Rottenburg am Neckar am 10.05.2005 beschlossen, fir den Bereich "Gassacker" ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach stellt das gesamte Plangebiet als ,Wohnbauflache, ge-
plant dar. Dem Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus den Jahren
1989/90 mit Erganzung im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2010 sind
keine Darstellungen zu entnehmen, die einer Nutzung der Flachen als Wohngebiet entge-
genstehen. Der Sudrand des Plangebietes soll eingegriint werden.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Wohngebiet ist westlich, nordlich und 6stlich in den bestehenden Ortsrand von
Wendelsheim eingebettet. Westlich und nérdlich grenzt Wohnbebauung an. Im Osten befindet
sich eine Schreinerei, die die Wohnsituation durch Produktionslarm in einem kleineren Teil des
Plangebietes beeinflusst.

Die Flachen im Geltungsbereich werden landwirtschaftlich als Acker und Griinland genutzt.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 20-kV-Freileitung der Energieversorgung
Baden-Wirttemberg, die verkabelt wird. Die dazu gehorende Umspannstation im Nordwes-
ten der geplanten Bauflache bleibt erhalten. Der im Norden verlaufende Feldweg Flst.Nr.
30/1 wird aufgehoben, die in ihm verlaufenden Erdkabel (20-kV-Leitung, Hausanschllsse)
werden Uber ein Leitungsrecht gesichert.

Im Geltungsbereich der "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestal-
tung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung)" vom 12.04.1985 liegen die Fist.Nr. 1993, 1993/1,
1994, 1995 und 1995/1. Die Dorfbildsatzung wird fiir diese nun im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegenden Grundstiicke aufgehoben.

Das Plangebiet liegt in der fachtechnisch abgegrenzten Zone Ill B der Wasserfassung Rot-
tenburg-Kiebingen (Ammertal-Schénbuchgruppe).
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5. Rahmenbedingungen

Zur Ermittlung und Beurteilung der Larm- und Staubeinwirkungen des angrenzenden Schrei-
nereibetriebes wurde eine Sachverstiandigenstellungnahme zu den Immissionen’ erar-
beitet, die die Erforderlichkeit und Wirksamkeit von Larmschutzmafnahmen untersucht.

Zur Untersuchung des Baugrundes und der Méglichkeit der Versickerung von Ober-
flichenwasser wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt?.

Mit den landschaftsplanerischen Untersuchungen® soll das erforderliche Abwagungsma-
terial i.S.d. § 1a BauGB bereitgestellt werden. Sie liegen der Umweltpriifung zu Grunde (Teil
B dieser Begriindung).

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die ErschlieBungsplanung* erarbeitet.

Die Unterlagen wurden bei der Bearbeitung dieser Begriindung herangezogen.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein wichtiger Beitrag fur die Versorgung mit Familienhdusern geleistet
werden. In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen soll daher eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern erfolgen. Im Vorfeld wurden Planungsvorstellungen in Form
mehrerer Gestaltungspléne entwickelt, aus denen vom Ortschaftsrat einer ausgewahlt und
von ihm und dem Gemeinderat als Grundlage fiir die Bearbeitung dieses Bebauungsplanes
beschlossen wurde.

6.1 Stddtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebiets stellt den slidostlichen Abschluss der vorhandenen Ortslage
dar. Unter Berlcksichtigung der in der Umgebung vorhandenen Bebauung und der Bauwdin-
sche der Grundstlickseigentiimer im Plangebiet ist eine Uberwiegende Wohnbebauung mit
freistehenden Familienhausern sowie Doppelhdusern vorgesehen.

Die Erschlieung erfolgt Gber die Schwalben- und die Adlerstrafie sowie fir einzelne Geb&u-
de Uber die FilderstralRe. Die Hauptzufahrt ins Plangebiet erfolgt von Westen. Das Gebiet ist
im Innern bedingt durch nur eine Zufahrt frei von Durchgangsverkehr. Die StralRenrdaume
kénnen im Mischprofil gestaltet werden. In der Hauptzufahrt befindet sich ein Anger, der um-
fahren werden kann. Nach Osten zur Filderstralle besteht eine Notzufahrt.

Von der Friedrich-List-Stralle aus kénnen drei bebaute Grundstiicke in zweiter Reihe bebaut
werden. Die Zufahrten und die Flihrung der Erschliefungsleitungen sind dabei jeweils Uber
die Grundsticke durch die Grundstiickseigentiimer herzustellen. Die ErschlieBung von Si-
den Uber das neue Baugebiet scheidet aus, weil die Grundstiickseigentimer einen Erschlie-
Rungsvertrag nicht unterzeichnen wollten bzw. zu einer Kosteniibernahme nicht bereit wa-
ren.

Dr.-Ing Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Sachversténdigenstellungnahme zu den Immissionen, Tiibingen, No-
vember 2004/Februar 2005 (Ergdnzungen)

Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrundgutachten fiir das Baugebiet "Gassa-
cker” in 72108 Rottenburg — Wendelsheim, Landkreis Tlbingen, Gutachten-Nr. I[UB 04-RB-0180, Rottenburg am Neckar.,
September 2004

Ingenieurgesellschaft flir Umwelttechnik und Bauwesen Dr. Eisele, Rottenburg, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-182
Ingenieurbiro fiir das Bauwesen Raidt und Geiger, ErschlieBungsplanung fir das Baugebiet "Gassécker” in Rottenburg am
Neckar - Wendelsheim, Rottenburg am Neckar 2005
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Erschlieffungsstraen und Bebauung werden am Gelandeverlauf ausgerichtet. Am suidlichen
Ortsrand sind traufstandige Einzel- oder Doppelhauser geplant, die einen harmonischen U-
bergang zur Landschaft bilden sollen. Grundsatzlich soll die Gebaudestellung die Nutzung
von Sonnenenergie ermdglichen. Am &stlichen Gebietsrand beriicksichtigt die Planung die
Empfehlungen der Sachverstandigenstellungnahme zu den Immissionen der gegentberlie-
genden Schreinerei.

6.2 Konzeption Bodenschutz _

Durch den Bebauungsplan ist fiir das Schutzgut Boden mit Eingriffen durch Uberbauung
bzw. Versiegelung und Teilversiegelung zu rechnen. Mit folgenden MaRnahmen sollen diese
Eingriffe vermieden bzw. gemindert werden:

Beschrankung der StralRenbreiten auf das erforderliche Mindestmal,
Befestigung eines Teils der offentlichen Verkehrsflache (Anger, Randbereich, Ful3-
/Radwege) mit wasserdurchlassigem Belag (z.B. Pflastersteine mit definiertem Fu-

genabstand),

. Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich privater Grundstlickszufahrten
und nicht Uberdachter Stellplatze,

. Wiederverwendung des Mutterbodens auf dem Grundstiick.

6.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Hauptbeeintrachtigungen fir das Schutzgut Biotop sind die Beseitigung/Veranderung vor-
handener Vegetationsstrukturen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Ge-
ldandemodellierung, Bebauung und in -geringerem Umfang- durch die Entfernung ortstypi-
scher Vegetation zu erwarten. Mit folgenden MaRnahmen sollen die Beeintrachtigungen
vermieden bzw. gemindert werden:

. Neupflanzung von (Obst)baumen auf den Baugrundsticken,

. Vorgaben hinsichtlich der Gebaudestellung und der dufleren Gestaltung der Gebau-
de, Anpassung an die nahere Umgebung,

. Gestaltung eines landschaftstypischen Ortsrandes im Siden (Einbeziehung der
Rickhaltemulde)

. Vorschriften zur Bauart von Leuchten und zur Verwendung von insektenfreundlichen

Leuchtmitteln

6.4 Konzeption Wasserschutz

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen sowie Bodenverdichtung fiihren dazu,
dass anfallendes Regenwasser zu erhdhtem Anteil als Oberflachenwasser abfliet und zu
geringerem Anteil zur Neubildung von Grundwasser beitragt. Dies soll insbesondere mit fol-
genden Mallnahmen vermieden bzw. gemindert werden:

. Minderung der Versiegelung

. Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes Ableitung des auf den Dachflachen und
Stralenflachen anfallenden Niederschlagswassers in einem Regenwasserkanal zu
Riickhalte- und Pufferbereichen am stdlichen Gebietsrand und im Aufienbereich und
von dort zum Neckar '

6.5 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz
Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrdumig das Regenerationspo-
tential der Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die
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ausgleichende Wirkung auf den Temperaturgang beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigungen
sollen durch folgende Mal3nahmen vermieden werden:

Minderung der Versiegelung,

Anpflanzungen auf Baugrundstiicken und im Straflenraum,

Zulassigkeit begriinter Dacher,

Gebaudestellung als Einladung zur aktiven und passiven Nutzung der Sonnenener-
gie,

. Larmschutzbebauung in der Nachbarschaft zur Schreinerei.

6.6 Konzeption VerkehrserschlieRung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von Westen Uber die Adlerstralle bzw. die
Schwalbenstralle. Ein kleiner Teilbereich des Plangebietes wird (iber die Filderstralle ange-
bunden. Im Gebietsinnern gibt es keinen Durchgangsverkehr; der Anger und die Wohnhofe
bieten gute Mdglichkeiten zum Aufenthalt. Fir Notfallsituationen gibt es eine Ausfahrtsmog-
lichkeit zur Filderstrale.

6.6.1 Ruhender Verkehr
In Teilbereichen sind im StralRenraum o&ffentliche Stellplatze vorgesehen.

6.6.2 FuRganger und Radfahrer

Die Straflen sollen als Mischverkehrsflachen gestaltet werden, auf denen sich alle Ver-
kehrsteilnehmer bewegen. Nach Osten sind Verbindungen fir FulRganger und Radfahrer zur
Filderstrale und in Richtung Ortsmitte vorgesehen. Uber die Verlangerung der Filderstrale
bzw. Gber die Adler- und die Schwalbenstrale gelangen Fuflganger und Radfahrer zu den
Verbindungswegen nach Rottenburg und in die freie Landschaft.

6.7 Konzeption Ver- und Entsorgung

6.7.1 Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt zum Gberwiegenden Teil im Trennsystem. Nur die an die Adler-
stralle angrenzenden Baugrundstiicke entwassern im Mischsystem. Eine Rickhaltung wurde
innerhalb und auflerhalb des Baugebietes geprift. Die Einrichtung von Rickhaltemulden ist
zweigeteilt sowohl innerhalb wie aulerhalb des Plangebietes vorgesehen. Die daflir vorge-
sehenen Flachen aulerhalb des Plangebietes stehen im Eigentum der Stadt.

6.7.2 Umspannstation
Die vorhandene Umspannstation an der Adlerstral’e bleibt erhalten; die von Sidwesten zu-
fuhrende Freileitung wird verkabelt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Teil als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Die
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften sowie Anla-
gen fur sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Ausnahmswei-
se zulassig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB Raume fir sonstige nicht stérende wohnungs-
nahe Gewerbebetriebe; die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Die bereits bebauten Flachen an der Friedrich-List-Stralle und der Adlerstralle sowie die
neuen Bauflachen an der verlangerten FilderstralRe werden als "Dorfgebiet" festgesetzt. An
der Friedrich-List-Stralle befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung und
eine Imkerei. Zulassig sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorenden Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschliellich Wohnge-
baude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonsti-
ge Wohngebéaude, Einzelhandelsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur ortliche Verwaltungen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

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

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung
mit der Hohe der baulichen Anlagen Gber Bezugspunkten differenziert festgesetzt.

Im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 (Allgemeines Wohngebiet) und von 0,5
(Dorfgebiet).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die differenzierte Vorgabe maximaler Trauf- und
Firsth6hen festgesetzt. Die Festsetzungen berlicksichtigen die vorhandene Topographie so-
wie den erforderlichen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft bzw. dem Uber-
gang zur vorhandenen Bebauung im Norden, Osten und Westen.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Fldchen fiir Stellplatze und Gara-
gen, Stellung baulicher Anlagen, héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

Die Bauweise ist im "Allgemeinen Wohngebiet" und im "Dorfgebiet" als offene Bauweise

festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Fir

Teile der Bebauung im "Dorfgebiet" (MD 1) wurde eine abweichende Bauweise festgelegt,

die die Anforderungen aus Sicht der gutachterlichen Stellungnahme zum Immissionsschutz

zusammen mit den Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB umsetzen soll (vgl. 7.9).

Festgesetzt werden in Anlehnung an vorhandene Baustrukturen im "Aligemeinen Wohnge-
biet" und im "Dorfgebiet" verschiedene Bereiche, in denen nur Einzelhduser, nur Doppel-
hauser oder nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Damit soll die Versorgung mit Fa-
milienhdusern sichergestellt werden. Die Differenzierungen der Bereiche haben unterschied-
liche Grinde: Im Dorfgebiet soll bei der Bebauung in 2. Reihe ohne direkte Erschlieung ei-
ne Verdichtung verhindert werden; deshalb werden dort nur Einzelhduser mit héchstens 3
Wohnungen zugelassen. Innerhalb des neuen Baugebietes werden Bereiche festgesetzt, in
denen nur Doppelhéuser zulassig sind, weil dies im Rahmen der freiwilligen Umilegung von
den Grundstickseigentimern so gewinscht wurde. Gegenliber der Schreinerei Schafer
werden ebenfalls nur Einzelhduser zugelassen, um wegen der festgesetzten MalRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (keine 6ffenbaren Fenster und Tlren von
Aufenthaltsraumen an der Ostseite) noch sinnvoll zu organisierende Gebaude zu erhalten.

Far die Stellung der Hauptgebaude ist teilweise die Firstrichtung in der Planzeichnung zwin-
gend festgesetzt, um die Umsetzung des zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts zur
Gestaltung der offentlichen Rdume und die Gestaltung des Ortsrandes zu gewahrleisten und
die Ergebnisse der Gesprache im Rahmen der freiwilligen Umlegung umzusetzen.

Im "Allgemeinen Wohngebiet 1 und 2" und im "Dorfgebiet 4" sind je Wohngebaude hochs-

tens 2 Wohnungen zulassig, im "Allgemeinen Wohngebiet 3" und im "Dorfgebiet 2" héchs-
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tens 3 Wohnungen je Einzelhaus und im "Dorfgebiet 3" hdchstens 3 Wohnungen je Einzel-
haus und 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte. Eine hohere bauliche Verdichtung soll insbe-
sondere wegen der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten, wegen der angrenzenden vor-
handenen baulichen Strukturen und der Lage am Ortsrand vermieden werden.

Im "Dorfgebiet 1" sind Garagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen zu errich-
ten. Allseits offene Garagen sind nur auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu-
lassig.

Nebengebdude sind im Rahmen der Regelungen der Landesbauordnung zuléssig (verfah-
rensfrei bis 40 m® Volumen).

Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundstlicksnutzung und fiir das "Dorfgebiet
1" die Umsetzung der Larmschutzbebauung erreicht werden.

7.4 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung” sind FuR- und Radwege festgesetzt.
Diese Flachen sichern die Erreichbarkeit der freien Landschaft und der Ortsmitte fir Ful-
ganger und Radfahrer.

Vom im Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Weg Flst.Nr. 2092/1 ist ein Zufahrtsverbot
auf die Baugrundstlicke festgesetzt, um das (nicht zuldssige) Befahren des Weges durch die
Anwohner und Besucher zu verhindern.

7.5 Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschiagswasser

Am sudlichen Gebietsrand sind Fldchen zur Rickhaltung des im Baugebiet auf den Déchern,
Hof- und Strallenflachen anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt. Das Wasser wird
diesen Flachen Uber Regenwasserkanale zugeleitet. Uber Kaskaden flieRt es gedrosselt (-
ber einen Graben einer weiteren Rickhalteflache im AuRenbereich zu; von dort aus gelangt
das Wasser Uber vorhandene Grabensysteme zum Neckar. Damit wird das Oberflachen-
wasser verzogert dem Vorfluter zugefihrt; dies ist aus Griinden des Grundwasserschutzes
und der Grundwasseranreicherung sinnvoll.

7.6  Private Griinflaichen

Festgesetzt wird die private Grinflache "Riickhaltung". Zusammen mit den ,Verkehrsgrinfia-
chen® Ubernehmen sie Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen am Rand und innerhalb der
bebauten Flache.

7.7  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen des landschaftsplanerischen

Gutachtens Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und Grundwas-

serschutz und zur Verwendung von insektenschonenden Lampen und Leuchten getroffen

(siehe auch Teil B. Umweltbericht).

Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft mini-
miert und -soweit moglich- ausgeglichen werden.
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7.8 Leitungsrecht

Auf dem FIst.Nr. 30/1 ist ein Leitungsrecht zur Fihrung und Unterhaltung von unterirdischen
Leitungen (20-kV-Kabel, 1-kV-Kabel, Hausanschliisse) mit einer Breite von je 0,5 m beidseits
der Leitungsachse festgesetzt. Auf den Fist.Nr. 1961 und 1959 (kiinftig Flst.Nr. 3903 und
3904), ist ein Leitungsrecht zur Fihrung eines Regenwasserkanals festgesetzt.

7.9  Vorkehrungen zur Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen

Auf den Baugrundstlicken Nr. 2 bis 4 entlang der verlangerten Filderstral’e (siehe Skizze auf
der nachsten Seite) durfen an den Ostfassaden der Gebaude innerhalb der gekennzeichne-
ten uberbaubaren Grundsticksflachen keine offenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen an-
geordnet werden. Damit werden die Empfehlungen des Gutachters fiir das Grundstlick Nr. 3
im Sinne der Vorsorge auf die Grundstiicke 2-4 an der Filderstrale ausgedehnt. Aulzen-
wohnbereiche (Terrasse, Freisitze, Loggien, Balkone) missen einen Abstand von der 6stli-
chen Grundstiicksgrenze von mindestens 7 m aufweisen. Das Grundstiick Nr. 4 wurde ent-
sprechend der Empfehlungen des Gutachters und seiner durch die ErschlieRungssituation
begriindeten Eignung fir andere als nur Wohnnutzungen in das Dorfgebiet einbezogen. Fir
das Grundstick Nr. 1 werden die Orientierungswerte fir Misch-/Dorfgebiete eingehalten;
weitere Massnahmen sind nicht erforderlich.

Zu diesen Vorschriften sind ergadnzend die Festsetzungen zur Bauweise zu betrachten. Im
"Dorfgebiet 1" ist abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gilt: Entlang der &stlichen
Grundsticksgrenze muss zwischen der Nord- und Siidgrenze des Baugrundstiicks eine
durchgehende Bebauung mit einer Mindesthéhe von 3,0 m Uber der Hinterkante der Fil-
derstralle ohne offenbare Fenster oder Tiiren von Aufenthaltsrdumen (schutzbediirftige
Raume nach DIN 4109) hergestellt werden. Dazu sind die Gebaude (Hauptgebdude und Ne-
bengebaude wie z.B. Garagen) auf dem Baugrundstiick baulich miteinander zu verbinden
(z.B. durch unmittelbares Aneinanderbauen oder durch eine Verbindung mit Wandscheiben
ohne offene Verspriinge). Vor- und Rickspriinge an Gebauden oder von Gebauden auf be-
nachbarten Baugrundstiicken sind zulassig, wenn die durchgehende Bebauung mit einer
Hohe von mindestens 3 m erreicht wird. Es gilt die offene Bauweise; die Zulassigkeit von
baulichen Anlagen in den Abstandsflachen richtet sich ansonsten nach den Bestimmungen
der Landesbauordnung.

Die Skizze stellt die Umsetzungsmaoglichkeiten dieser Vorschriften flir eine "Larmschutzbe-
bauung" auf den Grundstlicken 2 bis 4 entlang der Filderstral’e dar, mit der gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden sollen.

Beeintrachtigungen an den Gebauden in der zweiten Reihe von der Filderstral’e aus be-
trachtet sind bei bebauter MD-Flache entlang der Filderstralie nicht zu erwarten.

In der zweiten Baureihe (siehe Skizze, Gebaude 6-9) sind an einzelnen Gebauden Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fiir Aligemeine Wohngebiete dann zu erwarten, wenn
die Bebauung entlang der verldngerten Filderstrafie erst nach der Bebauung der zweiten
Baureihe erfolgt. Dazu ist festzustellen:

e Die Grundsticke 1-4 entlang der verlangerten Filderstralle werden nach der Umle-
gung ebenso der Stadt gehdren wie die Grundstiicke 6, 7 und 9 in der zweiten Bau-
reihe. Die Stadt wird den Abverkauf so organisieren, dass die Baugrundstlicke 2-4
entlang der Filderstral’e zunachst verkauft und bebaut werden (Bauverpflichtung zwei
Jahre nach Kauf). Dies durfte insofern unproblematisch funktionieren, weil diese
Grundstuicke uber die Filderstrale erschlossen sind und zlgig nach Fertigstellung
des Bebauungsplanes bebaut werden kdnnen.
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7.12 Flachen zur Herstellung des StraBenkoérpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 4,00 m von der Strallenbegrenzungslinie als Flachen gemaf’ § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB festgesetzt. Sie konnen bis zu einem Hohenunterschied von 2,00 m zur Strafien-
hoéhe fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese
Festsetzung schlie®t die Herstellung unterirdischer Statzbauwerke (Breite 0,25 m - Tiefe
0,40 m ) flr die Strafe ein.

Die fir die Herstellung des Strallenkdrpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-
kehrsflachen bendgtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um
die durch die dann erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende Minimie-
rung des Males der baulichen Nutzung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden (kleinere
Grundstlicke = kleinere Ausnutzung, da Nutzungsziffern Verhéltniszahlen sind).

8. Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wird die Lage des Plangebietes in der fachtechnisch abgegrenz-
ten Zone |l B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen (Ammertal-Schonbuch-Gruppe). Fir
das Wasserschutzgebiet gilt die Rechtsverordnung vom 21.11.1966; fir die Abgrenzung der
Schutzzone Il B soll das Verfahren 2005 eingeleitet werden.

Daneben haben verschiedene Behdrden um Hinweise zu den von ihnen vertretenen Belan-
gen im Bebauungsplan gebeten, die berlcksichtigt wurden.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur dufieren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, zur Gestaltung der unbebauten Teile der Baugrundstlicke, zu Auflenantennen, zu
Freileitungen und zur Hohenlage der Baugrundstiicke soll ein einheitliches und mit der Um-
gebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Die 6rt-
lichen Bauvorschriften fiir Dachgauben lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung
der Stadt Rottenburg am Neckar an und sichern ahnliche Rahmenbedingungen fir das Bau-
en in den Innenbereichen und den neuen Baugebieten. Sie wurden um Bestimmungen flr
Dacheinschnitte erganzt, da diese in den Ortsrandlagen von Bauwilligen nachgefragt wer-
den. Dacheinschnitte haben zur Wahrung des Erscheinungsbildes die gleichen Gestaltungs-
vorgaben (Anordnung, Grofen usw.) am Dach einzuhalten wie Dachgauben.

10. MaRBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden in einem freiwilligen Bodenordnungsverfahren
umgelegt.
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11. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 3,43 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,63 ha 48 %
Dorfgebiet ca. 1,28 ha 37 %
davon Bestand ca. 0,77 ha
Verkehrsflachen mit Verkehrsgrin ca. 0,46 ha 13 %
davon Bestand ca. 0,14 ha
Private Griinflachen ca. 0,06 ha 2%
Versorgungsflache ca. 0,005 ha 0%
davon Bestand ca. 0,004 ha

Es ist davon auszugehen, dass abhangig von der letztlich gewahlten Aufteilung etwa 40
Baugrundstiicke entstehen, auf denen ca. 60 Wohneinheiten realisiert werden. Diese werden
statistisch von ca. 130 Einwohnern bewohnt werden.

12. Kosten

Die Bruttokosten wurden am 15.09.2005 vom Ingenieurbiiro Raidt und Geiger zusammenge-
stellt. Ingenieurhonorare, das Honorar fur die Baulandumlegung sowie Zuschlage fur Unvor-
hergesehenes sind nicht beriicksichtigt.

12.1  AuBere ErschlieRung 100.000 EUR
Schmutzwasserkanalisation 30.000 EUR
Regenwasserableitung 50.000 EUR
Wasserversorgung 20.000 EUR

12.2 Innere ErschlieBung 1.035.000 EUR
Verkehrsanlagen (Stral’e und Beleuchtung) 350.000 EUR
Schmutzwasserkanalisation 220.000 EUR
Regenwasserableitung 200.000 EUR
Hausanschllsse 150.000 EUR
Wasserversorgung 115.000 EUR

12.3 Oko-Konto 48.210 EUR

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Stral3en, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, &ffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StralRenreinigung, Winterdienst) wurden vom Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Ne-
ckar am 14.09.2005 mit ca. 9.700 EUR jahrlich ermittelt.

N & W Rottenburg am Neckar / Stadtplanungsamt Proj. Nr. 0420
Druckdatum: 03.03.2006; BG_190106_Satzungsbeschluss.doc



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Gasséacker" in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim 14/49
Begriindung mit Umweltbericht vom 19.01.2006

1. Ausgangslage

Das Baugesetzbuch 2004 regelt, dass fir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der
Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplanes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergeb-
nisse der Umweltprtfung sind in diesem Umweltbericht festgehalten.

Die Inhalte des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage zum BauGB (§ 2 Abs. 4
BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB).

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen auf einer Flache von etwa 2 ha Baugrundstlicke fir Wohnge-
baude, auf einer kleineren Flache mit ca. 0,2 ha flir Wohngebdude und damit vertragliche
Nutzungen und fir eine bereits mit Wohngebauden und landwirtschaftlichen Schuppen be-
baute Flache von ca. 1 ha Baurechte geschaffen werden.

1.1.1 Art des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen
Der Bebauungsplan weist folgende Nutzungsformen aus:

e Wohnbauflachen mit einer festgesetzten Grundflachenzahl und festgesetzten Ge-
baudehdhen sowie einer Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude,

¢ Mischbauflachen mit einer festgesetzten Grundflachenzahl und festgesetzten Ge-
bdudehdhen sowie einer Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude,

o Verkehrsflachen,
Grinflachen und Flachen fur Rickhaltemulden,

e Versorgungsflachen

1.1.2 Umfang des Vorhabens
Es entsteht folgender Bedarf an Boden fir die einzelnen Nutzungen :

Geltungsbereich ca. 34.286 m? 100%
Verkehrsflachen ca. 4.331 m? 12 %
davon Bestand ca. 1.398 m?

Dorfgebiet ca. 12.784 m? 37 %
davon Bestand ca. 7.663 m?

Wohngebiet ca. 16.299 m? 48 %
Grinflache/Anger ca. 220 m? 1%
Ruckhaltemulden ca. 598 m? 2%
Versorgungsflache ca. 54 m? 0%
davon Bestand ca.40 m?

Nettobauland ca. 29.083 m? 85 %
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fiir den Plan

relevanten Ziele zum Umweltschutz

Innerhalb der Fachgesetze werden flir die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft Ziele und allgemeine Grundsatze formuliert. Diese
sollen im Rahmen der nachfolgenden Prifung der relevanten Schutzglter berlcksichtigt
werden. Nachfolgend sind die fir die vorliegende Planung relevanten Zielaussagen zusam-
mengestellt:

1.2.1 Fachgesetze
Schutzgut Gesetzliche Grundlage Ziele
Mensch BauGB Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie der Frei-
zeit und Erholung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen, insbeson-
dere die Vermeidung von Emissionen
Bundes-Immissionsschutzgesetz und | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
seine Verordnungen Wassers, der Atmosphdare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich der Entstehung von Immissionen
TA Larm 1998 Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche, Vorsorge
DIN 18005 Gesunde Lebensverhéltnisse durch ausreichenden Schallschutz
durch Verringerung am Entstehungsort, aber auch durch stadtebau-
liche MaRnahmen (Larmvorsorge, -minderung)
Richtlinien zu Freizeitldrm, Geruchs- | Schutz der Allgemeinheit vor Freizeitlarm, Geruchsimmissionen {v.a.
immissionen usw. landwirtschaftlicher Art) usw.
Naturschutzgesetze des Bundes und | Sicherung der Lebensgrundlagen; Erholung in Natur und Landschaft
des Landes
Tiere und Naturschutzgesetze des Bundes und | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Pflanzen des Landes Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fiir die kinf-

BauGB

tigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln und soweit erforderlich wie-
derherzustellen, dass

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

o die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der Naturgiiter

. die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Daneben sind die Belange des Arten- und
Biotopschutzes zu berlicksichtigen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umwelt-
schutzes einschliefilich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu berlcksichtigen, insbesondere

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

- die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes in seinenin § 1
Abs. 7 Nr. 7 e bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung)
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Schutzgut

Gesetzliche Grundlage

Ziele

FFH-Richtlinie

Vogelschutz-Richtlinie

- die biologische Vielfalt

Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natirlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelar-
ten und ihrer Lebensrédume

Boden

Bundesbodenschutzgesetz inkl. Bun-
desbodenschutzverordnung

BauGB

Langfristiger Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hin-
sichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt

- Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreisldufen

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasser-
schutz)

- Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte flir Rohstofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaft-
liche sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen;

Schutz des Bodens vor schadlichen Bodeneinwirkungen;

Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverén-
derungen;

Foérderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Fidchen, Nachverdichtung und Innen-
entwicklung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von
Bdden. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnnutzungen ge-
nutzte Fldchen dirfen nur im notwendigen Ausmal fiir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden. Zusétzliche Anforderungen
durch die Pflicht zur Kennzeichnung von erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastete Béden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz /
Wassergesetz

BauGB

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung
zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischer Funktionen. Schutz der Ge-
wasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen, sparsame Verwen-
dung des Wassers, Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der
Allgemeinheit.

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane, Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen
Belangen bei den Regelungen zur Wasserversorgung und Abwas-

serbeseitigung

Luft

Bundes-Immissionsschutzgesetz

TA Luft

BauGB

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich der Entstehung von Immissionen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vor-
sorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiir die gesamte
Umwelt

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung der Bauleitpléane

Klima

Naturschutzgesetze des Bundes und
des Landes, BauGB

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Siche-
rung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und damit auch der
klimatischen Verhaltnisse als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage fiir seine Erholung
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Schutzgut Gesetzliche Grundlage Ziele
Landschaft Naturschutzgesetze des Bundes und | Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung von Land-
des Landes schaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des

Menschen auch in Verantwortung fir die kiinfigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft

BauGB Erhaltung, Entwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes im Rahmen der Bauleitplanung, Berlicksichtigung der Belan-
ge des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane

Kultur- und BauGB Bertiicksichtigung der baukulturellen Belange, des Denkmalschutzes
Sachgiiter und der Denkmalpflege, der geschichtlichen, kiinstlerischen und
stadtebaulichen Bedeutung sowie der Belange des Umweltschutzes
bei der Aufstellung der Bauleitplane

1.2.2 Fachplane, Gutachten

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar

Im Gebiet selbst und in unmittelbarer Nachbarschaft sind keine geschitzten Landschaftsteile
ausgewiesen. Der Planbereich liegt in der fachtechnisch ausgewiesenen Wasserschutzzone
1B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen (Ammertal-Schénbuchgruppe). Die Auswei-
sung ist noch nicht rechtskraftig.

Der Flachennutzungsplan formuliert die ortlichen Zielsetzungen fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege. Danach ist das bedeutende Landschaftspotential unter gleichzeitiger Siche-
rung der aus den Planzielen abzuleitenden Erfordernisse der Entwicklung im Verwaltungs-
raum zu erhalten. Der Teilort Wendelsheim soll langfristig an das Naherholungsgebiet Obe-
res Neckartal angebunden werden

Dementsprechend fordert der Landschaftsplan eine Ortsrandeingriinung an der siidlichen
Grenze des geplanten Wohngebiets ,Gassacker®. Weiterhin wurden sidlich des Gebietes
Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen, die vorrangig als Standort
far ggf. erforderliche AusgleichsmafRnahmen herangezogen werden sollten.

Landschaftsplanerisches Gutachten zum Bebauungsplan ,,Gassacker
Ziel des Grunkonzepts zum Bebauungsplan ist die hochwertige Durchgriinung des geplanten
Wohngebiets unter weitestgehender Einbeziehung der vorhandenen Landschaftsstruktur.

Als Schwerpunkte werden gesehen

e Vernetzung von &ffentlichen und privaten Freiflachen innerhalb des Gebiets
e Schaffung eines naturraumtypischen Ubergangs mit Vernetzungsfunktion in die angren-
zende freie Landschaft.

Sachverstandigenstellungnahme zu den Immissionen
Die Sachverstandigenstellungnahme untersucht

e die Auswirkungen der Gerauschemissionen durch den bestehenden Schreinereibe-
trieb und die ausgewiesenen Gewerbeflachen des Bebauungsplanes "Wiesenacker"
auf das geplante Wohnbaugebiet "Gasséacker". Dazu werden die zu erwartenden ge-
werbebedingten Larmimmissionen bestimmt, die daraus resultierenden Ger&auschim-
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missionen an malgeblichen Immissionsorten im geplanten Wohnbaugebiet ermittelt
und mit den Immissionsrichtwerten der DIN 18005 verglichen.

e Staubemissionen und —immissionen durch die Schreinerei und bewertet diese an-
hand der Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV.

Das Gutachten kommt dabei zu dem Schiluss, dass bei uneingeschranktem Betrieb der
Schreinerei die jeweiligen Orientierungswerte der DIN 18005 im &stlichen Teil des Plange-
bietes in der ersten und zweiten Baureihe Uberschritten werden (Bauplatze 1-8, siehe Skizze
Seite 11). Daraus werden folgende Schlussfolgerungen gezogen™:

In der ersten Baureihe wird an der Ostfassade von Geb&ude 2 der Orientierungswert der DIN
18005 tags um 2 dB (A) iiberschritten. In der zweiten Baureihe werden an den Gebé&uden 4,
5 und 6 die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete an einzelnen
Fassadenabschnitten liberschritten. Zur Lésung dieses Larmkonfliktes bestehen zwei grund-
sétzliche Lésungsansétze:

e Bauzwang, Grundrissausrichtung, Einschrénkung in der Fassadengestaltung und
Gemengelage
Das Gebéude 2 in der ersten Baureihe wirkt als Schallschirm fiir das Geb&dude 4 in
der zweiten Baureihe. Ahnlich deckt das Gebdude 1 das vorgelagerte Gebé&ude 4 ab,
wenn die Sidfassade von Gebédude 1 gegeniiber der Siidfassade von Gebdude 4 um
ca. 5 m nach Siiden vorgelagert ist. Zur Sicherung der Schirmwirkung wére im Be-
bauungsplan eine entsprechend scharfe Abgrenzung der bebaubaren Fléchen fiir die
Gebdude 1 und 4 erforderlich. Wegen der hohen Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 an der Ostfassade des Gebé&udes 4 sollte weiterhin &ffentlich-
rechtlich vereinbart werden, dass eine Nutzung des Gebéudes 4 erst nach Errichtung
des Gebéudes 1 erfolgen kann. Alternativ wére im Bebauungsplan bis zur Errichtung
des Geb&udes 2 festzusetzen:

"Da die zum Immissionsabbau zu geringen Abstdnde zum bereits bestehenden
Schreinereibetrieb Schéfer eine volle Nutzungsvertrdglichkeit nicht erwarten lassen,
sind bis zur Errichtung eines Gebdudes auf dem Grundstiick 2 die Grundrisse so zu
gestalten, dass an der Ostfassade des Gebédudes 4 keine &6ffenbaren Fenster von
Aufenthaltsréumen angeordnet sind."”

Diese Festsetzung ist erforderlich, damit kiinftige Eigentiimer dieses Gebdudes auf
Grundlage der TA Larm keine drittschiitzenden Forderungen an den Schreinereibe-
trieb stellen kénnen. Flir das Gebédude 5 wird eine Firstausrichtung Nord-Siid emp-
fohlen, die verbleibende geringe Uberschreitung der Orientierungswerte um 1 dB (A)
an den Gebduden 5 und 6 kann im Rahmen einer Gemengelagebeurteilung geméaf
TA Ldrm Nr. 6.7 durch folgenden Hinweis bewdéltigt werden:

"Hinweis: Die Geb&ude auf den Grundstiicken 4 bis 6 sollen in unmittelbarer Ndhe zu
der bestehenden Schreinerei errichtet werden. Der Betrieb dieses Handwerksbetrie-
bes kann zu stérenden Ldrmeinwirkungen fiihren. Diese Einwirkungen liegen auch
bei Beriicksichtigung einer angemessenen Betriebserweiterung unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle von Nachteilen und Beldstigungen, wie sie fiir Mischgebiete festge-
setzt sind. Der Handwerksbetrieb geniel3t Bestandsschutz. Die geplanten Geb&ude
riicken an den bestehenden Handwerksbetrieb heran. Deshalb sind dort die Grund-
stlicksnutzungen mit einer besonderen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet. Es liegt

Dr.-Ing Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gassécker” in Rottenburg - Wen-
delsheim, Sachverstandigenstellungnahme zu den Immissionen, 24.11.2004
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eine Gemengelage vor. Fiir die Gebéude 4, 5 und 6 ist tags (6:00 — 22:00 Uhr) als
Zumutbarkeitsgrenze fiir Gewerbeldrmauswirkungen der Immissionsrichtwert fiir
Mischgebiete von 60 dB (A) anzusetzen.”

Die Uberschreitung der Orientierungswerte an Gebdude 2 in der ersten Baureihe
kann nicht durch eine erh6hte Zumutbarkeit aufgrund der Gemengelage bewidltigt
werden, da die Immissionsrichtwerte der TA Lérm i. d. R. nur bis zur Schutzbed!irftig-
keit eines Mischgebietes abgewogen werden diirfen. Statt dessen ist fiir das Gebéau-
de 2 festzusetzen:

"Da die zum Immissionsabbau zu geringen Abstdnde zum bereits bestehenden
Schreinereibetrieb eine volle Nutzungsvertréglichkeit nicht erwarten lassen, ist das
Gebédude 2 so zu gestalten, dass an der Ostfassade keine éffenbaren Fenster von
Aufenthaltsrdumen angeordnet sind. AuRenwohnbereiche (Terrasse, Freisitze, Log-
gien, Balkone) miissen einen Abstand von der éstlichen Grundstiicksgrenze von min-
destens 7 m aufweisen.”

Generell sollte der First der Geb&dude 1, 2 und 3 Nord-Siid ausgerichtet sein. Es emp-
fiehlt sich, die Garage des Geb&udes 2 entlang der Ostfassade vorzusehen.

o Verzicht auf eine Bebauung des Grundstiicks 2 in der ersten Baureihe

Ein Verzicht auf die Bebauung des Grundstlicks 2 in der ersten Baureihe reduziert
den bestehenden Larmkonflikt, wenn auf diesem Grundstiick ersatzweise ein 3,5 m
hoher Wall entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze entsteht. Der Wall kénnte etwa
in die Gestaltung eines Spielplatzes einbezogen werden. An den Gebéuden 4 und 6
werden damit die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten. Fiir das Gebéude 5
bietet der Larmschutzwall fiir das Obergeschoss keine nennenswerte Entlastung, fiir
das Untergeschoss eine Entlastung um ca. 2 dB (A). Die Orientierungswerte der DIN
18005 werden damit aber noch nicht eingehalten. Die verbleibende Uberschreitung
der Orientierungswerte am Gebédude 5 kann im Rahmen einer Gemengelagebeurtei-
lung gemdfl TA Ldrm Nr. 6.7 bewdltigt werden. Eine uneingeschrénkte Nutzung der
Grundstiicke im Plangebiet ist nur bei Beschrdnkungen der Schallimmissionen der
Schreinerei méglich.

Eine Variantenuntersuchung ergab, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 nur
bei liberwiegend mechanischer Liiftung der Werkstatt eingehalten werden kGnnen.

Die zulédssigen Maximalpegel fiir Gerduschspitzen werden im Plangebiet eingehalten.
Eine Berlicksichtigung von Verkehrsgeréduschen entsprechend Nr. 7.4 der TA Larm,
die zu organisatorischen Manahmen zur Minderung der Ger&duschemissionen des
gewerblichen Verkehrs auf offentlichen StrafRen fiihren kénnte, ist nicht erforderlich.

Aufgrund der geringen Staubemissionen des Schreinereibetriebs kann eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte flir PM,o durch Staubemissionen der Schreine-
rei sicher ausgeschlossen werden.

Nach einer Optimierung der Geb&udestellungen wurde am 03.02.2005 durch den Gutachter
eine weitere Uberpriifung® durchgefiihrt:

Variante 1: Gerduschimmissionen bei bebauter MI-Fldche
Fir Variante 1 lassen sich die Ergebnisse wie folgt zusammenfassen:

Dr.-Ing. Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Bebauungsplan "Gassécker” in Rottenburg-Wendelsheim, Sachver-
standigenstellungnahme zu den Gerduschimmissionen (Variantenbetrachtung) vom 03.02.2005
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Offenbare Fenster schutzbediirftiger Rdume in den Geb&uden 2 und 3 sollten einen
Mindestabstand von 5 m zur &stlichen Grundstiicksgrenze aufweisen.

Zum Schutz des EG von Gebaude 3 empfehlen wir dariiber hinaus entlang der 6stli-
chen Grenze des Grundstiicks die Errichtung einer ca. 3 m hohen Wand (z. B.
Stiitzmauer eines Carport-Daches — (vergl. Abb. 1 in der Anlage der Original-
Stellungnahme) oder ein entsprechend hohes Wall-Wand-System (z. B. Anbéschung
durch 1 m hohen Wall mit 2 m hoher aufgesetzter begriinter Schallschutzwand —
(vergl. Abb. 1 in der Anlage der Original-Stellungnahme). Dariiber hinaus sollten
schutzbediirftige Rdume im OG keine 6ffenbaren Fenster zur Ostfassade hin erhal-
ten.

Bei einer Ausweitung der MI-Fldche auf das Grundstlick des Geb&dudes 4 werden die
Orientierungswerte sicher unterschritten. Weitere SchallschutzmalRnahmen sind nicht
erforderlich. Soll das Grundstiick weiterhin dem Allgemeinen Wohngebiet zugerech-
net werden, gilt: Ein 3 m hohes Wall-Wand-System bietet im EG von Gebé&ude 4 ei-
nen ausreichenden Schutz. Ein weitergehender Schutz des OG scheint aus unserer
Sicht — unter Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten — unverhéltnisméfig. Auf
Grund der verbleibenden Uberschreitungen im OG sollten schutzbediirftige Rdume
keine &ffenbaren Fenster zur Nord- bzw. Ostseite hin aufweisen. Nur eingeschrénkt
kénnen wir empfehlen, die Uberschreitungen im Rahmen einer Gemengelage-
Beurteilung geméaf TA La&rm Nr. 6.7 zu bewéltigen.

Flir die lbrigen Geb&ude (1, 5 — 9) ist kein Schallschutz erforderlich.

Variante 2: Gerduschimmissionen bei unbebauter MI-Fldche
Flr Variante 2 lassen sich die Ergebnisse wie folgt zusammenfassen:

Bei einer Ausweitung der MI-Fldche auf das Grundstiick des Geb&udes 4 werden die
Orientierungswerte sicher unterschritten. Weitere Schallschutzmalinahmen sind nicht
erforderlich. Soll das Grundstiick weiterhin dem Allgemeinen Wohngebiet zugerech-
net werden, gilt: Ein 3 m hohes Wall-Wand-System bietet im EG von Gebdude 4 ei-
nen ausreichenden Schutz. Ein weitergehender Schutz des OG scheint aus unserer
Sicht — unter Berticksichtigung der értlichen Gegebenheiten — unverhéltnisméaRig. Auf
Grund der verbleibenden Uberschreitungen im OG sollten schutzbediirftige Rdume
keine &ffenbaren Fenster zur Nord- bzw. Ostseite hin aufweisen. Nur eingeschrdnkt
kénnen wir empfehlen, die Uberschreitungen im Rahmen einer Gemengelage-
Beurteilung geméf3 TA Larm Nr. 6.7 zu bewéltigen.

Damit am Gebéaude 7 die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete eingehal-
ten werden, ist auf dem Grundstiick von Gebdude 3 an der &stlichen Grundstlicks-
grenze ein 3 m hohes Wall-Wand-System (z. B. Anbéschung durch 1 m hohen Wall
mit 2 m hoher aufgesetzter begriinter Schallschutzwand) zu errichten (vergl. Abb. 2 in
der Anlage der Original-Stellungnahme).

Am Gebéaude 8 werden die zuldssigen Orientierungswerte mit einem 3 m hohen Wall-
Wand-System im EG nur mehr geringfiigig (max. 1 dB) liberschritten. Diese geringe
Uberschreitung kann im Rahmen einer Gemengelage-Beurteilung gemall TA L&rm
Nr. 6.7 bewiltigt werden, insbesondere, da diese Uberschreitung zeitlich begrenzt ist
(nach Errichtung von Geb&ude 3 in der ersten Baureihe werden die Orientierungs-
werte eingehalten).

Im OG bleiben auch mit einem 3 m hohen Wall-Wand-System die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 teilweise (iberschritten. Hauptséchlich davon betroffen ist die nérdli-
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chen Hiélfte der Ostfassade. Das heif3t, auf halber Lédnge der Ostfassade sollten
schutzbediirftige Rdume keine 6ffenbaren Fenster aufweisen. Die geringfiigigen U-
berschreitungen (max. 1 dB) an den verbleibenden Fassadenabschnitten (Nord und
Ost) kénnen im Rahmen einer Gemengelage-Beurteilung gemafi TA Larm Nr. 6.7
bewidiltigt werden, insbesondere, da auch hier gilt, dass diese Uberschreitungen zeit-
lich begrenzt sind (nach Errichtung von Geb&dude 3 in der ersten Baureihe werden die
Orientierungswerte eingehalten).

Ergénzender Hinweis: Mit einem Wall-Wand-System von 4,25 m Héhe kénnten im
EG die Orientierungswerte eingehalten werden. Ein ausreichender Schutz des OG ist
nur mit unverhéltnisméafligem Aufwand méglich (Héhe des Wall-Wand-Systems =
6m).

e  Fir die librigen Geb&ude (5, 6 und 9) ist kein Schallschutz erforderlich.

Baugrundgutachten 3

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse und Uberpriifung der Versickerungseigenschaften
wurden insgesamt 5 Schiirfgruben erstellt. Unter dem humosen Oberboden wurden Verwitte-
rungsbdden des Gipskeupers angetroffen. In den Schirfgruben wurde kein Grund- oder
Schichtwasser angetroffen. Die Uberpriifung der Versickerungseigenschaften des anstehen-
den Untergrundes ergab, dass der anstehende Untergrund fir die Anlage von Versicke-
rungsmulden gering geeignet ist.

Far die Grindung von Gebauden sowie die Planung von Versickerungseinrichtungen, Er-
schlieBungsstrafen und Kanalbaumafinahmen enthalt das Gutachten die mafigeblichen Di-
mensionierungswerte und Angaben fir die Erdarbeiten und die Bauausfihrung. Diese wer-
den im weiteren Verfahren beachtet.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Heutige Nutzung im Plangebiet

Das geplante Wohngebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand der Teilgemeinde Wendels-
heim. Das Geldnde umfasst eine Neubauflache von ca. 2,2 ha. Es liegt auf einer mittleren
Gelandehohe von +385 m 1. NN und fallt leicht von Nordwest nach Sldost ein. Naturraum-
lich befindet sich das Gebiet im Ubergang vom l6ssbedeckten, relativ bewegten Gipskeu-
perhiligelland zur Tubinger Stufenrandbucht.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (Ackerflache). In der nordwestlichen Ecke be-
findet sich ein Trafogebaude.

Natiirliche Faktoren
Die Bestandsanalyse der Schutzgiter

e Tiere und Pflanzen
e Boden

e Wasser

e Klima und Luft
e Landschaftsbild/landschaftsgebundene Erholung
N
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erfolgt im Rahmen des vorliegenden Landschaftsplanerischen Gutachtens zum Bebauungs-
plan ,Gassacker” (Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen Dr. Eisele, Rot-
tenburg, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-182). Zusammenfassend liegen die Schutzguter in der
folgenden okologischen Bedeutung vor:

Schutzgut Bestandsbewertung
Boden mittel
Wasser mittel
Klima/Luft gering
Pflanzen und Tiere gering
Landschaftsbild/ ering bis mittel
landschaftsgebundene Erholung gering

Tabelle 1: Zusammenfassung der Bestandsbewertung natlrliche Faktoren

Schutzgut Mensch _

Westlich und nérdlich des geplanten Gebiets grenzen Wohngebiete an. Ostlich des Gebiets
befindet sich ein ausgewiesenes Misch- und Gewerbegebiet. Die Bewohner der Wohngebie-
te weisen eine gewisse Empfindlichkeit gegentiber Verkehrsemissionen (Larm, Abgase) auf,
die in Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung des geplanten Gebiets ,Gasséa-
cker” auftreten kénnen.

Hinsichtlich des Erholungspotentials weist das Gebiet eine geringe Bedeutung auf. Stdlich
verlauft ein von Grinstreifen gesdumter Graben. Die Umgebung ist von einem grof3ziigigen
Wegenetz durchzogen und steigt nach Rottenburg hin leicht an. Aufgrund des am nérdlichen
Rand verlaufenden Feldwegs ist das Plangebiet selbst eingeschrankt zur landschaftsgebun-
denen Erholung geeignet.

Fir das Schutzgut Mensch besteht eine Vorbelastung durch einen Gewerbebetrieb (Schrei-
nerei), der sich im Misch- und Gewerbegebiet dstlich ,Gassacker®, unmittelbar angrenzend
an das Gebiet, befindet. Zuliefererverkehr (LKW) und Betriebslarm schréanken bereits heute
Wohnqualitat und Erholungsnutzung im Umfeld des kiinftigen Baugebietes ,Gassécker” ein.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Im Gebiet sind keine geschutzten oder bedeutsamen Kultur- und Sachguter bekannt.

Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe.
Im Hinblick auf moégliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

¢ Boden als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und als Funktionstréager im Wasserkreis-
lauf (Schutzgut Grundwasser)
Grundwasser und Pflanzen als Lebensgrundlage des Menschen
Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima) und Bewuchs als
landschaftspragender Faktor.
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2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Sofern die Planungsabsichten nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die heu-
te nicht Giberbauten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gassacker” weiterhin
ackerbaulich genutzt werden. Der Umweltzustand wiirde in diesem Fall unverandert beste-
hen bleiben.

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes/Landschaftsbild
Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen beziiglich der Schutzguter

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft
Landschaftsbild/landschaftsgebundene Erholung

wurden im Rahmen des vorliegenden Landschaftsplanerischen Gutachtens zum Bebau-
ungsplan ,Gassécker* erhoben und bewertet (Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und
Bauwesen Dr. Eisele, Rottenburg, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-182). Zusammenfassend ist
voraussichtlich mit folgenden Umweltauswirkungen zu rechnen:

Schutzgut Bestandsbewertung (ErheblicheEB"e‘;girrllftfréchtigung)
Boden mittel ja (Versiegelung)
Wasser mittel ja (Versiegelung)
Klima/Luft gering ja (Versiegelung)
Pflanzen und Tiere gering ja (Versiegelung)
Landschaftsbild/ . L .
landschaftsgebundene Erholung gering bis mittel nein
Tabelle 2: Umweltrelevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts und das Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase (Erschliefung des Geléndes, Bau von Wohngebauden) ist mit im-
missionsbedingten Belastungen der angrenzenden Wohngebiete zu rechnen. Diese Belas-
tungen bestehen vor allem durch Larm von Baumaschinen und —fahrzeugen. Sie wirken sich
auch beeintrachtigend auf die Erholungsqualitat des unmittelbar angrenzenden Gebiets aus.
Negative anlagenbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Betriebsbedingt ist mit ne-
gativen Auswirkungen durch den Anliegerverkehr zu rechnen, der durch die anliegenden
Wohngebiete flhrt.

Die Auswirkungen der vorhandenen Schreinerei auf die kinftigen Wohnbaugrundstlicke
wurden untersucht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden fur das "Allgemeine
Wohngebiet" und flr die als "Dorfgebiet" festgesetzten Bereiche eingehalten. Fir einen Teil
der Grundstlicke im "Dorfgebiet" werden Schutzmafl3nahmen festgesetzt.
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Zusammenfassend sind diese bau- und betriebsbedingten umweltrelevanten Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch so gering, dass fiir die Bevélkerung und insbesondere deren Ge-
sundheit keine negativen Konsequenzen zu erwarten sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten, da Kultur- und Sachgliter im Gebiet nicht bekannt
sind.

Auswirkungen auf die Wechselwirkungen

Im Bereich der bereits bebauten bzw. liberplanten Grundstiicke sind die 0. g. Wechselwir-
kungen zum GroBteil bereits gestort. Zu Beeintrachtigungen kommt es im Bereich der neu
Uberplanten Grundstiicke: Durch Versiegelung bzw. Bebauung verlieren die natirlichen
Landschaftsfaktoren weitgehend ihre Funktion. Somit sind auch die Wechselwirkungen un-
tereinander bzw. zu Schutzgitern Mensch und Landschaft vom Verlust bedroht.

Zusammenfassung der Auswirkungen
Erhebliche negative Umweltauswirkungen liegen fir die Schitzglter

s Boden,
e \Wasser,
¢ Klima/Luft

¢ Pflanzen und Tiere

sowie ihre Wechselwirkungen untereinander und zu den Schutzgltern Mensch und Land-
schaft durch Versiegelung von Flachen (Bebauung, ErschlieBungsstralen) vor. Diese Um-
weltauswirkungen sind als Eingriffe im Sinne von § 18 BNatSchG zu werten. Gemal Bebau-
ungsplan ist mit folgenden versiegelten Flachen zu rechnen:

Bereich Angerechnete Eingriffsfidache

Neue Erschlieffungsstrallen mit Asphaltbelag ca. 2900 m?
Versiegelte/bebaute Wohnbauflache ca. 7130 m?
Teilversiegelte Flachen ca. 400 m?
Summe versiegelter Flachen ca. 10430 m?

Tabelle 3: Eingriffe durch Versiegelung/Oberflachenveranderung im Plangebiet

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen sind im Rahmen des vorliegenden Landschaftsplanerischen Gutachtens zum Be-

bauungsplan ,Gassacker* dargestellt (Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwe-

sen Dr. Eisele, Rottenburg, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-182).

Nachfolgend sind diese Mal3nahmen und ihre Wirkungen tabellarisch zusammengefasst.

N & W Rottenburg am Neckar / Stadtplanungsamt Proj. Nr. 0420
Druckdatum: 03.03.2006; BG_190106_Satzungsbeschluss.doc




Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Gassacker" in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim 25/49
Begriindung mit Umweltbericht vom 19.01.2006

Flidche

Mafinahme (ca.)

Wirkung

Vermeidung bzw. Minderung der Beein-
tréchtigung von Boden-, Grundwasser-,
400 m? Lebensraum- und klimatischen Potential
(bereits bei der Ermittiung der Eingriffsfla-
che berlicksichtigt)

M 1 Teilversiegelung von Stellplatzen,
Hofflachen, Wegen

Aufwertung von Boden- und Grundwasser-

M 2 Extensive Begriinung von Retenti- 650 m?2 potential; ausgleichende Lebensraumfunk-
onsmulden innerhalb und auerhalb tion (Schutzgut Pflanzen/Tiere) und klimati-
des Gebiets 580 m* | sche Ausgleichsflache; Neugestaltung des

Landschaftsbildes

Aufwertung von Boden- und Grundwasser-
potential; ausgleichende Lebensraumfunk-
450 m? tion (Schutzgut Pflanzen/Tiere) und klimati-
sche Ausgleichsflache; Neugestaltung des
Landschaftsbildes

M 3 Eingrinung der siidlichen Wohnge-
bietsgrenze mit Einzelgeholzen

M 4 Durchgriinung des Wohngebiets mit

Einzelgeholzen innerhalb der Gar-
tenflichen. 1 Gehdlz/300 m? Aufwertung von Boden- und Grundwasser-

potential; ausgleichende Lebensraumfunk-

Grundstiicksflache. tion (Schutzgut Pflanzen/Tiere) und klimati-
Es wird angenommen, dass 50 % 5500 m* | sche Ausgleichsfliche; Neugestaltung des
der Gartenflachen extensiv angelegt Landschaftsbildes

werden und damit eine mittlere Wer-
tigkeit bez. Schutzgut Pflanzen/Tiere

aufweisen.

M5 Durchgriinung des Stralenraums Ausgleichende Lebensraumfunktion
mit Einzelgehdlzen (angenommen: 6 oaomz | (Schutzgut Pflanzen/Tiere) und klimatische
Geholze, akiive Pflanzflache je Ausgleichsflache, Neugestaltung des Land-
10 m?) schaftsbildes

Tabelle 4: Relevante Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet

2,5 Bilanzierung von Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen nach § 1a Abs. 3
BauGB

Zum Ausgleich des Kompensationsdefizits sollen MaRnahmen des Oko-Kontos der Stadt

Rottenburg herangezogen werden. Die Ermittlung des Umfangs der notwendigen MaRnah-

men des Oko-Kontos erfolgte Uber den Wiederherstellungskostenansatz (siehe Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung im Landschaftsplanerischen Gutachten zum Bebauungsplan "Gas-

sacker").

Danach erfordert die vollstdndige Kompensation den Einsatz von 48.210 € (brutto) in Maf-
nahmen des Oko-Kontos. Im Rahmen des vorliegenden Landschaftsplanerischen Gutach-
tens zum Bebauungsplan ,Gassacker* wurden Malinahmen aufgefiihrt, die sich aus dem
Landschaftsentwicklungskonzept der Stadt Rottenburg herleiten lassen. Bei Durchfiihrung
der Mal3nahmen ist von einer volistandigen Eingriffskompensation auszugehen.

2.6  Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach wurde die Priifung von Alternativstandorten
durchgefthrt. Diese Prifung hat ergeben, dass unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, er-
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schlieRungstechnischer und landschaftsplanerischer Kriterien der Standort geeignet ist und
in das Gesamtkonzept des Flachennutzungsplanes passt.

2.7 Beschreibung der unter Umstanden verbleibenden erheblichen Auswirkungen
Im Plangebiet verbleiben nach Umsetzung der Mafnahmen (vgl. Kap. 2.4) Eingriffe durch
Versiegelung hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Grundwasser und Pflanzen/Tiere sowie
deren Wechselwirkungen. Eine weitere Minderung der Eingriffe durch zusétzliche Mafinah-
men ist im Plangebiet nicht sinnvoll und auch nicht moglich; die Versiegelung des Bodens
durch die Bebauung mit Geb&uden und Stralen wére nur durch eine flachengleiche Entsie-
gelung auszugleichen, die sich an anderer Stelle befinden miisste. Es werden Kompensati-
onsmafnahmen an anderer Stelle durchgefuhrt.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Methodik

Die Methodik der vorliegend dokumentierten Umweltpriifung orientiert sich an der Vorge-
hensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Beriicksichtigung
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde
unter Einbeziehung des stadtischen Oko-Kontos abgearbeitet (Stadt Rottenburg am Neckar,
Baudezernat (Hrsg.), Oko-Konto-Modell in Rottenburg am Neckar, Band 17, Beitrage zur
Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar, Juni 2001). Dabei wurden die Konventionen zur
Abarbeitung der Eingriffsregelung einbezogen (Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und
Umwelttechnik Dr. Eisele mbH, Gutachten-Nr. IUB 04-RB-0008, 11.05.2004).

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Umweltpriifung.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Werden die im Bebauungsplan bzw. der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz festgelegten Vermei-
dungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafnahmen nicht oder nur unzureichend durchge-
fiihrt, verbleiben erhebliche Umweltauswirkungen, die durch den Vollzug des Bebauungspla-
nes so nicht gewollt und auch nicht vorgesehen waren. Um dies zu vermeiden, soll die
Durchflihrung der MaRnahmen Uberwacht werden. Dabei ist zu beachten, dass eine tatsach-
lich adaquate Kompensation erst nach Abschluss der im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung festgelegten Zeitrdume fiir die Wertentfaltung erfolgen kann. Okolo-
gische AusgleichsmaRRnahmen miissen also, um ihre Ausgleichswirkung zu entfalten, die
vorgesehene Zielentwicklung auch tatséchlich vollziehen. Geschieht dies némlich nicht, wird
nur ein minderer Ausgleich entstehen kénnen und damit verbleiben langfristig immer unter
Umstanden auch erhebliche Umweltauswirkungen. Daher ist die Durchfiihrung von Erfolgs-
kontrollen eine wesentliche Uberwachungsmafinahme.

Mit den BaumaRnahmen soll im Jahr 2006 begonnen werden. Nach Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen kann mit den BaumaRnahmen auf den privaten Baugrundstiicken be-
gonnen werden; diese werden sich Uber mehrere Jahre bis zur Vollaufsiedlung des Plange-
bietes hinziehen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen im offentlichen Bereich erfolgt durch die Stadt,
die Umsetzung auf den private Grundstlicken wird durch Auflagen in der Baugenehmigung
sichergestellt. Die Erfolgskontrolle der im Rahmen des Oko-Kontos zu leistenden Mafl3nah-
men erfolgt durch die Berichtspflicht im Gemeinderat. Fiir die Kontrolle kénnen Dritte (Inge-
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nieurbilros) eingeschaltet werden. Die Umsetzung und Kontrolle wird im Tiefbauamt doku-
mentiert.

Aufierdem ist die Durchfihrung der Bebauungspléne auch im Hinblick auf solche Umwelt-
auswirkungen zu Uberwachen, die zwar im Umweltbericht und damit bei den planerischen
Entscheidungen bedacht worden sind, bei denen aber gewisse Prognoseunsicherheiten be-
stehen. Die Gefahr, dass die der Bewertung dieser Umweltauswirkungen zugrunde liegen-
den Prognosen fehlschlagen kénnen, ist im vorliegenden Fall nicht zu erkennen.

Zu den vorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes kénnen
aber auch Auswirkungen zahlen, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entstehen
oder bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Abwéagung sein konnten. Derar-
tige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen nicht systematisch und
flachendeckend durch die Stadt Rottenburg am Neckar Gberwacht und erfasst werden. Da
die Stadt keine umfassenden Umweltiberwachungs- und -beobachtungssysteme betreibt, ist
sie auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbehérden angewiesen, die ihr
etwaige Erkenntnisse Uber derartige unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt mitteilen missen.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar stellt einen Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Gassacker®
auf. Im Rahmen der damit verbundenen Abwagung 6ffentlicher und privater Belange ist eine
Umweltprifung durchzufihren. Der vorliegende Umweltbericht stelit die Ergebnisse der Um-
weltprifung dar. Die Umweltprifung basiert auf einer detaillierten, schutzgutbezogenen Analy-
se von Bestand und voraussichtlichen Auswirkungen im Gebiet durch die geplante Nutzungs-
anderung. Sie bezieht die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB ein.

Das geplante Baugebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand der Teilgemeinde Wendels-
heim. Es umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,4 ha, der neu zu bebauende Teil ist ca.
2,2 ha grof3. Der sldliche, neu zu bebauende Teil des Plangebietes liegt heute im Aullenbe-
reich. Die Grundstlicke im Norden des Plangebietes sind bereits bebaut und gehdren zum
Innenbereich; auf ihnen werden teilweise weitere Baumaglichkeiten geschaffen. Die Freifla-
chen werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Bebauungsplan sieht ein
"Allgemeines Wohngebiet" sowie auf Teilflachen ein "Dorfgebiet” vor.

Das geplante Wohngebiet ist westlich, nérdlich und &stlich in den bestehenden Ortsrand von
Wendelsheim eingebettet. Westlich und nérdlich grenzt Wohnbebauung an. Im Osten befindet
sich eine Schreinerei, die die Wohnsituation durch Produktionslarm in einem kleineren Teil des
Plangebietes beeinflusst.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsgebiet zwischen dem relativ bewegten Gipskeu-
perhigelhochland und der sudlich anschlieenden Tibinger Stufenrandbucht. Es wird durch
seine Lage am einférmig ausgebildeten Ortsrand im Ubergang zur offenen, landwirtschaftlich
genutzten Flachhiigellandschaft gepragt. Das Gebiet selbst wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt; Gehdlze sind nicht vorhanden. Es weist eine nur geringe Bedeutung flir das Biotop-
potential auf.

Der geologische Untergrund des Plangebiets wird von den Schichten des Keupers, stellen-
weise Uberlagert von Ldsslehm bzw. umgelagertem Ldsslehm bestimmt. Dementsprechend
liegen dort schluffig-lehmige Bdden mit mittlerer Bedeutung vor (tiefgriindige, erodierte Pa-
rabraunerde).

Relevanter Grundwasserleiter ist der Karstgrundwasserkorper des Oberen Muschelkalks. Das

Plangebiet liegt in der fachtechnisch abgegrenzten Zone IlIB der Wasserfassung Rottenburg-
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Kiebingen (Ammertal-Schénbuchgruppe). In Schirfgruben wurde kein Grund- oder Schicht-
wasser angetroffen. Versickerungstests ergaben, dass die Durchléssigkeit im Untergrund
gering fur eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet ist. Insgesamt weist das
Gebiet hinsichtlich des Grundwasserpotentials eine mittlere Bedeutung auf.

Dauerhaft wasserflihrende Oberflichengewasser sind nicht im Gebiet vorhanden. Etwa 200
m stdlich des Gebietes verlauft ein sporadisch wasserflihrender Graben, der in den Arbach
mindet. '

Wendelsheim liegt an der westlichen Flache des grofRraumigen Kaltluftsees um Rottenburg.
Das Plangebiet liegt im Abstrom der Kaltluft Richtung Osten und tragt selbst zur Kaltluftbil-
dung bei. Aufgrund der geringen Grofe und der vorhandenen Stérungen weist das Gebiet
nur eine geringe Bedeutung fir das lokale Klima auf.

Auf Grundlage einer 5-stufigen Bewertungsskala und unter Berlicksichtigung der o. g. Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild/ landschaftsgebunde-
ne Erholung wurde dem Plangebiet insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung zugewie-
sen.

Als wesentliche zu erwartende Auswirkung ist im Gebiet Versiegelung bzw. Bebauung zu er-
warten. Der Eingriffstatbestand wird dabei durch den gegeniiber dem derzeitigen Zustand er-
hoéhten Flachenverbrauch erflllt. Die Versiegelung von Flachen fuhrt hinsichtlich aller unter-
suchter Landschaftspotentiale und ihrer Wechselwirkungen untereinander sowie mit dem
Schutzgut Mensch zu Eingriffen, da hierdurch alle wesentlichen Funktionen dieser Schutzgliter
unterbunden bzw. erheblich beeintrachtigt werden.

In einem landschaftsplanerischen Begleitgutachten wurden dementsprechend MaRnahmen
erarbeitet, durch die o. g. Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von Naturhaushalt und
Landschaftsbild vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden kénnen. Dabei wurden (-
bergeordnete Planungen berticksichtigt.

Im Einzelnen umfassen die vorgeschlagenen MalRnahmen:

- MalRnahmen zur Gestaltung von Verkehrsflachen (Verwendung wasserdurchlassiger
Belage im Bereich von Stellplatzen und Wegen)

- MaRnahmen zur Gestaltung von Retentionsmulden (Retention von Niederschlagswas-
ser; wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern im Zuge der Herstellung durch
die Stadt umgesetzt)

- Neuanlage von Gehdlzpflanzungen (Festsetzen von Flachen zur Anpflanzung, zur
Ortsrandeingrinung und Durchgriinung des Gebiets, Gehdlzpflanzungen an Verkehrs-
wegen)

Ergénzend zu diesen MafRnahmen wurden Empfehlungen und Hinweise zum Schutz von Na-
tur und Landschaft im zuktinftigen Bebauungsplangebiet formuliert.

Durch die 0. g. Malinahmen und Empfehlungen kénnen die im Baugebiet vorbereiteten Eingrif-
fe weitgehend kompensiert werden. Zum volistdndigen Ausgleich des verbleibenden Eingriffs
fur das Schutzgut Boden wurden die Wiederherstellungskosten ermittelt (48.210 € brutto). Der
Betrag wird fiir MaRnahmen des stadtischen Oko-Kontos aufgewendet. Dabei sollen vorrangig
umgesetzt werden:
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Baumallee Wendelsheim — Seebronn

. Rlckbau-, Renaturierungs- und Begriinungsmafinahmen innerhalb der Ortsdurchfahrt
Wendelsheim
Entsiegelung des Schulhofs in Wendelsheim
Umsiedlung von Fledermdusen im Gewerbegebiet "Pfaffinger Stralle — Erweiterung” in
Wurmlingen

Sollten sich die vorgesehenen MalRnahmen aus eigentumsrechtlichen oder sonstigen Grin-
den nicht umsetzen lassen, sind wert- und funktionsgleiche Mallnahmen zu ergreifen.
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1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Gassacker" in Rottenburg am Neckar — Wendelsheim beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 20.05.2005 in den "Rottenburger Mitteilungen”, Amtsanzeiger der Stadt
Rottenburg am Neckar, ortstblich &ffentlich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 25.04.2005 in Form ei-
ner Informationsveranstaltung im Birgersaal Wendelsheim durchgefiihrt. Zu dieser Veran-
staltung wurde am 15.04.2005 in den "Rottenburger Mitteilungen", Amtsanzeiger der Stadt
Rottenburg am Neckar, ortstiblich 6ffentlich eingeladen.

Dabei wurden Fragen zu den Planunterlagen vorgetragen, die von Verwaltung und Planern
beantwortet wurden. Als Anregung wurde vorgetragen, die ErschlieBungssituation fur den
Verkehr nochmals zu Uberprifen und eine weitere Zufahrt von Osten (Filderstral’e) bzw. eine
Verknipfung von Adlerstralle und FilderstraRe durch das Baugebiet zu prifen (siehe C 2.1).

Bereits im Vorfeld des Planungsverfahren hat die gegenliiber dem Plangebiet liegende
Schreinerei Schéafer mit dem Fachverband fir das Schreinerhandwerk Baden-Wurttemberg
Anregungen zur Planung vorgetragen (siehe C 2.2).

21 Schreiben der Wendelsheimer Biirger vom 06.05.2005
Die dem Schriftsatz beigefiigten Skizzen sind den Bebauungsplan-Akten beigeflgt.

"Wir, die Unterzeichner des nachfolgenden Aufrufes, wehren uns gegen eine Erschlie3ung
solch eines Baugebietes mit nur einer Ausfahrt in die Adlerstralle. Wir méchten Sie bitten,
nachfolgende Punkte zu bedenken:

Folgen und Auswirkungen bei ErschlieBung Uber nur eine geplante Ein/Ausfahrt:

Im Gebiet StralRen und Gassacker zwischen Adlerstrafie und Rottenburger Strale sind 50
Gebaude mit ca. 105 Wohnungen vorhanden. Wenn die zahlreich vorhandenen Baultcken in
diesem Gebiet geschlossen werden, ist von erheblich mehr Wohnungen auszugehen (siehe
Lageplan).

Im geplanten Neubaugebiet Gassacker zwischen Adler- und Filderstrafie sind 27 Einfamili-
enhauser mit je zwei Wohnungen und 10 Doppelhauser je zwei Wohnungen geplant. Zusatz-
lich wird Platz fir 6 Reihenh&user reserviert.

Wird das neue Baugebiet ausschlieRlich tber die Adlerstrafie erschlossen, so wird sich die
Zunahme des Kraftverkehrs- und des FuRgéngeraufkommens an einem einzigen Punkt bin-
deln. Damit einhergehend wird die Unfallgefahr stark zunehmen. Warum ist dies so?

1. Aus Sicht der FuBgénger ergeben sich verschiedene Gefahrenquellen.

Unmittelbar gegeniliber des Neubaugebietes befindet sich in der Adlerstral3e ein Spielplatz,
den die neu zuziehenden Kinder und ihre Eltern benutzen werden, da fir "Gassacker" kein
Spielangebot geplant ist. Die Kinder und auch FuRganger, die in den Ortskern (wo sich Bus-
haltestelle, Laden, Banken, Metzgerei, Kirche und Rathaus befinden) mochten, sind ge-
zwungen, die Adlerstrafie an der einzigen (dementsprechend stark frequentierten) Ein- und
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Ausfahrt, in unmittelbarer Nahe der beiden 90° Kurven (die ihres Winkels entsprechend un-
Ubersichtlich sind) zu Gberqueren. Ein Gehweg ist nur auf der dem Neubaugebiet gegenu-
berliegenden Seite vorhanden.

Wenn die Anwohner des Neubau- und des bestehenden Gebietes weiter in den Ort gehen
wollen, miissen sie die Kreuzung Friedrich-List-, Pirol- und Adlerstrafse mit einem Durch-
messer von ca. 16 m diagonal Uberqueren, da nur auf diese Weise der Weg tber Bir-
gersteige fiihrt. Schon heute ist dies ein Gefahrenbrennpunkt, vor allem fur Schulkinder, die
u.U. im Winter dieses Mandver im Dunkeln zu einer Tageszeit vollziehen missen, wo viele
Berufstatige zur Arbeit fahren. Durch eine Ein- und Ausleitung des "Gasséacker"-Verkehrs
wird diese Situation in einem Umfang verscharft, wie dies bei weitem nicht der Fall ware,
wenn eine zweite Ausfahrt auf der Ostseite des Neubaugebietes bestlinde.

Auch in der unteren westlichen Seite der Adlerstralde ist kein Gehweg vorhanden. Die dorti-
gen Anwohner, Kinder und &ltere gehbehinderte Leute missen die unibersichtliche Adler-
straBe direkt nach oder in der Kurve der Adlerstralle Uberqueren. Dies ist bereits heute ein
Problempunkt, der durch ein starkeres Verkehrsaufkommen entsprechend mehr Gefahren in
sich bergen wird. Auch hier gilt: Das Problem verschéarft sich Uberdimensional bei Planung
einer einzigen Zufahrt fir ein Gebiet mit fast 40 Gebauden!

2. Aus der Sicht der Verkehrsteilnehmer (Autos, landwirtschaftliche Fahrzeuge, Fahr-
rader usw.)

Wenn Fahrzeughalter aus oben genannten Wohngebieten in den Ort oder nach TUbin-
gen/Reutlingen z.B. zur Arbeit wollen, werden diese die Verkehrsfihrung Uber die Adlerstra-
Re oder Friedrich-List-Strafle vornehmen. Aufgrund dessen ist die Uberquerung der gefahrli-
chen Kreuzung Friedrich-List-, Pirol- und Adlerstraf’e notwendig. Im weiteren Verlauf muss in
der sehr uniibersichtlichen Kreuzung zur Ortsdurchfahrt eingebogen werden. Dies ist schon
heute bei einem wesentlich geringeren Verkehrsaufkommen mehrfach vom Ortschaftsrat
beméangelt worden.

Weiterhin muss herausgestellt werden, dass es aus okologischen und umweltpolitischen As-
pekten in unserer Zeit absolut nicht vertretbar ist, dass Verkehrsteilnehmer, welche in den
Ort oder nach Tubingen/Reutlingen fahren wollen, den bis zu dreifachen Weg zurticklegen
muissen (aus dem Plan klar ersichtlich). Dies entspricht bei einer téaglichen Fahrt zur Arbeit
im ungUnstigsten Fall einem Umweg von ca. einem dreiviertel Kilometer (hin und zurtck).

Die obigen Punkte treffen auch fir alle Zu- und Abfahrten von Bau-, Versorgungs-, Entsor-
gungs- und Notfallfahrzeugen z.B. Notarzt, Krankenwagen etc. zu. Durch eine einzige Ein-
mindung in das Baugebiet wird ein Nadelohr und somit ein Gefahrenschwerpunkt geschaf-
fen, ohne dass irgendwelche geographischen, geologischen oder sonstigen Griinde dies er-
fordern wiirden! Fr alle, die in Richtung Tlbingen oder von Tibingen in das Baugebiet fah-
ren wollen, ist die Zwangsroute von der Adlerstrafbe zur Ortsdurchfahrt und umgekehrt Ian-
ger, umstandlicher und unfalltréchtiger als der direkte Weg Uber die Filderstral3e in Richtung
Ortsdurchfahrt.

Von der Form und Lage des Baugebietes und von den verkehrsméafRigen Gegebenheiten gibt
es keinen Zwang fir eine Erschlieftung alleinig von der Adlerstralie aus.

Deshalb fordern wir eine zweite Zu- und Abfahrt zum Baugebiet (iber die Filderstrafe!

Eine Besichtigung vor Ort wird Ihnen unsere Bedenken und den Grund fur unser Anliegen
verdeutlichen. Aus dem Plan werden die Umstdnde und die Gefahren fir Sie nur schwer er-
sichtlich.

Die Gefahr eines Schleichweges Uber das Baugebiet ist nicht zu beflirchten. Dies wére heute

schon Uber die Friedrich-List-Strafle moglich. Durch eine entsprechende Stralenflihrung und
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StraRengestaltung kann dem leicht vorgebeugt werden. Vor allen Dingen, wenn die Stralen-
fihrung neu gestaltet wird.

Uns ist bewusst, dass der Ortschaftsrat bei der letzten Sitzung vom 25.04.2005 bei 9 anwe-
senden stimmberechtigten Mitgliedern mit zwei Enthaltungen und zwei Ja-Stimmen sowie 5
Gegenstimmen gegen eine zweite Ausfahrt gestimmt hat.

Wir bitten Sie, in diesem konkreten Fall gegen den Beschluss des von uns gewahlten Ort-
schaftsrates und verwaltungsunabhangig zu stimmen, denn die oben angefiihrten Argumen-
te sprechen ganz klar daflir. Nach einer Besichtigung vor Ort werden Sie unsere Argumente
teilen und fir eine zweite Zufahrt stimmen. Hierzu laden wir Sie ganz herzlich ein. Bitte neh-
men Sie mit einem der Unterzeichnenden Kontakt auf, wir wiirden uns freuen, wenn Sie sich
Zeit fur unser Anliegen nehmen!"

Stellungnahme:

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat (lber diese Anregungen am
10.05.2005 wie folgt beraten:

"Auch das Stadtplanungsamt und das Planungsbliro Nachtrieb & Weigel haben Verstédndnis
dafiir, dass steigende Verkehrsmengen die Anwohner beunruhigen. Und mit der Aufsiedlung
des Gebietes "Gassédcker" wird zwangslédufig ein Mehr an moforisiertem Individualverkehr
entstehen. Dieser Individualverkehr wird aller Voraussicht nach (iber die Adlerstral3e in Rich-
tung Ortsmitte/Tiibingen und (iber die Schwalbenstralle in Richtung Rottenburg abgewickelt
werden. Uber die FilderstralRe wird ein geringer Verkehrsanteil (4 Bauplédtze) in Richtung
Ortsmitte/Tiibingen abgewickelt werden. Die vorgesehene Erschlielungssituation bietet eine
ruhige und von Durchgangsverkehr freie Wohnlage im neuen Baugebiet. Es wird verhindert,
dass Durchgangsverkehr insbesondere zu den gewerblichen Baufldchen im Bereich "Wie-
sendcker" aus Richtung Rottenburg entsteht und dieser Verkehr liber die klassifizierten Stra-
Ben abgewickelt wird. Die Zunahme des Verkehrs im Bereich Schwalbenstralle und Adler-
stralle ist nach unserer Auffassung tragbar und fiihrt zu keinen unzumutbaren Wohn- und
Arbeitsverhéltnissen. Auch kiinftig wird die Verkehrsbelastung als gering einzustufen sein.
Die vorgesehenen Ausbauzustdnde in der Schwalbenstralle und der Adlerstral3e bieten ge-
niigend Raum fiir die zusétzlichen Verkehrsmengen; sie bieten trotz der steigenden Ver-
kehrsmengen sogar noch Mdbglichkeiten, die Verkehrsrdume zu verringern und fir die
schwécheren Verkehrsteilnehmer aufzuwerten. Die Aufenthaltsfunktionen in den Stralen-
rédumen werden nicht geféhrdet.

Im Gebiet "Strallen und Gassendécker" befinden sich zwischen der Adlerstralle und der Rot-
tenburger Stral3e 8 unbebaute Grundstiicke fiir Wohngebéude sowie 2 — 3 Grundstiicke, die
eher flir eine gewerbliche Nutzung geeignet scheinen. Die Mehrzah! dieser Baugrundstiicke
liegt am Habichtweg, an der SperlingstralSe und der Pirolstralle; von dort aus ist eine Aus-
fahrt in Richtung Rottenburg (iber die Schwalbenstrale und in Richtung Tiibingen (iber die
Pirolstrale/Adlerstralle in Richtung L 371 problemlos méglich.

Inwieweit von erheblich mehr Wohnungen bei einer Bebauung von 8 Baullicken auszugehen
ist, entzieht sich unserem Verstdndnis; nach den fiir das Baugebiet "Gassécker" zugrunde
gelegten Zahlen dlirfte es sich dabei um eine Gréfenordnung von etwa 12 Wohnungen zu
den 105 vorhandenen handein. Im geplanten Neubaugebiet "Gass&dcker" wurde sowohl bei
der Offentlichkeitsbeteiligung als auch in einem ausfiihrlichen Telefonat von Herrn Weigel mit
einem der Verfasser des Blirgerbriefes festgestellt, dass von etwa 60 Wohneinheiten mit ca.
130 Einwohnern im neuen Baugebiet auszugehen ist. Hinsichtlich der ErschlieRung des
Baugebietes wurden durch das Planungsbiiro Nachtrieb & Weigel 6 grundsétzliche Varianten
erarbeitet, die unterschiedliche Verkehrsfiihrungen (u.a. mit der Teilung des Verkehrs nach
Osten und Westen) vorsahen. Nach Abwégung von Vor- und Nachteilen hat sich der Ort-
schaftsrat entschieden, eine durchgéngige Verbindung Schwalbenstralle/Filderstralie fiir den
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motorisierten Individualverkehr nicht vorzusehen. Dieser Beschluss des Ortschaftsrates ist
Grundlage der Bearbeitung der Planungsaufqabe.

Die von den Wendelsheimer Blirgern problematisierte Situation der FuRgénger und der be-
schriebenen Gefahrenquellen ist vor dem Hintergrund der vorhandenen Verkehrsbelastung
und der zuséatzlich entstehenden Verkehrsbelastung aus dem Baugebiet zu sehen. Diese
zusétzliche Verkehrsbelastung wird in der Spitzenstunde nach unseren (iberschldgigen Be-
rechnungen bei etwa 50 — 60 Fahrten liegen. Die Spitzenstundenbelastungen diirften mor-
gens und abends erreicht werden, wenn die kiinftigen Bewohner des Baugebietes (iber das
vorhandene Strallennetz zu ihren Arbeits- und Ausbildungsstéatten fahren bzw. gefahren
werden.

Die vorhandene Belastung auf den angesprochenen StralRen, insbesondere auf der Adler-
stralle und der Schwalbenstral3e ist heute als gering einzustufen. Legt man fiir das ange-
sprochene Wohngebiet zwischen Schwalbenstralle und Rottenburger Stralle inklusive der
Bebauung der Bauliicken die bei der vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten
Rahmenbedingungen (2,3 Einwohner je Wohneinheit, 0,7 Autos je Einwohner, 3 tdgliche
Fahrten je Auto) zugrunde, so ergeben sich aus dem Bestandsgebiet ca. 1.050 Fahrzeug-
bewegungen téaglich, die sich auf die Sperlingstrasse, die PirolstraBe, den Habichtweg, die
Schwalbenstrale und die Adlerstral3e verteilen. Wenn etwa die Hélfte dieser Fahrzeugbe-
wegungen (iber die Schwalbenstralle und die Adlerstralle abgewickelt werden wiirde, be-
stiinde dort eine Verkehrsbelastung von etwa 500 Kfz taglich, wobei diese an den Sammel-
punkten zur Rottenburger Stral3e bzw. zur L 371 héher liegt. Dies ist auch fiir ein ldndliches
Wohngebiet eine geringe Belastung. Die Adlerstralle ist derzeit brutto 8,0 m breit, die
Schwalbenstralie 9,0 m — eine fiir diese Belastungen mehr als ausreichende Dimensionie-
rung. Die Fahrgeschwindigkeit ist auf 30 km/h beschrénkt.

Die "Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraRen (EAE 85/95)" sehen fiir dérfii-
che Gebiete mit einer Verkehrsbelastung von bis zu 150 Kfz/je Spitzenstunde (dies sind
1.500 Kfz am Tag) z. B. eine Gesamtbreite der Verkehrsanlage von 6,60 m im Mischprofil
(alle Verkehrsteilnehmer auf einer Ebene) und Fahrgeschwindigkeiten von bis zu 20 km/h
vor. Dies scheint auch im vorliegenden Fall angemessen; fiir Belastungen von bis zu 500 Kfz
in der Stunde (5.000 Kfz pro Tag) und 30 km/h werden StralRenbreiten von 5,50 m zuziiglich
Gehwegen von bis zu 2,0 m Breite empfohlen.

Die Situation fiir FuRgdnger wird durch die vorhandene Planung nicht verdndert. Neue Ful3-
wege oder Querungshilfen sind nicht vorgesehen; sie sind nach unserer Auffassung auch
nicht erforderlich, weil die Verkehrsbelastungen gering sind und auch gering bleiben. Uns
sind keine Unfélle mit Fu8gdngern bekannt. Ein wesentlicher Beitrag zur Verkehrssicherheit
kénnte im Bereich Schwalbenstralle oder Adlerstrae darin bestehen, die schnurgerade
Verkehrsfiihrung durch den Einbau bremsender Elemente (Parkstédnde fiir Kfz, Baumpflan-
zungen usw.) zu variieren und durch die Verschmélerung der fiir den motorisierten Individu-
alverkehr zur Verfiigung stehenden Flédche die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern. Die ange-
sprochene Uber-Eck-Fiihrung der neuen ErschlieBungsstrale in das Baugebiet hat auch
verkehrstechnische Griinde; so sollte vermieden werden, dass eine schnurgerade Weiterfiih-
rung der Schwalbenstralle nach Osten zu hohen Fahrgeschwindigkeiten animiert. Die beid-
seits rechtwinklige Fiihrung senkt die méglichen Fahrgeschwindigkeiten deutlich ab und trégt
damit auch zu einer héheren Verkehrssicherheit bei. Inwieweit im Bereich der unteren westli-
chen Adlerstralle ein Gehweg ergénzt werden sollte, ist noch zu priifen; die Aussagen zur
Verkehrsbelastung gelten aber auch zu diesem Thema.

Die Fahrwege der Kraftfahrzeuge aus den vorhandenen und geplanten Wohnbereichen sind
im Einzelnen nicht dokumentiert. Hinsichtlich der Fahrwege in Richtung Tiibingen kann fest-
gestellt werden, dass sowohl die Adlerstral3e als auch die Friedrich-List-Stral3e fiir die Auf-
nahme des vorhandenen und auch von zusétzlichem Verkehr geeignet sind. Die Einmdiin-
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dung der Adlerstral3e in die L 371 ist fiir den rechtsabbiegenden Verkehr ohne gré3ere Prob-
leme méglich; die Verengungen durch die Bebauung entlang der Adlerstral3e flihren zu nied-
rigen Fahrgeschwindigkeiten. Richtig ist, dass mit der Verkehrsfiihrung aus dem neuen Bau-
gebiet "Gassécker" (iber die Adlerstralle zur L 371 etwas ldngere Wegestrecken auftreten
als bei einer Abwicklung des Verkehrs (ber die Filderstral3e. Allerdings muss berticksichtigt
werden, dass (ber die FilderstralRe auch das mit einem Bebauungsplan rechtskréftig liber-
plante Gewerbegebiet "Wiesenécker" erschlossen ist.

Es wurde bereits in der vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung deutlich heraus gestellt,
dass das Baugebiet in Richtung verldngerte FilderstralBe liber eine Notzufahrt verfigt, um im
Havariefall das so bezeichnete "Nadel6hr” in der Schwalbenstralle umgehen zu kénnen.
Diese Notzufahrt ist selbstversténdlich auch fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge im Be-
darfsfall passierbar. Normalerweise kénnen Versorgungsfahrzeuge im Bereich des Angers
durch Umfahrung der Griinflache wenden."

2.2 Landesfachverband fiir das Schreinerhandwerk Baden-Wirttemberg, Schreiben
vom 27.07.2004

"... Die Planeintragungen zeigen, dass eine verdichtete Wohnbebauung vorgesehen ist. Da-
mit wird sich das Gebiet nach Realisierung der Planung immissionschutzrechtlich nicht als
Mischgebiet, sondern als Allgemeines Wohngebiet (WA) oder sogar als Reines Wohngebiet
(WR) darstellen. Dies wirde fir die unmittelbar an das Plangebiet heranreichende Unter-
nehmen Schéfer einschneidende Auswirkungen auf die zuldssigen Larmimmissionen und
damit auf den Betriebsablauf haben. Das Bundes-Immissionsschutzgesetz schreibt vor, dass
bei raumbedeutsamen Planungen die Abstande zwischen unvertréglichen Nutzungen so
gro gewahlt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden
werden (§ 50 BImSchG). Die Firma Schéafer setzt holzverarbeitende Maschinen ein, wie sie
in einer Schreinerei Ublich sind. Damit entspricht der Betrieb der Abstandsklasse VIl des Ab-
standerlasses Nordrhein-Westfalen. Die Abstandsklasse VIl besagt, dass ein Mindestab-
stand von 100 m zwischen dem Betrieb und der Wohnbebauung eingehalten werden sollte.
Im vorliegenden Fall ist geplant, die Wohnbebauung in wesentlich geringerem Abstand an
die Betriebsgebaude heranreichen zu lassen. Die Umsetzung der vorgesehenen Planungen
wiirde den Betrieb der Firma Schéafer derart beeintrachtigen, dass der Fortbestand des Un-
ternehmens erheblich gefahrdet ware. Die im Planungsfall einzuhaltenden Immissionsricht-
werte sowie der Wegfall moglicher Entwicklungsflachen nehmen dem Betrieb jedwede Még-
lichkeit, sich den stetig verandernden Anforderungen des Marktes anzupassen. Der Landes-
fachverband Schreinerhandwerk spricht sich daher gegen die Planung in den genannten Be-
reichen aus. Wir empfehlen, die derzeit als Wohngebiet geplanten Flachen als Mischgebiet
auszuweisen. ..."

Stellungnahme:

Die gutachterliche Untersuchung des Planungsfalles hat gezeigt, dass durch Planungsver-
dnderungen und Festsetzungen im Bebauungsplan die Nachbarschaft zur Schreinerei pla-
nungsrechtlich gelést werden kann. Wichtige Bestandteile dieser Lésung sind die Festset-
zung der bereits bebauten Bereiche im Geltungsbereich vor dem Hintergrund der dort vor-
handenen Nutzungen zusammen mit dem kleineren Teil der Neubaufldchen als Mischgebiet
und die Ausfiihrung der Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft zur Schreinerei als Larm-
schutzbebauung. Zu den Details der gutachterlichen Untersuchung siehe Kap. 1.2.2 des
Umweltberichtes. Diese Lésungsmdéglichkeiten wurden mit den Betriebsinhabern erértert und
in das Planungskonzept aufgenommen. Die Erweiterungsfldchen der Schreinerei liegen 6st-
lich der vorhandenen Betriebsgebéude und sind mit einem rechtskréftigen Bebauungsplan
als "Gewerbegebiet" liberplant.
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3. Beteiligung der Behorden

35/49

Mit Schreiben vom 02.06.2004 wurden die Behérden von der Planung unterrichtet und am
Verfahren beteiligt. Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen

vorgetragen:

Behorde

Anregungen
ja nein

Antwort

Abwiagung
siehe Kapitel

Regierungsprasidium Tubingen,
-Referat Denkmalpflege-
Alexanderstr. 48, 72072 Tibingen

X

15.07.2004

war bereits be-
riicksichtigt

EnBW Regional AG,
Regionalzentrum Schwarzwald-Neckar,
Postfach 1152, 71070 Herrenberg

12.07.2004

14.3.1

Landratsamt Tlbingen,
Naturschutz- und Planungsamt,
Postfach 19 29, 72009 Tlbingen

06.07.2004

14.3.2

Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-W rttemberg,
Postfach, 79098 Freiburg i. Br.

01.07.2004

14.3.3

Amt flr Flurneuordnung und Landent-
wicklung,
Wilhelmstr. 22, 72074 Tlbingen

07.06.2004

Wasserversorgung

Zweckverband Ammertal-
Schonbuchgruppe,

Daimlerstr. 1, 71088 Holzgerlingen

05.07.2004

14.3.4

Gewasserdirektion Donau/Bodensee,
Bereich Ulm,
Postfach 20 01 54, 89040 Ulm

21.06.2004
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Behorde Anregungen Antwort Abwagung
ja nein siehe Kapitel

NABU, Herr Richard Schneider, X

Gartenstr. 16, 72108 Rottenburg

BUND, Ortsgruppe Rottenburg, X

Dr. Rosner, Amselweg 2, Rottenburg

Kreisbauernverband, X

Postfach 12 10, 72072 Hechingen

Stadtwerke Rottenburg, X

Siebenlindenstr. 19, Rottenburg

Staatliches Vermessungsamt, X

Uhlandstr. 15, 72072 Tubingen

Finanzamt Tubingen, X
Steinlachallee 6, 72072 Tubingen

Amt fUr Landwirtschaft, Landschafts- und
Bodenkultur, X
Eberhardstr. 21, 72108 Rottenburg

3.1 EnBW Regional AG, Schreiben vom 12.07.2004

. ... Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um ein reines Wohngebiet. Die Stromver-
sorgung kann von unserer vorhandenen Umspannstation "Ort" erfolgen, die sich im Plange-
biet befindet.

Die elektrische ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber Erdkabel in o6ffentlichen Flachen.
Im &stlichen Bereich verlauft unsere 20-kV-Doppelleitung UST Ort—Kraftwerk Kiebingen /SW
Bondorf. Diese Leitung muss als Bestand erhalten bleiben. Der Schutzstreifen betragt
ca. 10 m beidseits der Leitungsachse. Der Schutzstreifen muss von einer Bebauung frei-
gehalten werden. Im Feldweg 30/1 liegen zwei 1-kV- und ein 20-kV-Kabel. Falls diese Kabel
umgelegt werden missen, wird Uber die Kostentragung der Abschluss einer Vereinbarung
notwendig.

Wir bitten Sie, die Umspannstation, die 20-kV-Freileitung inkl. Schutzstreifen sowie die vor-
handenen Kabel in den Bebauungsplan aufzunehmen. Einen Bestandsplan haben wir zu |h-
rer Information beigelegt. ...”

Stellungnahme:

Die 20-kV-Doppelleitung UST Ort zum Kraftwerk Kiebingen/SW Bondorf soll vom stidlichen
Plangebietsrand bis zur Umspannstation auf Sffentlicher Fldche verkabelt werden. Dazu
wird die Stadt Rottenburg am Neckar mit der EnBW eine entsprechende Vereinbarung ab-
schlieRen. Die im Feldweg Flst.-Nr. 30/1 liegenden 1-kV und 20-kV-Leitungen bzw. —Kabel
bleiben liegen. Fiir diese verbleibenden Kabel wird ein Schutzabstand von 0,5 m beidseits
der Leitungsachse erforderlich (ergénzende Stellungnahme der EnBW vom 01.03.2005); das
Leitungsrecht wird im Bebauungsplan festgesetzt.

3.2 Landratsamt Tiibingen, Naturschutz- und Planungsamt, Schreiben vom
06.07.2004

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

~Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1999 bebaut, befestigt
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oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, soll durch Versickerung oder
ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit vertret-
barem Aufwand und schadlos méglich ist.

Aus den bisher vorliegenden Unterlagen ist nicht zu entnehmen, inwieweit sich der Pla-
nungstrager bereits mit den o.g. Vorgaben, insbesondere zur dezentralen Niederschlags-
wasserbeseitigung, auseinandergesetzt hat. Im Rahmen der weiteren Planung sollte dies
nachvollziehbar dargestellt und gegebenenfalls die dezentrale Niederschlagswasserbeseiti-
gung durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschrieben werden.

Es ist insbesondere darauf einzugehen, wie das anfallende Niederschlagswasser aus Dach-
und unbefestigten Hofflachen beseitigt werden soll. Im vorliegenden Fall bietet sich die Ein-
leitung des Dachflachenwassers in bewachsene Verdunstungs- und Versickerungsmulden
oder in Zisternen an.

Weiterhin ist auf eine Minimierung der Versiegelung Wert zu legen, Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen, nicht Gberdachte Stellplatze und Wohnstralten sind mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen zu versehen. Bei Flachdachern bietet sich eine extensive Begriinung an.”

Stellungnahme:

Das Baugrundgutachten kommt zum Ergebnis, dass die Béden im Plangebiet fiir eine Versi-
ckerung nur gering geeignet sind. Das auf den StralRen, Ddchern und Hoffldchen anfallende
Niederschlagswasser wird im Regenwasserkanal des Trennsystems erfasst und Riickhalte-
mulden zugeleitet. Eine dieser Riickhaltemulden befindet sich im Plangebiet, eine weitere
stdlich des Plangebietes. Die Riickhaltemulden sind in Kaskadenform organisiert und haben
gedrosselte Abldufe. Der Ablauf wird in Grdben dem Vorfluter zugefiihrt. System und Rlick-
haltemulden werden im Bebauungsplan soweit méglich festgesetzt. Weitere Festsetzungen
regeln die Einschrdnkung der Versiegelung von Stellpldtzen und ihren Zufahrten, értliche
Bauvorschriften die Begriinung von Déchern. Flachdédcher auf Hauptgebéuden sind zuldssig,
wenn sie begriint werden.

Bodenschutz

.Die Gemeinde ist verpflichtet, die Belange des Bodenschutzes zu bericksichtigen. Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv und Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. (§ 1 Abs.
5Nr. 7, § 1 a Abs. 1 BauGB; § 1 BBodSchG). Die Belange des Bodenschutzes sind bei der
Abwagung zu berlicksichtigen. Eine ordnungsgemafle Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
und die erforderliche Gewichtung der Belange des Bodenschutzes setzen eine hinreichende
Kenntnis Uber den Bestand und die Auswirkungen auf die betroffenen Béden sowie eine hin-
reichende Begriindung der Mal3nahme voraus.

Im Rahmen der weiteren Planungen flr das Gebiet (Bebauungsplanaufstellung) soll der Pla-
nungstrager nachvollziehbar aufzeigen, welche Belange des Bodenschutzes er in die Pla-
nung einbringt und wie die Vorgabe des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden
beachtet wurde. Die betroffenen Bdden missen z. B. anhand von Bodenkarten charakteri-
siert und hinsichtlich ihrer Funktionen und Leistungsfahigkeit bewertet werden.*

Stellungnahme:

Eine Untersuchung der Béden erfolgte durch das Baugrundgutachten und im Zuge des Um-
weltberichtes. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind im Umweltbericht ebenso dokumen-
tiert wie die MafRnahmen, die zum Ausgleich der Eingriffe festgesetzt bzw. dem Oko-Konto
zugeordnet werden.

Grundwasserschutz/Wasserschutzgebiete

~Jedermann ist verpflichtet, bei Malinahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser ver-
bunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine
Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaf-

ten zu verhiten, um eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Ver-
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wendung des Wassers zu erzielen, um eine Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu
erzielen, um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und um eine Vergro-
Rerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Der Planbereich liegt in der fachtechnisch abgegrenzten Schutzzone Ill B der Wasserfas-
sung Rottenburg-Kiebingen des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe; Verfah-
renseinleitung 2005.°

Stellungnahme

Auf die Erweiterung des Wasserschutzgebietes und auf die bestehende Schutzverordnung
wird im Bebauungsplan nachrichtlich hingewiesen. Eine bauliche Nutzung bleibt im Bauge-
biet weiterhin méglich, die Regelungen der Schutzverordnung sind heute und kiinftig zu be-
achten.

3.3 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg, Schrei-
ben vom 01.07.2004

Geotechnik

,Nach Geologischer Karte bilden (Verwitterungs-) Gesteine des Gipskeupers den oberfla-

chennahen Baugrund. Ortliche Unstetigkeiten im Gipskeuper-Untergrund (z. B. Laughohlen,

Schlotten) infolge von Gipsauslaugungsvorgangen, die auch bis an die Erdoberflache hoch-

brechen, kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Schichtaufbau, zu Bodenkennwerten, Wahl und Tragféhigkeit des Grin-
dungshorizonts, bei erkennbaren Veranderungen in der Schichtlagerung oder bei Antreffen
von Gips) wird empfohlen, frihzeitig ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Inge-
nieurbiiro in Anspruch zu nehmen.”

Grundwasser

,Das Plangebiet liegt in Zone Il B des fachtechnisch abgegrenzten WSG fir die Brunnen
Kiebingen der Ammertal-Schénbuchgruppe. Bei Berlicksichtigung der einschléagigen Vor-
schriften bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.®

Stellungnahme:
Dem Bebauungsplan wird ein Hinweis zur Geotechnik (empfohlene friihzeitige ingenieurgeo-
logische Beratung) beigefiigt.

3.4 Wasserversorgung Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe,
Schreiben vom 05.07.2004

, ... Das o. g. Bebauungsplangebiet liegt in der Zone Iil B gemaf der fachtechnischen Ab-
grenzung durch das Amt fiir Rohstoffe, Geologie und Bergbau von 1994. Im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mdchten wir darauf hinweisen, dass zur
Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaushalt gepriift werden sollte, ob eine Versickerung
des Dachflachenwassers moglich ist. Ferner sollte die Versiegelungswirkung durch entspre-
chende Wahl der Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen etc. minimiert werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass der nahegelegene Arbach im weiteren Verlauf bis zum
Rand der Zone Il der Wasserfassungen der Ammertal-Schénbuchgruppe fliet und auch
dem Brunnen Gehrnfeld der Stadtwerke TlUbingen sehr nahe kommt. Dieser Umstand sollte
bei der Entwéasserungsplanung zwingend beriicksichtigt werden. Unbehandelte oder unge-
drosselte Einleitungen von Ab- und Niederschlagswéssern in den Arbach sind zu vermeiden.
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Stellungnahme:

Da die Untergrundverhéltnisse fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser nur gering
geeignet sind, wird das Niederschlagswasser gesammelt, gepuffert und dem Vorfluter zuge-
leitet. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungswirkungen
enthalten. Es ist nicht vorgesehen, dem Arbach unbehandeltes oder ungedrosseltes Ab- o-
der Niederschlagswasser zuzuleiten.

4, Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 17.10.2005 bis einschlieRlich
16.11.2005 im Rathaus in Rottenburg am Neckar statt. Auf diese Auslegung wurde am
07.10.2005 in den "Rottenburger Mitteilungen", Amtsanzeiger der Stadt Rottenburg am Ne-
ckar, ortsuiblich 6ffentlich hingewiesen. Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplanes
mit seiner Begrindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen und die Ortlichen Bauvorschriften. Daneben wurde auf die verfligbaren umwelt-
bezogenen Informationen hingewiesen. Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden fol-
gende Anregungen vorgetragen:

4.1 Albert Gebhart, Schliffkopfweg 1, 78628 Rottweil, Email vom 10.11.2005

,Der offentliche Weg entlang des Grundstlickes 1991/1 ist zu kurz. Die Stral3e sollte verlan-
gert werden, um die zweite Halfte des eventuell entstehenden Doppelhauses Uber offentli-
chen Weg erreichen zu kénnen. Hiermit beantrage ich als Miteigentimer eine Verldngerung
der StralRe entlang des Grundstiickes 1991/1."

Stellungnahme:

Eine Verldngerung der Stralle ist nicht erforderlich. Im Falle einer Aufteilung des Grundstii-
ckes kann eine grundstiicksbezogene Lésung gefunden werden. Die Verdnderung von Ver-
kehrsfldchen geht nur zu Lasten dritter, privater Grundstlickseigentiimer.

4.2 Leonhard Thoma, Friedrich-List-StraRe 10, Rottenburg
Es wurden 2 Stellungnahmen mit Datum vom 12.11.2005 abgegeben:

.

,In dem Bebauungsplan-Entwurf wurde fir das Grundstiick Nr. 1988 bei ErschlieRung von
der Friedrich-List-Stral3e her eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus mit max. 3 Wohnein-
heiten vorgesehen. Angesichts der GroRe des Grundstiickes kann ich nicht nachvoliziehen,
dass bei dem Grundstiick nicht wie bei den Nachbargrundstlicken zur rechten Seite und wie
bei den ringsherum und vorliegenden Grundstiicken in der Friedrich-List-StraRe und im neu-
en Baugebiet die Moglichkeit einer Bebauung fir ein Einfamilienhaus oder auch Doppelhaus
vorgesehen ist. In der offentlichen Ortschaftsratssitzung vom 04.10.2005 wurde dies zuge-
sagt. Nachvollziehen kann ich das in der damaligen Sitzung von Herrn Bauburgermeister Dr.
Keppel vorgebrachte Argument, dass die Stadt es nicht wiinscht, dass ein groRer Wohnblock
mit 6 — 10 Wohneinheiten wie z. B. in der Schwalbenstral’e auf dem Grundstiick gebaut
werden sollte. Es wurde vorgeschlagen, dass auf das Grundstlick ein Einfamilienhaus oder
ein Doppelhaus gebaut werden solite. Dies wurde auch vom Ortschaftsrat so gesehen. Aus
meiner Sicht stimme ich diesbeziglich mit Herrn Keppel und dem Ortschaftsrat Gberein. Im
Bebauungsplan wurde allerdings nur das Einfamilienhaus, aber nicht auch die Option Dop-
pelhaus bericksichtigt. Deshalb mochte ich Sie bitten, diese Option bei meinem Grundstlick
ebenfalls mit einzuplanen. Des Weiteren ist die Bebauungsgrenze nach Norden zur Fried-
rich-List-StralRe gegenliber dem Nachbargrundstiick um ca. 7 bis 8 m verschoben. Im Be-
bauungsfalle wirde man dem Nachbarn die morgendliche Ost-Sonne bei dieser Planung
wegnehmen. Dies lief3e sich vermeiden, wenn die Baugrenze zweimal abgestuft wiirde (sie-
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he beigefligte Skizze; bei den Akten). Somit ist auch der Lange der verschiedenen
Grundstlicke Rechnung getragen.”

.

L2Anlehnend an den Widerspruch vom 09.05.2005 (siehe Kap. C 1.2.1) sehe ich in der aktuel-

len Auslegung keine Verbesserung des Sachverhaltes, wie er von den vielen Mitblrgerinnen

und Mitbirgern im Widerspruchsverfahren gesehen und vorgebracht wurde. Die Verkehrs-

fUhrung ist in meinen Augen nicht durchdacht und nicht in ein Gesamtkonzept integriert.

Die ErschlieBung Uber nur eine Ausfahrt von der Arbachstrafie bewirkt

- eine Konzentration des Verkehrs in Richtung Dorf,

einen Umweg fur all jene, die am hinteren Teil des Baugebiets wohnen und taglich in
Richtung Tubingen/Reutlingen etc. fahren mussen. Dies ist in Zeiten der hohen Ener-
giekosten und der zunehmenden Umweltschaden bei dem Vorliegen von Alternativen
nicht mehr zeitgemal.
Flaschenhals bei der Ein- und Ausfahrt. Dies trifft vor allen Dingen die Leute, die ak-
tuell direkt an der Einfahrt wohnen oder diejenigen, die dort bauen wollen.
Unfallgefahr flr die Fuganger. Dies wird meines Erachtens ein erhebliches Problem
werden. Vor allen Dingen morgens, wenn die Menschen zur Arbeit, die Kinder in den
Kindergarten oder in die Schule gehen, wird das Verkehrsaufkommen sehr hoch sein
und viele Kinder werden den Weg Uber die Adlerstralte und die Kreuzung Adlerstra-
Re/Friedrich-List-Stralle nehmen missen. Das trifft all jene, die heute sowohl an der
Adlerstral’e wohnen oder in dem aktuellen Baugebiet der "Vogelstraen" (Sper-
lingstralle, Pirolstral’e etc.). Die Personen sehen die Gefahren und haben sich auch
deshalb im Widerspruchschreiben vom 09.05.2005 gegen eine einzige Zufahrt ge-
wendet. Es ist absehbar, dass in Zukunft auch noch jene hinzukommen werden, die
sich im neuen Baugebiet niederlassen werden. Die Personen, fir welche das Gebiet
erschlossen wird, missen genauso in das Dorf oder ihre Kinder werden auf den ge-
genlberliegenden Spielplatz gehen.

Kurzum, die aktuelle Verkehrsfliihrung gehért Gberarbeitet und die Belange der umliegenden
und der in Zukunft betroffenen Personen berlcksichtigt. Denn flr diese soll das Baugebiet ja
letztendlich sein.

Keine Kritik ohne Verbesserungsvorschlage:

a. Weitere Zufahrt von der Filderstrale zur Dezentralisierung des Verkehrs und zur
Schaffung von kurzeren Wegen (Umweltschdden bzw. Energieverschwendung,
Larmbelastigungen und Gefahren fir die FulRganger werden reduziert). Ein Schleich-
weg Uber das Baugebiet von Wurmlingen in Richtung Rottenburg ist nicht gegeben,
da
- kaum eine Reduzierung des Weges mdglich ist,

im Dorf nur 30 km/h schnell gefahren werden kann anstelle von 50 km/h durch die

Ortsdurchfahrt,

der Betroffene beim Fahren durch das Baugebiet fliinf Kreuzungen Gberqueren und

funfmal die Vorfahrt beachten muss anstelle bei Benutzung der Ortsdurchfahrt nur

die Kreuzung am Friedhof vor sich hat.

Sollte eine Durchfahrt trotzdem stattfinden, was aus den obigen Argumenten klar

nicht nachzuvollziehen ist, kann immer noch ein mdglicher Pendelverkehr durch

eine einfache EinbahnstralRenfiihrung gelenkt werden.

b. Saubere Fuhrung und Gestaltung des Fufigangerverkehrs an der Kreuzung Adler-
stralbe/Friedrich-List-StralRe/Pirolstrafie
Die Uberquerung dieser Kreuzung von der Pirolstraf’e oder Adlerstrae ins Dorf oder
von der Friedrich-List-Strale in die andere Richtung ist sehr gefahrlich und nicht ge-

regelt bzw. auf den Fullganger abgestimmt. Jeden Tag Uberqueren Kinder, wenn sie
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in den Kindergarten oder in die Schule gehen, die Kreuzung. Es werden durch das
neue Gebiet noch mehr werden. Altere Mitbewohner haben das gleiche Problem. Die
Kreuzung ist groRer als die Uberquerung der Ortsdurchfahrt.

C. Klarung des Uberganges fir FuRgénger vom neuen Baugebiet ins Dorf oder Kinder
auf den gegenuberliegenden Spielplatz
Auch hier sollte Uber eine verbesserte Flihrung des Fu3géngerstromes nachgedacht
werden. Ich kann nicht z&hlen, wie oft ich schon meine kleinen Kinder an der Jacke
gezogen und festgehalten habe, als diese ohne zu schauen einfach auf die Stral’e
gerannt sind.

Mit einfachen Mitteln wie Uberwege, Zebrastreifen und Stopp-Zeichen kann man viel errei-
chen. Dies ist in der aktuellen Planung nirgends ersichtlich. Ich denke, man sollte auch nicht
ein Baugebiet von den Gegebenheiten einer Stadt auf ein Dorf ibertragen. Dass dort das
Verkehrsaufkommen anders ist und auch anders akzeptiert wird, liegt auf der Hand. Deshalb
hat auch eine Stadt andere Vorziige wie eine bessere Infrastruktur durch die Konzentration
der Menschen. Auf dem Land bzw. im Dorf liegt ein wesentlicher Vorteil in dem geringeren
Verkehrsaufkommen und in der ruhigeren Lage. Deshalb bevorzugen vor allem Familien mit
Kindern das Land. Dies sollte auch in der Bauleitplanung bertcksichtigt werden.*

Stellungnahme:

Zu l.

Den Eigentiimern des FIst.Nr. 1988 wurde wie den Eigentiimern der Flst.Nr. 1993/1, 1991/1,
1982 und 1979 angeboten, sich an dem Umlegungsverfahren gegen entsprechende Kosten-
libernahme zu beteiligen. Entsprechende Gesprédche wurden gefiihrt, die Eigentiimer der
Fist.Nr. 1993/1 und 1991/1 sind dem Verfahren daraufhin beigetreten.

Wiahrend die Grundstlicke Flst.Nr. 1991/1 und 1993/1 bisher nicht erschlossen waren, ist
dies bei den anderen genannten Grundstiicken (iber die Friedrich-List-Stral3e der Fall. Um
eine Bebauung "direkt", also von Siiden auf den riickwértigen Grundstiicksteilen der Flst.Nr.
1979, 1982 und 1988 zu ermdglichen, sah der urspriingliche Entwurf das Heranfiihren einer
StichstraBe von Siiden an diese Grundstiicke vor. Diese Variante wurde von den Grund-
stiickseigentiimern abgelehnt. Eine Bebauung in zweiter Reihe von der Friedrich-List-Stral3e
ist nun immer noch méglich. Die ErschlieBung der riickwértigen Grundstiicksteile kann nur
iber 6ffentlich-rechtlich abzusichernde Vereinbarungen mit den derzeitigen Grundstiickei-
gentiimern gesichert werden.

Wenn eine gemeinsame Lésung der Grundstiickseigentiimer nicht méglich ist, muss auf je-
dem Grundstlick ein ErschlieBungsweg von Norden in den riickwértigen Grundstticksteil ge-
fiihrt werden, der neben einer weiteren Versiegelung wegen der darauf fahrenden Autos
Probleme mit den Nachbarn hervorrufen kann. Daneben miissen Stellplédtze auf den
Grundstiicken untergebracht werden, die im ruhigen Gartenbereich zwischen den beiden
Bauzeilen unterzubringen sind. Damit kénnen sich aus der Planungssituation Probleme er-
geben, die bei einer entsprechenden ErschlieBung von Siden nicht auftreten. Um eine Ver-
schérfung dieser Probleme zu vermeiden, wurde wéhrend des Planungsverfahrens die bauli-
che Nutzung der riickwértigen Grundstiicksbereiche zuriickgenommen. Eine Bebauung mit
Einzelhdusern und bis zu drei Wohnungen bleibt méglich; die weitere Aufteilung zur Bebau-
ung mit Doppelhdusern soll aber aus den genannten Griinden unterbleiben.

Die in der zweiten Reihe angeordnete liberbaubare Grundstiicksflache weist die gleiche Tie-
fe wie die an der Friedrich-List-Stral3e auf, ndmlich 17 m. Damit ist eine ausreichende Nut-
zung und Flexibilitdt méglich. Weil die Fldchen von der Nordseite aus erschlossen werden,
miissen sie ausreichend Abstand von der vorhandenen Bebauung an der Friedrich-List-
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StraRe aufweisen, um Zugénge, Stellplédtze usw. und vor allem die Abstandsfldchen unter-
bringen zu kénnen. Die nérdliche Grundstiicksgrenze ist noch nicht bekannt.

Auf den benachbarten Grundstiicken Flst.Nr. 1991/1 und 1993/1 erfolgt eine eigensténdige
ErschlieBung von Stiden her; die nérdliche Grundstiicksgrenze und der erforderliche Ab-
stand stellt die wesentliche Beschrdnkung dar. Deshalb kann dort die (iberbaubare Grund-
stiicksflache etwas gréRer ausfallen. Die Anregung der Abstufung der Baugrenzen wird da-
her nicht in den Plan aufgenommen.

Zull.

Die Anregungen zur ErschlieBung des Baugebietes und zur Verkehrsflihrung entsprechen im
Wesentlichen denen, die bereits im Mai vorgetragen wurden und liber die der Gemeinderat
am 10.05.2005 beraten hat. Es wird auf die Stellungnahme und auf Kap. C 2.1 verwiesen.
Schlieflich ist noch anzumerken, dass ein Teil der skizzierten Verkehrsprobleme insbeson-
dere fiir die FuRgénger Probleme weit aulRerhalb des Plangebietes sind, aber durchaus mit
diesem in Zusammenhang stehen kénnen. Grundsétzlich sind Zebrastreifen und Stopp-
Zeichen nicht Inhalte eines Bebauungsplanes.

4.3 Kumpf-Fashion GmbH, SchwalbenstraBe 16 — 18, Rottenburg-Wendelsheim,
Schreiben vom 16.11.2005

.Die Hauptzufahrt ist tiber die Schwalbenstralle vorgesehen. Es sollte beachtet werden, dass
die SchwalbenstralRe schon in ihrer Zufahrt von der Rottenburger Stralde her durch die vielen
Lkw-An- und Ablieferungen ofters nahezu blockiert ist. Es ware sehr bedauerlich, wenn sich
bei weiter zunehmendem Verkehr durch das Neubaugebiet an der Einmiindung in die
Schwalbenstralle Unfélle zutragen wirden. Es sollte deshalb dringend eine zweite direkte
Zufahrt zum Neubaugebiet Gassacker Uber eine durchgezogene Filderstrale z. B. geschaf-
fen werden.”

Stellungnahme:
Die Andienung der Firma Kumpf hat so zu erfolgen, dass 6ffentliche StralRen nicht blockiert

werden. Nach Rangiermanévern ist die SchwalbenstralRe wieder zu réumen; Be- und Entla-
devorgédnge kénnen ausnahmsweise so durchgefiihrt werden, dass die sehr gering befahre-
ne Schwalbenstrafle bis auf das zuldssige Aufstellen eines Lastkraftwagens am Fahrbahn-
rand befahrbar ist. Im Ubrigen verteilt sich der Verkehr vom und zum neuen Baugebiet auf
Adler- und Schwalbenstral3e.

4.4 Helmut Holocher, Schwalbenstrafle 2, Rottenburg, Schreiben vom 14.11.2005
.In meinem Schreiben vom 18.04.05 habe ich begriindet, weshalb ich gegen die geplante
verkehrsmaRige ErschlieBung zum zukilnftigen Baugebiet "Gassécker" bin. Ich bin dagegen,
dass nur eine Zugangsstralle fir "Gassacker” vorgesehen ist und dass diese Stralle bei der
Einmiindung in die Adlerstrale direkt auf mein Haus zugeht. Im z. Z. ausliegenden Bebau-
ungsplanentwurf ist wiederum nur eine Zugangsstralle in das Gebiet "Gasséacker" vorgese-
hen und diese StralRe geht wiederum bei der Einmiindung in die Adlerstral’e direkt auf mein
Haus zu.

Nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf missen die Bewohner von 42 Baugrundstu-
cken mit je 2 Wohneinheiten, zusammen also 84 Wohnungen, diese eine Stralle benltzen.
Das sind 160 — 200 - ... Fahrzeuge, die meist mehrmals am Tage auf dieser StralRe "Gassa-
cker" verlassen, bzw. in dieses Gebiet einfahren. Dazu kommen noch die Fuliganger.

1. Folgen/Auswirkungen fir mich:
a) unertragliche Belastigung und Schadigung durch Larm:
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Weil Larm so schéadlich fir die Gesundheit ist, sind bei Verkehrsanlagen, stark [&rm-
erzeugenden Betrieben usw. immer mehr Maflnhahmen zur La&rmminderung vorge-
schrieben.

b) unertragliche Beldstigung und Schadigung durch eingeschaltetes Scheinwerferlicht:
Nach dem Bebauungsplanentwurf fahren bei der Ausfahrt die Fahrzeuge direkt bis
auf 10 Meter auf mein Haus (und bis auf 6 Meter auf meine Terrasse) zu und biegen
dann nach rechts oder links ab. Sind bei Dammerung oder Nacht die Rollladen oben
oder auf Schlitzhohe, dann scheint von jedem ausfahrenden Fahrzeug das einge-
schaltete, grelle Scheinwerferlicht mir in die Fenster von:

EG: Wohnkiiche, Ess-/Wohnzimmer (Ef3-Wohnzimmer ist ein Raum)

OG: Schlafzimmer, (Kinder-) Zimmer

DG: (Schlaf-) Zimmer

Biegen die Fahrzeuge dann ab, dann wandert dieses Licht im Zimmer. Dies ist un-
gemein stérend und nervend und damit stark gesundheitsschadigend.

Ich bin daher gezwungen, ab Dadmmerung die Rollldiden ganz zu schlieRen. Offnen
oder das Schragstellen der Fenster um frische oder im Sommer abends/nachts kihle
Luft in das Zimmer zu lassen, ist dann nicht mehr moglich. Ab jetzt soll, bald ist es ein
Muss, auch tagsiber bei Fahrzeugen das Licht eingeschaltet werden. Ich werde also
auch tagsiber, wenn ich zu einem der Ostfenster herausschaue, oder auf meiner
Ostterrasse bin, sehr, sehr viele Lichter direkt auf mich zukommen sehen. Ich glaube
nicht, dass ich mich daran gewohnen kann.

c) starke Behinderung und Gefahrdung bei der Ausfahrt von meinem Garagenvorplatz:
Durch das hohe Verkehrsaufkommen von der Adlerstral’e, Schwalbenstralie und den
Ein- und Ausfahrten aus "Gasséacker" werde ich beim Ausfahren von meinem Gara-
genvorplatz in die Adlerstrale und umgekehrt stark behindert und gefahrdet.

2. Folgen/Auswirkungen fiir die Bewohner von "Gassécker"

Bei nur einer Ein-/ Ausfahrt ist diese wie ein Flaschenhals. Ist diese einzige Ein-/Ausfahrt
durch einen Verkehrsunfall, Arbeiten an der Strae (im Jan. 05 war die Schwalbenstralle
wegen einem Wasserschaden einen halben Tag lang gesperrt) usw. gesperrt, dann ist dies
wie ein Pfropfen im Flaschenhals. Nichts kann mehr hinein und nichts mehr heraus. Was,
wenn ein Notarzt, Krankenwagen, die Feuerwehr usw. hinein oder einer von "Gasséacker" mit
seinem Fahrzeug dringend (z. B. zur Arbeit usw.) heraus muss. Sie kénnen nicht. So eine
Situation darf es nie geben. Hier ist auch die jetzt vorgesehene Notausfahrt mit 4,5 m Breite
keine Loésung.

Bei nur einer Ein-/Ausfahrt miissen alle, die in das Baugebiet hinein und alle, die heraus wol-
len, durch diesen Flaschenhals. Bei dem hohen Verkehrsaufkommen in den Stof3zeiten staut
sich im Flaschenhals der Verkehr. In Sto3zeiten ist auch auf der Adler-/Schwalbenstralle viel
Verkehr. Dadurch ist bei der Einfahrt in die Adlerstralle und umgekehrt eine hohe Unfalige-
fahr.

Die Wohnungen, die an oder in der Nahe der Ein-/Ausfahrt sind, werden ebenfalls durch den
Verkehrslarm stark beeintrachtigt.

Durch die nur eine Ein-/Ausfahrt gehen/fahren alle (FuRganger, Radfahrer, Motorrader, Pkw
usw.), die in das Dorf oder Richtung Tibingen wollen, auf der Adlerstralle Richtung Ort.
Durch diese vielen Verkehrsteilnehmer wird es nicht nur an der Einfahrt zu/Ausfahrt von
"Gassacker", sondern auch an der Kreuzung Adlerstrale/Friedrich-List-Stral’e, an der un-
Ubersichtlichen Kurve am Adler, an der unibersichtlichen Kurve beim Gebdude Adlerstralie
7 und an der Einmiindung Adlerstrae/Ortsdurchfahrt sehr geféhrlich. Fir die, die in Rich-
tung Tabingen wollen, ist die Zwangsroute von der Adlerstrae zur Ortsdurchfahrt ein Um-
weg, umstandlich und unfalltrachtiger, als der direkte Weg auf der Filderstral3e zur Stral3e
Richtung Wurmlingen.
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3. Folgen / Auswirkungen fir die Bewohner von "Straflen- und Gassacker", Bewohner-
von der Friedrich-List-Stralle
Wenn die Bewohner von diesem Gebiet zu Ful oder mit dem Fahrzeug in den Ort wollen,
oder umgekehrt, dann mussen sie die Adlerstrae benltzen. Sie missen lber die Kreuzung
AdlerstraBe/Friedrich-List-Strafe und durch die uniibersichtliche Kurve beim Adler und durch
die unibersichtliche Kurve beim Gebaude Adlerstra®e 7. Auch fur sie gilt, dass sie um so
gefahrdeter sind, je hdher das Verkehrsaufkommen ist.
Immer mehr Bewohnern von diesem Gebiet wurde bewusst, dass bei dem jetzt geplanten
einen Zugang zu " Gassacker" der Verkehr auf der Adlerstrale sehr stark zunimmt und da-
durch auch die Gefédhrdung beim Weg in den Ort, oder umgekehrt, fur sie sehr stark zu-
nimmt. Deswegen haben 5 besorgte Betroffene ein Schreiben verfasst und im Gebiet "Stra-
Ren- und Gassacker" und "Friedrich-List-Straf3e" Unterschriften gesammelt. In 3 Tagen ha-
ben 116 unterschrieben. Das Originalschreiben und die Originalunterschriften wurden am
09.05.05 dem Stadtplanungsamt ibergeben. Die Ortsvorsteherin, jede/r Ortschaftsratin/rat
und die Fraktionen vom Gemeinderat erhielten je eine Kopie. Am 10.05.05 wurde "Gassa-
cker" im Gemeinderat in Rottenburg behandelt. Was da ablief war fur mich sehr enttau-
schend und &rgerlich. Die erhéhten Gefahren fur FuRganger und Fahrzeuge wurde verharm-
lost oder ganz abgestritten. Den Bewohnern von "Straf’en- und Gassacker" wurde gesagt,
dass sie gar nicht betroffen sind. Unter anderem sagte Herr Dr. Keppel zum Gemeinderat:
Zum Schreiben und den Unterschriftenlisten:
"Vor 2 Tagen sind 116 Unterschriften abgegeben worden. Es gab keinen genauen Hinweis
was die wollten. Haben die Uiberhaupt gelesen, was sie unterschrieben haben? Ich habe mir
die Mihe gemacht und die Listen genauer angeschaut. Sie wohnen z. B. in der Sperlingstra-
Re, im Habichtweg. Es war niemand vom neuen Baugebiet. Also niemand, den es betrifft."
Zur uniibersichtlichen Adlerkurve:
"Diese Kurve ist nicht gefahrlich sondern wirkt abbremsend. So etwas wird heute teilweise
sogar gezielt angewendet.”

Stellungnahme:

Von der Form und Lage des Baugebietes und von den verkehrsmafigen Gegebenheiten gibt
es keinen Zwang fur nur eine Ein-/Ausfahrt und diese dann noch an der geplanten Stelle
(nahe an der Kurve, direkt auf mein Haus).

Der in "Gasséacker" ein-/ausfahrende Verkehr muss auf die Adlerstralle und Filderstrale ver-
teilt werden. Das heifl3t, eine Ein-/Ausfahrt in die Adlerstrale und eine Ein-/Ausfahrt in die
Filderstrafe.

Dabei darf die Verbindung FilderstraRe/Adlerstralle keine zweite Ortsdurchfahrt werden.
Deshalb muss die StraRenfuhrung von der Filderstraf3e zur Adlerstrale entsprechend gestal-
tet werden. Dies ist leicht zu machen, indem diese Stralle z. B. zweimal abgewinkelt, ein
entsprechender Strafenquerschnitt gewahlt wird.

Ist die Einmindung in die Adlerstral’e nahe an der 90°-Kurve Adlerstrafle/Schwalbenstralie,
dann ist die Unfallgefahr viel hoher, als wenn sie weiter weg ist. Deshalb, auch aus diesem
Grund, muss diese Einmindung weiter von der Kurve weg. Die Lage und Gestaltung dieser
Einmindung ist so zu machen, dass sie nicht direkt auf mein Haus, aber auch nicht direkt
auf ein anderes Haus der Adlerstralte flhrt.

Anmerkungen:

Obwohl mir das neue Baugebiet grof’e Nachteile (Sicht, Larm, Behinderung, Gefahr bei der
Ausfahrt aus der Garage und bei dem Weg in den Ort) bringt, bin ich nicht gegen dieses
Baugebiet.”

Stellungnahme:

Die Schreiben vom 18.04.2005 und vom 14.11.2005 sind im Wesentlichen im Schreiben der
Wendelsheimer Biirger vom 06.05.2005 aufgegangen. Die vorgelegten Anregungen insbe-
sondere zur ErschlieBungssituation, zur Verkehrsmenge, zum Verkehrsldrm, zur Gefdhr-

dung von FuRgéngern und zur Verteilung des Verkehrs auf verschiedene Zufahrten (Ziffern 2
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und 3 der Anregungen) entsprechen grundsétzlich denen des Schreibens der Wendelshei-
mer Biirger vom 06.05.2005, (iber das der Gemeinderat am 10.05.2005 beraten hat (Kap. C
2.1).

Hinsichtlich der Anregungen unter Ziffer 1 ist festzustellen:

Zur erwartenden Belastung durch Verkehrsldrm gelten sinngemél3 Ausfiihrungen zur Ver-
kehrsmenge in Kap. C 2.1. Die vorhandene Belastung ist gering und wird durch die zusé&tzli-
che Belastung héher, liegt aber immer noch weit von der Belastung weg, die Schwalben- und
AdlerstraSe auf Grund ihres Ausbaustandards aufnehmen kénnten. Aus der vorhandenen
und kiinftigen Belastung ist kein Erfordernis von aktiven oder passiven Ld&rmschutzmal3nah-
men abzuleiten.

Die Belastigung durch Scheinwerferlicht mag aus subjektiver Sicht mehr oder weniger gra-
vierend sein. Die beanstandete Einmiindungssituation ist aber in jedem Dorf oder jeder Stadt
vielfach anzutreffen. Es kann weder ein Fahren mit Licht verhindert noch die Platzierung der
Gebédude so beeinflusst werden, dass Scheinwerferlicht ein Gebdude oder die Fenster von
Aufenthaltsrdumen nicht erreicht.

Die Zu- und Abfahrt vom Garagenvorplatz wird auch weiterhin ohne gravierende Behinde-
rungen und Gefédhrdungen méglich sein; wenn zuféllig ein Auto vorbeifahren sollte, muss der
vom Grundstlick ausfahrende (ins Grundstlick einfahrende) entsprechend den Regelungen
der Strallenverkehrsordnung warten.

4.5 Heinz Haspel, In der Ebene 22, Rottenburg, Schreiben vom 16.11.2005

1.

Gegen die vorgelegte ErschlieRung dieses Baugebiets haben It. Zeitungsbericht vom 13. Mai
2005 116 Birger von Wendelsheim Einwendungen erhoben. Diesen schliee ich mich, ohne
nur einen Namen davon zu wissen, hiermit voll und ganz an.

2,

Das vorgesehene Baugebiet mit 2,2 Hektar soll nur eine ErschlieBungszufahrt und nur Stich-
stralRen erhalten. Eine solche ErschlieBung entspricht nicht einer zweckmaligen Zufahrt zu
den einzelnen Grundstiicken. Eine durchgéngige ErschlieBungsstralle ist wesentlich zweck-
mafiger und sinnvoller; sie vermeidet auch eine ghettoartige und wohl von niemandem ge-
wlnschte Einengung. Als gutes Beispiel hierfir dient die ErschlieBung des Baugebiets Brihl
[l in Schwalldorf. Hier hatte das Planungsamt flr nur 77 ar zu bebauende Flache zwei Stich-
straRen geplant, die vom Ortschaftsrat einstimmig abgelehnt wurden. Daflir hat er eine
durchgehende ErschlieBungsstralle verlangt. In meinen Augen eine vollkommen richtige,
weitsichtige und dem tatsachlichen Bedrfnis entsprechende zweckmafige Entscheidung.

3.

Zu begriiken ist, dass der Ortschaftsrat keine zu hohe Baudichte verlangte, so dass hochs-
tens zwei Wohneinheiten je GebZude zugelassen werden sollen. Dies war schon vor mehr
als 15 Jahren Wunsch und Wille des Ortschaftsrates. Es wurde trotzdem bei der Erschlie-
Rung der Oberen Ebene, von wem auch immer, zum Nachteil vieler Anlieger nicht beachtet...
4.

Das Verlangen von Anwohnern, eine zweite Zufahrt im Bereich der Filderstrafe vorzusehen,
ist meines Erachtens richtig und zweckmaRig. Uber diese kénnten dann auch ohne groRe
Probleme bei der Abwasserbeseitigung die Abwasser talwarts Gber den Kanal in der &ffentli-
chen StraRe abgefiihrt werden. Die jingeren Baugebiete in Wendelsheim wie Straften- und
Gassacker oder Steinacker haben jeweils zwei Anschluss- und durchgehende Erschlie-
Rungsstralen, die sich fir die Anlieger bestens bewahrt haben. Samtliche Gebdude kénnen
hier ohne Probleme jederzeit auch von grofReren Fahrzeugen wie Mullabflhr, Heizbltankwa-
gen usw. problemlos ohne groRe und schwierige Wendemandver angefahren werden. In der
Oberen Ebene ist dies unmoglich. Millauto und Heizélwagen missen umstandlich und ge-

fahrreich rlickwarts in die Strafle einfahren.
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5.

Im Gegensatz hierzu haben sich die Stichstralen im Baugebiet Obere Ebene nicht bewahrt,
da vom ersten Tag nach der ErschlieBung bis heute festgesetzte Bauvorschriften wegen der
schlechten und uniiberlegten Planung umgangen wurden. Es wurden Parkplatze und Zufahr-
ten angelegt, die nur Uber nicht flr den 6ffentlichen Verkehr zugelassene Wege erreicht wer-
den konnen. Das aber spielt bei der Verwaltung keine Rolle, die wider besseres Wissen
handelt und das Gegenteil von dem behauptet, wie es in der Tat ist. Was hier toll war, ist al-
lein die Tatsache, dass gleich in einem einzigen Satz des Schreibens des Baurechtsamtes
nicht weniger als drei Unwahrheiten enthalten waren. Dies ist deshalb besonders schlimm,
weil ich die Verwaltung auf diese Problematik hingewiesen und ihr einen zweckmafigen und
korrekten Losungsvorschlag unterbreitet hatte. Es ist auch jetzt wieder zu beflirchten, dass
gut gemeinte Bedenken von 116 Burgern mit gesundem Menschenverstand in einer Uber-
heblichen Art ignoriert werden.

6.

Ich trage diese Bedenken in ernster Sorge mit der Befurchtung vor, dass hier einmal wieder
kurzsichtig entschieden und nicht auf die berechtigten Bedenken der Birger eingegangen
wird. Uber 116 Unterschriften sollte man nicht so bedenken- und interesselos hinweggehen.”

Stellungnahme:

Soweit sich die Anregungen zur Verkehrsfiihrung oder —situation beziehen, wird auf die Aus-
fliihrungen in Kap. C 2.1 verwiesen. Zu den Anregungen 2, 3, 5 und 6 ist keine Stellungnah-
me erforderlich. Sie setzen sich nicht konkret mit dem Planungsvorhaben auseinander.

5. Anregungen der Behorden im Rahmen der offentlichen Auslegung

Von den am 02.06.2004 an der Planung beteiligten Behorden (siehe Kap. C 2.1) wurden am
18.10.2005 die in der folgenden Tabelle genannten (ber die Auslegung des Bebauungspla-
nes informiert. Folgende Anregungen sind eingegangen.

Behorde Anregungen Antwort Abwagung
ja nein siehe Kapitel

Landratsamt Tlbingen,
Naturschutz- und Planungsamt, X 02.11.2005 14.5.2
Postfach 19 29, 72009 Tubingen

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wurttemberg,
Postfach, 79098 Freiburg i. Br.

EnBW Regional AG,
Regionalzentrum Schwarzwald-Neckar, X
Postfach 1152, 71070 Herrenberg

Wasserversorgung

Zweckverband Ammertal-
Schonbuchgruppe,

Daimlerstr. 1, 71088 Holzgerlingen

X 03.11.2005 14.5.1

" , \ Antwort durch RP
Gewasserdirektion Donau/Bodensee, Tiibingen, nicht zu-

Bereich Ulm, X sténdig, Verweis auf
Postfach 20 01 54, 89040 Ulm untere Wasserbehor-

de (Landratsamt)

Regierungsprasidium TUbingen,
-Referat Denkmalpflege- X
Alexanderstr. 48, 72072 Tlbingen
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5.1 Landratsamt Tiibingen, Naturschutz, Schreiben vom 02.11.2005
Umwelt und Gewerbe
.Es ist vorgesehen, das Plangebiet als Misch- und Wohngebiet (MD/WA) festzusetzen. Die
Baufenster lassen erkennen, dass ausschlieRlich Wohnbebauung beabsichtigt ist. Das Plan-
gebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Schreinerei Schifer. Diese befindet sich im rechts-
kraftig ausgewiesenen Gewerbegebiet "Wiesendcker". Wie der Begrindung zu entnehmen
ist, konnen im Grenzbereich zur Schreinerei die Larmgrenzwerte flr ein Mischgebiet nicht
eingehalten werden. Daher ist beabsichtigt, fir eine Hauserzeile (Flst. Nr. 3878/3910/3911)
Larmschutzmalnahmen festzusetzen:

keine zu 6ffnenden Fenster in Aufenthaltsrdumen an der Ostseite;

Garagen mit einer Hohe von 3 m als Schutz der Gebauderuckseiten und der Freibe-

reiche (s. S. 10/11 der Begrindung).
Wir halten die Festsetzung von geschlossenen Fenstern z. B. fur Wohn- und Schlafraume flr
unzumutbar und unrealistisch. Hier sind unseres Erachtens Konflikte vorhersehbar. Die vor-
gesehenen MalRnahmen bestatigen, dass eine Schreinerei als wesentlich stdrender Gewer-
bebetrieb unvereinbar ist mit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnbebauung. Dies gilt
um so mehr, als sich in unmittelbarer Nahe zum Flurstlick Nr. 3911 l&armintensive Maschinen
der Schreinerei befinden (2 Sdgen und ein Gabelstapler).

Wir halten daher einen Verzicht auf eine Wohnbebauung mindestens auf den Flurstlicken Nr.
3878/3910/3911 flr zwingend erforderlich. Wir schlagen alternativ vor, statt dessen die be-
troffenen Flurstlicke mit einem Larmschutzwall zu versehen, um so eine larmtechnisch aus-
reichende Trennung zwischen der Schreinerei und der Ubrigen geplanten Wohnbebauung
herzustellen. Es wére auch denkbar, die Grundstlicke ausschlief3lich fir Garagen des Plan-
gebietes zu verwenden und diese als geschlossene Larmschutzwand zu gestalten.”

Stellungnahme:

Im Plangebiet wird ein "Dorfgebiet" und ein "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Das
Dorfgebiet erstreckt sich zum (iberwiegenden Teil (iber den bereits bebauten Teilbereich des
Gebietes und zum untergeordneten Teil liber eine Neubaufléche.

Auf dieser Neubaufldche sind die in den Textlichen Festsetzungen formulierten Nutzungen
zuldssig. In den bereits bebauten Flédchen liegen hinsichtlich der Nutzung die Ansétze fiir die
Ausweisung des Dorfgebietes. Eine Dorfgebietsnutzung kann auf unterschiedlichen Grund-
stlicksgréf3en umgesetzt werden.

Die Schalltechnische Untersuchung stellt fest, dass die Mischgebietswerte tags und nachts
an den Gebéduden 1, 3 und 4 eingehalten werden. Nur an der Ostfassade des Gebdudes 2
(FIst Nr. 3878) werden die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet bei uneingeschrdnktem
Betrieb der Schreinerei tags liberschritten. Der Gutachter schldgt deshalb vor, an der Ost-
fassade dieses Gebdudes keine éffenbaren Fenster oder Tiiren von Aufenthaltréumen un-
terzubringen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan gehen (iber diese Festsetzungen des
Gutachters hinaus. Die vorgeschlagenen Festsetzungen werden nédmlich nicht nur fiir das
Grundstiick Nr. 3878, sondern auch fiir die Grundstiicke Nr. 3911 und 3910 (im Gutachten
die Grundstiicke 3 und 4) festgesetzt. Damit wird ein Héchstmal3 an Sicherheit erreicht. Das
Gutachten setzt sich dann noch mit einer Reihe von Varianten auseinander, die durch unter-
schiedliche Aufsiedlungszustdnde méglich werden. Diese Fallkonstellationen werden als
nachrangig betrachtet, weil die Stadt Eigentiimerin der betroffenen Grundstiicke ist und liber
den Abverkauf der Grundstiicke steuernd eingreifen kann.

Nord-, Siid- und Westseite der angesprochenen Gebdude auf den Flurstiicken Nr. 3878,
3911 und 3910 sind von einschrédnkenden Festsetzungen ausgenommen. Das Festset-
zungskonzept wurde im Vorfeld der Beratungen zur éffentlichen Auslegung des Bebauungs-
plan-Entwurfes nochmals mit dem Gutachter diskutiert; die Konflikte sind nach seiner Auffas-

sung gelést (vgl. Stellungnahme vom 25.08.2005 in der Akte). Im Ubrigen lésst die Einlas-
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sung des Landratsamtes, dass geschlossene Fenster in Wohn- und Schlafréumen unzumut-
bar und unrealistisch seien, aul3er Acht, dass dies bei Niedrigenergie- oder Passivhdusern
bereits Standard ist und sich vor dem Hintergrund steigender Energiepreise immer mehr
durchsetzen wird. Gebdude mit geregelter Liiftung werden auch im Baugebiet "Gassécker"
entstehen. Die Vorschldge des Landratsamtes (Grundstiicke nicht bebauen, Ldrmschutzein-
richtung) wurden so oder in &hnlicher Form im Rahmen der zu untersuchenden Varianten
innerhalb der Schalltechnischen Untersuchung gepriift. Dabei hat sich gezeigt, dass die nun
gewdéhlten Festsetzungen im Bebauungsplan die schalltechnischen Probleme an dieser Stel-
le im gesetzlich geforderten Mal3 I6sen. Der Vorschlag, eine Garagen- oder Stellplatzanlage
einzurichten, erscheint wenig zielfiihrend, da eine solche Anlage wegen der damit verbunde-
nen Larmbeléastigung (Zu- und Abfahrt der Fahrzeuge, 6ffnen von Auto- und Garagentoren
usw.) mit anderen Problemen belastet wére. Aullerdem entspricht die zentrale Unterbringung
der Autos weg vom Baugrundstiick weder den Vorstellungen der Grundstiickseigentiimer
noch erleichtert sie die Vermarktung der Grundstiicke.

5.2 Wasserversorgung Zweckverband Ammertal-Schonbuchgruppe, Schreiben
vom 03.11.2005

,Grundsatzlich sind im Bebauungsplan sinnvolle Malnahmen zur Reduzierung der Versie-

gelung vorgesehen. Daneben ist ein Eintrag flr die Flache einer Retentionsmulde enthalten.

Der Zweckverband bittet dringend darum, dass das vorgesehene Trennsystem flr die Ent-

wasserung verbindlicher geregelt wird. Wir bitten daher, eine entsprechende Formulierung in

den Bebauungsplan aufzunehmen.”

Stellungnahme:

Die Entwésserungsplanung ist mit dem Landratsamt abgestimmt. Das Trennsystem setzt die
gesetzlichen Vorschriften (Wassergesetz, Niederschlagswasserverordnung) um und wird
durch die Stadt bzw. den ErschlieBungsbeauftragten im Zuge der ErschlieBung des Bauge-
bietes realisiert. Weitere MalRnahmen, insbesondere die Festsetzung im Bebauungsplan o-
der in den Ortlichen Bauvorschriften (soweit sie denn méglich wéren) sind nicht erforderlich.

6. Weitere Planergdanzungen )
Im Zuge der fortschreitenden Planungsarbeiten wurden folgende geringfiigige Anderungen
der Festsetzungen bzw. der ortlichen Bauvorschriften vorgenommen:

) Textliche Festsetzung 14 (Flachen flr die Herstellung des Stralenkérpers): Anpas-
sung der Maftangaben fUr unterirdische Stitzbauwerke;

. Hinweise 7 (Artenliste). Streichung feuerbrandgefdhrdeter Gehoélze und von Gehdl-
zen mit geringer Eignung als strafienbegleitende Bepflanzung

. Ortliche Bauvorschrift 1 (Dacheindeckung): Aus Griinden des Bodenschutzes (Ver-
hinderung der Anreicherung von Metallionen in den Rickhaltemulden) sind die auf
untergeordneten Gebé&udeteilen zuldssigen Metalldacher nur mit einer Beschichtung
zulassig.

Eine erneute Auslegung des Planentwurfes ist wegen der Geringfiigigkeit dieser Anderungen
und ihrem eher klarstellenden Charakter nicht erforderlich.
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Rottenburg am Neckar, den 19.01.2006 Rottenburg am Neckar, den 19.01.2006

Angelika Garthe NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtplanungsamt Stadtebau . Umweltplanung
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Dr. Barbara Eichler

Dr. Eisele Ingenieurgesellschaft fur
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Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB

Die im wirksamen Flachennutzungsplan Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-
Starzach dargestellte Wohnungsbauflache "Gasséacker" in Rottenburg am Neckar-
Wendelsheim soll mit einem Bebauungsplan tiberplant und anschlieRend erschlossen
werden.

1. Art und Weise der Berluicksichtigung von Umweltbelangen

o Die landschaftsplanerischen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflanzen/Tiere erheblich beeintrachtigt
werden. Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen wurde ein MaRnahmenpaket
entwickelt, mit dem innerhalb des Plangebietes eine weitgehende Kompensation
erreicht werden kann. Diese MalRnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt oder
werden im Zuge des Baus der ErschlieungsmalRnahmen erbracht. Das
Kompensationsdefizit wurde monetarisiert und dem Okokonto zugeordnet. Aus dem
Okokonto werden weitere MaRnahmen im Umfeld des Plangebietes umgesetzt.

o Vor dem Hintergrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen in und um das
Plangebiet wurden unterschiedliche Baugebietsarten festgesetzt.
o Die Nachbarschaft zur Schreinerei wurde gutachterlich untersucht. Die

vorgeschlagenen Lésungsmoglichkeiten (z.B. passive SchutzmafRhahmen) wurden in
das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes Gbernommen.

o Die ErschlieBungsanlagen wurden so sparsam wie mdglich dimensioniert. Die
Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem in Richtung Neckar; im
Bereich von Pufferbereichen mit Kaskaden kann eine teilweise Versickerung
erfolgen. Der Untergrund ist flr eine Versickerung nur bedingt geeignet. Teile der
Pufferbecken liegen auRRerhalb des Geltungsbereiches; sie werden Uber das aus
technischen Grunden erforderliche Maf3 hinaus als 6kologisch hochwertige Bereiche
hergestellt.

o Die Grof3e und der Zuschnitt der Grundstiicke sowie die bauliche Ausnutzung wurden
vor dem Hintergrund der Wiinsche und Ansprliche der Grundstiickseigentiimer
dahingehend geregelt, dass eine giinstige Ausnutzung und Verdichtung und damit
ein sachgerechter und sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht wird.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Gemeinderat Rottenburg am Neckar hat nach umfangreichen vorlaufenden
Planungsarbeiten in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Gassacker" in Wendelsheim beschlossen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 25.04.2005 in Form
einer Informationsveranstaltung im Blrgersaal Wendelsheim durchgefihrt. Dabei wurden
Fragen zu den Planinhalten vorgetragen, die von Verwaltung und Planern beantwortet
wurden.

Als Anregung wurde vorgetragen, die ErschlieBungssituation fir den Verkehr nochmals zu
Uberprifen und eine weitere Zufahrt von Osten (Filderstral3e) bzw. eine Verknipfung von
AdlerstraRe und Filderstral3e durch das Baugebiet zu prifen. Diese Anregungen wurden
einer Unterschriftenliste Wendelsheimer Birger vorangestellt, die im Nachgang dieses
Termins vorgelegt wurde.

Bereits im Vorfeld des Planungsverfahren hat die gegeniber dem Plangebiet liegende
Schreinerei Schéafer mit dem Fachverband fir das Schreinerhandwerk Baden-Wirttemberg
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Anregungen zur Planung vorgetragen mit dem Ziel, die unmittelbar gegentber der
Schreinerei gelegenen Bereiche des Plangebietes als "Mischgebiet" und nicht als
"Wohngebiet" auszuweisen.

Mit Schreiben vom 02.06.2004 wurden die Behérden von der Planung unterrichtet und
frlhzeitig am Verfahren beteiligt. Es wurden insbesondere folgende wesentliche
Anregungen vorgetragen:
- Bericksichtigung vorhandener Leitungen
- Berucksichtigung der Lage im Wasserschutzgebiet Zone Il B
- Empfehlungen zum Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser und zur
Gestaltung von Oberflachen

Die offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB fand vom 17.10.2005 bis einschlieR3lich
16.11.2005 statt. Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplanes mit seiner
Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen und die Ortlichen Bauvorschriften. Daneben wurde auf die verfiigbaren
umweltbezogenen Informationen hingewiesen. Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
wurden insbesondere folgende wesentliche Anregungen aus der Blrgerschaft vorgetragen:

- Grundsticksbezogene Veradnderungswinsche zu Art- und MalRR der baulichen
Nutzung sowie den Uberbaubaren Grundsticksflaichen und zu erforderlichen
Verkehrsflachen

- Waunsch nach einer weiteren Zufahrt ins Baugebiet

- Verkehrssichernde Malinahmen an Stral3en auf3erhalb des Baugebiets

- Befurchtung vor Belastungen durch Verkehrslarm sowie durch die Beleuchtung von
Fahrzeugen

Die Behorden haben insbesondere folgende wesentliche Anregungen vorgetragen:

- Zweifel an den Festsetzungen zum Larmschutz (passive SchallschutzmalRnahmen),
Vorschlag zur Schaffung eines Ubergangsbereiches zur Schreinerei z.B. durch
Festsetzung von Stellplatzen

- Festsetzung des Trennsystems im Bebauungsplan

3. Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoéglichkeiten

Das Baugebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt. Dieser Darstellung ging
eine  Untersuchung von  Alternativstandorten im  Aufstellungsverfahren  zum
Flachennutzungsplan voraus mit dem Ergebnis, aus stadtebaulichen, wirtschaftlichen und
Okologischen Grinden dieses Baugebiet zur Grundlage fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung zu nehmen. Weitere Alternativen waren im verbindlichen Bauleitplanverfahren
nicht mehr zu prifen.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren haben zu Planergdnzungen (z.B.
Leitungsrechte), Plananpassungen (z.B. StraRenbreiten) und redaktionellen Anderungen
gefuihrt. Die urspringliche, parallel zur Umweltprifung entwickelte Plankonzeption wurde
nicht veréndert; die Beteiligungsverfahren haben ergeben, dass die Planung unter
Umweltgesichtspunkten vertraglich ist. Anregungen der Behdrden wurden als Festsetzungen
oder Hinweise ibernommen.

Hinsichtlich der Forderungen nach einer zweiten Anbindung des Baugebietes an die
Filderstralie ist festzustellen, dass diese aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich ist.
Diese Einschatzung wurde nach Prifung der verkehrlichen Belange bestatigt. Das
Entwasserungs-Trennsystem ist Teil der zu genehmigenden Entwasserungslosung und
muss im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Die Befirchtungen der Anwohner
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hinsichtlich unzumutbarer Bel&stigungen aus dem zusatzlichen Verkehr sind nach den im
Verfahren dargestellten Verkehrsmengen unbegrindet.

Rottenburg am Neckar, den 27.04.2006 Rottenburg am Neckar, den 27.04.2006

Thomas Weigel
Angelika Garthe NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtplanungsamt Stadtebau . Umweltplanung
N & W Rottenburg am Neckar / Stadtplanungsamt Proj. Nr. 0420
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