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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gartnerei Anima" in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 und 2 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gartnerei Anima" treten
alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auller Kraft.

Rechtsgrundlagen (nachtréglich aktualisiert)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017
(BGBI. I S. 1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstticke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010,
(GBI. 2010, S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 103).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S.698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Gértnerei Anima" besteht aus den textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen des Planungsbiros STADTLANDPLAN, Speyer vom
18.12.2015, dem  Vorhaben- und  ErschlieBungsplan  (Lageplan,  Ansichten,
Projektbeschreibung) vom 18.12.2015 sowie dem Umweltbericht mit Grinordnungsplan des
Biiros HPC, Rottenburg a.N. vom 16.10.2014/17.12.2015 (redaktionell ge&ndert).

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Texttelt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Gartnerei Anima™ in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

1.1

1.2

13

Private Griinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es werden private Grinflichen mit der Zweckbestimmung "Gértnerei Anima",
"BUrgergérten”, "Freigehege" und "Garten" festgesetzt. Das Struktur- und
Gestaltungskonzept ist dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu entnehmen.

In den privaten Grinflachen sind nur die in den Ziffern 1.1 - 1.4 aufgefiihrten Gebaude
und Nebenanlagen zuldssig.

Gdrtnerei Anima
Die private Granflache dient der Unterbringung der Gértnerei Anima mit Inklusions-
und Ausbildungsangeboten zur Qualifizierung flr den ersten Arbeitsmarkt.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen
und Flachen fir Nebenanlagen sind Gebdude und Nebenanlagen wie folgt zuldssig:
1) Gewdéchshaus einschlieBlich Verkaufsraum und Technik (Bestand); das

Warenangebot nicht selbst produzierter Waren darf nur auf einer

untergeordneten Flache von 1/3 der Gesamtverkaufsfidche des Hofladens,

max. jedoch auf 50 m* stattfinden.

Befestigte Hofflachen und Wasserlauf

Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung (Brunnen, Kldrgrube, u.a.)

Unbefestigte Steliplatze fur Besucher und Bedienstete.

Einrichtung zur Therapie, Fortbildung und Tagesbetreuung bis zu einer GR

von 250 m? _

6) Raume fiir Personal, Blro, Sanitadr, Kiiche und Technik bis zu einer GR von
- 200 m?

7} Betriebswohnen bis zu einer GR von 100 m?

8) Stall bis zu einer GR von 500 m* (Bestand, Umbau ehemaliges Folienhaus)

9) Stall bis zu einer GR von 80 m?

10) Einrichtungen zur Tierhaltung (Laufbereiche, Gehege u.a.)

o s Lo b
i e

AuBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfliche sind in Erganzung der Nutzungen
nach L.1.1 ) - 7) Freisitze und Terrassen bis 100 m? sowie Fahrradabstellanlagen
zul&ssig. ‘ .

Neue Gebaude nach 1.1.1 §) - 7) sind rlckbaufshig (siehe [l. Hinweise 5.}
auszufilhren. Nach  Aufgabe der Nutzung sind die nach Ziffer 1.1 dieser
Festsetzungen neu errichteten Gebaude zu entfernen.

Freigehege . .

Die private Griinflache dient als Koppel im Anschluss an das siidliche Stallgebaude. Die
vorhandenen sieben Obsthochstdmme sind zu erhalten und durch weitere flnf
Obsthochstdmme (Stammumfang mind. 18-20 cm) in Fortsetzung der sidlichen
Baumreihe zu ergdnzen. Dabei darf ein Pflanzabstand von 10 m nicht unterschritten

werden. Der Baumbestand ist gegen Weidetiere zu schiitzen. Der Unterwuchs wird

als Weide genutzt. Eine Dauerbeweidung durch Grofvieh ist aufgrund der begrenzten
Flache zu vermeiden, Das Grinland ist abschnittsweise als 2-schirige Wiese zur
Heuernte zu pflegen; die Nutzung sollte alle 2-3 Jahre wechseln.

Garten

Die private Grinflache dient als Gartenflache in Erganzung der Gartnerei Anima mit
Kleingartenbereich und Entwasserungsmulde/Teich.

Die Flache ist gartnerisch anzulegen (Wiese mit Grasern und Krautern, Zier- und
Nutzgarten). Die Flache ist mit einheimischen Laubgehélzen (Bdume, Straucher) zu
gestalten. Dazu sind vier Laub- oder Obstbaume (Hochstimme, Stammumfang mind.
18-20 cm) zu pflanzen. :
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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Géirtnerei Anima® in Rottenburg am Neckar - Kernstadit

1.4

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Der Teich ist als Biotop mit einem tieferen Bereich und einer ausgedehnten
Flachwasserzone anzulegen, in deren Randbereich sich Réhricht ansiedein kann. Die
die Flache nach Norden, Westen und Siiden eingrenzende Hecke aus
standortfremden Gehélzen ist zu erhalten. Die standortfremden Gehdlze sind nach
und nach durch einheimische, standortgerechte kleinere Laubb&ume und Stréucher
zU ersetfzen.

_Innerhalb der privaten Grinfliche "Garten" sind Geschirrhitten bis zu 20 m®

umbautem Raum zuldssig.

Biirgergérten ' :
Die private Grinflache dient der Unterbringung von ca. 18 Gartenparzellen zur
saisonalen Verpachtung und als Schau- und Lehrgérten. Die Flachen sind als

- Nutzgartenbereiche zu gestalten.

GemaR Planeintrag sind Schuppen fir Werkzeuge und Materiallagerung sowie
unbefestigte Stellplatze fiir Besucher und Bedienstete zuléssig.

Versorgungsanlagen und -leitungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf den Grundstiicken im Geltungsbereich ist dle Fihrung von Versorgungsleitungen
zur Versorgung mit Wasser und Strom/Telekommunikation und zur Verteilung fr
Beregnungs- und Beleuchtungszwecke sowie zur Abflihrung von Abwasser in die
Klargrube zuldssig. Sanitareinrichtungen sind an die Abwasserleitung anzuschlieten.

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

~ Minimierung der Versiegelung

Wege und Stellplaize sind mit versickerungsfahigem Belag (z.B. Pflastersteine mit
einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene  Oberflichen wie Kies- oder  Splittdecken  usw.;
Versickerungsleistung mindestens 250 lha/s) auszufiihren. Dies gilt nicht fur
barrierefrei auszufishrende Hofbereiche.

Bodenschutz

Bei Geldndeverinderungen ist der Oberboden getrennt auszubauen, abseits des
Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht
wieder einzubauen. Die Hinweise" sind zu beachten.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrégen darf als Material bei der
Dacheindeckung der Nebengebadude kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei
etc), sondern nur beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer,
Aluminium, Edelstahl etc.) verwendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und
Regenfallrohre.

Beleuchtung
Far Beleuchtungen sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise
und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. '

Rodungsarbeiten

Gehslzfallungen sind  im - Herbst-/Winterzeitraum  (November bis Februar)
vorzunehmen. :
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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Garinerei Anima” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

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

D|e vorzunehmenden Anpflanzungen und die textlich oder in der Planzeichnung als
"zu erhalten" festgesetzten Bidume sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Gestaltungsvorschriften

Einfriedungen
Far Einfriedigungen entlang der duReren Grundstiicksgrenzen gilt:
Hdhe maximal 1,75 m

Als Materialien sind zulassig
+ lebende Einfriedigungen in Form von Hecken,
+ Maschen- oder Kntipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpﬂanzung

Um das Flurstick Nr. 9525 ("Freigehege") ist ein elektrlscher Zaun (Holzpflocke mit
elektrischem Draht) zuléssig.

Mauern, Stahlzéune, Stacheldrahtziune usw. sind unzuléssig.

Zur Einfriedung interner Nutzungsbereiche (z.B. Garten, Laufbereiche fir Tiere) sind
auch Holzz&une und Trockenmauern zuléssig.

Aniagen zum Sammeln von Niederschlagswasser _

Das auf den Dach- und Hofflaichen anfallende Niederschlagswasser ist im
Geltungsbereich zu sammein, zu verbrauchen und/oder zu versickern. Zur Sammiung
des unbelasteten Niederschlagswassers ist eine Zisterne zulassig; uberschus&ges
Wasser ist einem Teich zuzuleiten, wo és verdunsten bzw. versickern kann.

Zulassige Vorhaben

§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs, 3a BauGB
fm Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulissig, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiinrungsvertrag verpflichtet hat.
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Textteil zum vorhabenbazogenen Bebauungsplan "Gartnerei Anima® in Rottenburg am Neckar - Kemstadt

HINWEISE

Bodenfunde

Soliten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metaliteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archiologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tibingen unverziiglich zu '
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen {vgl. § 20 DSchG). :

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Begmn der Bauarbeiten (Anlegen der Blrgergérten
u.4.) auf allen Flachen abzuschieben und getrennt zu lagern. Erdaushub sollte abseits
des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und
humusfreier Unterboden missen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfilie 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 erreicht werden,

Baumschutz

Wihrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende SicherungsmafRnahmen zu vermeiden. Ausrelchender Baumschutz
nach DIN 18920 ist zu gewéhrleisten. :

Geotechnik :

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigenftonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfllite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine  Versickerung . der anfallenden
Oberflachenwisser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsbiatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Ersteliung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr der Ausspliung lehmerfiliter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahi
und  Tragfihigkeit des  Grindungshorizontes, zum  Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemar DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Gebdudemodule .

Den Anforderungen an riickbaufihige, ~modulartige Gebdude entsprechen
beispielsweise die "Plejado-Module” mit-einem AuBenmafll von 7x7 m und einer
lichten Héhe von 2,75 m, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
dargestellt sind. Die Module sind fur unterschiedlichste Einsatzméglichkeiten als
hochwertige, bauphysikalisch und dammtechnisch anspruchsvelle Einheiten

‘konzipiert.  FUr . Sanitdreinrichtung und  Kiche werden Wasser- und

Abwassereinrichtungen vorinstalliert, ebenso die Stromversorgung.
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Textiell zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gérinerei Anima” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

- Rottenburg am Neckar, den 18.12.2015

Angelika Garthe Stefanie Hanisch

Stadtplanungsamt ' ' STADTLANDPLAN
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gartnerei Anima" in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 3
Begriindung in der Fassung vom 18.12.2015

Teil | Stadtebauliche Begriindung
1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan umfasst die Flachen der ehemaligen Géartnerei Nesch mit Betriebs- und
Produktionseinrichtungen und einer Freilandflache sudlich der L 370 zwischen Rottenburg
am Neckar und Kiebingen.

Aus Altersgriinden suchte der bisherige Inhaber der Gartnerei lange nach Kaufern bzw.
Nachfolgern fir das Gelande; im Rahmen der geplanten Betriebsaufgabe konnte allerdings
keine reine erwerbsgartenbauliche Folgenutzung realisiert werden. Die Produktion am
Standort ,Wette 1“ wurde in den letzten Jahren immer weiter reduziert; bis zuletzt war das
Ladengeschatft in Betrieb.

Zwischenzeitlich haben sich mehrere Investoren gefunden, die das Gelande einschliellich
der baulichen Anlagen Gbernehmen und als "Ort flir Begegnung von Mensch, Tier und Natur"
(gGmbH Anima) mit den Bausteinen Gartnerei und Hofladen (Inklusion, Qualifizierung Be-
hinderter fur den ersten Arbeitsmarkt), naturpadagogische, tierunterstiitzte Thera-
pie/Angebote sowie Burgergarten (saisonale Verpachtung mit Gemuseanbau) reaktivieren
mdchten. Dem Projekt zugrunde liegt die Idee der Permakultur, d.h. die Bewirtschaftung folgt
den Planungsprinzipien sich selbst erhaltender Lebensrdume.

Mit dem vorliegenden Konzept "Gartnerei Anima" und der Festsetzung von entsprechenden
privaten Grunflachen kann das kinftig brachliegende Gartnereigelande einer sinnvollen,
standortgerechten Folgenutzung zugefihrt werden.

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat daher am 19.03.2013
beschlossen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um die planungs-
rechtliche Grundlage fir die geplanten Nutzungen zu schaffen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Neckar-Alb 2013 weist fiir das Plangebiet einen Regionalen
Grinzug (VRG), ein Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) sowie ein Gebiet
fur Erholung (VBG) aus.

Es gilt:
¢ Regionale Grinzluge, die als Vorranggebiet festgelegt sind, sollen von Besiedlung
und anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten werden.

e Gebiete, die fur die Erhaltung einer artenreichen und standorttypischen Pflanzen- und
Tierwelt und damit fUr die langfristige Sicherung landschaftlicher Eigenarten sowie ftr
die Regenerationsfahigkeit des Naturhaushalts eine besondere Bedeutung haben,
sind zusammenhangend im Verbund zu schiitzen. Sie sind als Vorranggebiete fir
Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt und in der Raumnutzungskarte
dargestellt. In den Vorranggebieten fir Naturschutz und Landschaftspflege sind
andere raumbedeutsame Nutzungen und Funktionen ausgeschlossen, soweit sie
mit den vorrangigen Nutzungen, Funktionen oder Zielen der Raumordnung beziiglich
Naturschutz und Landschaftspflege nicht vereinbar sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan darf somit zu keiner weiteren Zersiedlung beitragen
und muss mit dem regionalen Grlinzug vertraglich sein. Daher ist das Vorhaben in
Abstimmung mit dem Regionalverband an diesem Standort nur moglich, wenn sich die
Bauflachen auf den heutigen Bestand konzentrieren und die zulassigen Nutzungen detailliert
geregelt werden; die Ausweisung eines Baugebiets nach BauNVO ist nicht mdglich.
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2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im seit dem 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Rottenburg am Neckar / Hirrlingen / Neustetten / Starzach ist die zu Uberpla-
nende Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist daher zu &ndern. Die erforderliche Anderung zu ,Grinflache* ist
seit 25.11.2016 rechtswirksam.

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

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grund- bzw. Flursticke 9519, 9520,
9521, 9521/1 (Weg), 9522, 9523, 9524 und 9525.
Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen
e die Flache der ehemaligen Gartnerei mit mehreren Gewéachs- und Folienhausern
sowie einem Nebengebaude mit Arbeits- und Wirtschaftsraum, Blro und Heizraum
und der zugehdrigen Freilandflache,
e eine Obstbaumwiese im Suden des Planbereichs,
o eine Ackerflache in Richtung Osten am Herdweg
¢ sowie den offentlichen Feldweg 9521/1 im Eingangsbereich der Gartnerei.

Die bebaute Flache umfasst ca. 3.700 mz2.

Das Plangebiet liegt sudlich der Kernstadt im Auf3enbereich am FulR3e des Martinberges und
wird tber die L 370 und den Herdweg (Flst.Nr. 11470/1) erreicht. Das Gelande weist eine ge-
ringe Neigung nach Nordwesten auf.

Das Plangebiet ist umgeben von landwirtschaftlichen Flachen mit Ackerflachen und Obst-
baumwiesen. In sudlicher Richtung im weiteren Verlauf des Herdwegs gelangt man in das
Wochenendhausgebiet "Martinsberg".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha.

4. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

4.1 Landschaftsschutzgebiet

Im Osten des Geltungsbereiches grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Rammert” (Geschlos-
senes Keuperwaldgebiet; ein Gegenstiick zum Schdnbuch) an.

Das Vorhaben zur geplanten Umnutzung verandert das Landschaftsbild nicht nachteilig und
wird dem sensiblen Standort gerecht.

4.2 Natura2000-Gebiete

In der naheren Umgebung befinden sich das Vogelschutzgebiet "Mittlerer Rammert" und das
FFH-Gebiet "Rammert". Es sind durch das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf
die beiden Schutzgebiete zu erwarten.

4.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlcke FIst.Nr. 9519, 9521, 9522, 9523, 9524, 9525 befinden sich im Eigentum oder
in der Verfiigungsgewalt des Vorhabentragers.

Das Flurstick 9520 (Teil der Birgergarten) befindet sich im Privateigentum und kann
plangeman genutzt werden, wenn die Verfligbarkeit durch den Vorhabentrager hergestellt ist.
Der Feldweg 9521/1 befindet sich im Eigentum der Stadt Rottenburg am Neckar und wird
vom Vorhabentrager erworben (Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages).
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5. Verfahrensart

5.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach BauGB aufgestellt. Zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan erstellt
sowie ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

6.1 Umweltprifung

Im Bebauungsplanverfahren fir den Bebauungsplan "Gartnerei Anima" ist nach den
Vorgaben des Baugesetzbuchs eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die Umweltprifung dient
dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewerten, die von den im Bebauungsplan zuldssigen
Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Géartnerei Anima" (HPC AG
Rottenburg am Neckar) umfasst neben den o0.g. Inhalten auch eine artenschutzrechtliche
Vorprifung. Im Ergebnis ist auszuschliel3en, dass europarechtlich geschitzte Tier- und
Pflanzenarten im Sinne des 8§ 44 (1) BNatSchG im Zuge des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes betroffen werden. Im Plangebiet selbst werden nur geringwertige Lebens-
raume in Anspruch genommen; daher kann durch die vorgesehenen MalRhahmen zur Grin-
ordnung sogar eine deutliche Aufwertung erreicht werden.

7. Ziele und Zwecke der Planung

7.1 ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber einen asphaltierten Feldweg (Herdweg) an die Umgehungsstral3e
L 370 angebunden. Diese Zufahrt diente auch der ErschlieBung der friheren Gartnerei
Nesch und hat sich bisher als ausreichend fir den Begegnungsverkehr von Pkw erwiesen.
Im Hinblick auf den geplanten Bundesstral3enausbau B 28neu und den entsprechenden
Ruckgang der verkehrlichen Bedeutung der alten L 370 wird auch die Einmindungssituation
des Herdwegs mittel- und langfristig nicht als Problem gesehen.

Im Zuge des Vorhabens ist nicht mit einer wesentlichen Verkehrssteigerung zu rechnen. Die
Mitarbeiter im Inklusionsangebot werden mit Kleinbussen der sozialen Einrichtungen ge-
bracht und abgeholt; mit dem Pkw kommen hauptsachlich Kunden (wie bisher) und zuséatzlich
lediglich die Pachter der 16 Blrgergarten (erwartungsgemalf vor allem am Wochenende; die
Pflege der Garten bei Abwesenheit wird durch den Gartnereibetrieb sichergestellt).

Die Einrichtung einer Ausweichbucht vor der Scheune am Herdweg auflerhalb des
Geltungsbereiches wird von der Stadt Rottenburg am Neckar bedarfsabhangig hergestellt. Die
bendtigte Flache ist als Teil des Herdwegs (FIst.Nr. 11470/1) im Eigentum der Stadt
Rottenburg am Neckar und wird derzeit tlw. als Schotterflache zum Abstellen
landwirtschaftlicher Fahrzeuge genutzt. Die Herstellung einer ca. 20 m langen asphaltierten
Ausweichstelle fir drei Pkw ist somit problemlos méglich.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur Mitarbeiter, Kunden und Besucher werden im Plangebiet auf den privaten
Grunflachen zwischen der Gartnerei und den Blrgergéarten entlang des Zufahrtsweges
Flst.Nr. 9521/1 angeordnet. Insgesamt sind hier 25 Stellplatze, davon 6 behindertengerechte,
vorgesehen. Weitere ca. 16 Stellplatze, die im Einzelfall z.B. im Rahmen von saisonalen
Veranstaltungen ("Tag der offenen Tur") benétigt werden, sind am Rand des Hundetrai-
ningsgelandes am Steinernen Brickenweg Nr. 15 temporar moglich.
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Der Stellplatzbedarf wird wie folgt abgeleitet:

1. Bauabschnitt

1.1 | Gértnerei und Berufs- ein Gartner und eine Hilfskraft 2 St
ausbildung
1.2 Gartnerei Ladenge- eine Verkaufskraft, Kunden 3 St
schaft
1.3 Beschaftige Inklusion und Wieder- 1 St (Kleinbus)
eingliederung
1.4 | "Grines Klassenzim- Schilerkleingruppe mit Begleitung 1 St (Kleinbus vgl.
mer" 1.3)
2.1 | Burgergéarten ca. 16 vermietete Garten 5St
2.2 | Stall und Begegnung ein Tierpfleger + 2 St
Therapeut/Patient (stundenweise)
3.1 | Buro/Verwaltung erganzende Funktion, keine weite- 1St
ren Mitarbeiter vorgesehen
3.2 | Kiiche und Aufenthalts- | ergdnzende Funktion, keine weite-
raum, Sanitar ren Mitarbeiter vorgesehen
3.3 | Forder- und Be- zwei Angestellte vom Freundeskreis | 2 St
treuungsgruppe
3.4 | Hofbereich Ausstellungsflache/AulRenverkauf 3 St
3.5 | Betriebswohnhaus 1 Wohnung 2 St

2. Bauabschnitt

4.1 Stall erganzende Funktion, keine weite- -
ren Mitarbeiter vorgesehen

3. Bauabschnitt

5.1 | Erweiterung Therapie ein Mitarbeiter 1St

| Summe | | 23 St

Der Stellplatzbedarf der einzelnen Nutzergruppen Uberschneidet sich zeitlich; am
Wochenende oder nach Feierabend werden die Stellplatze voraussichtlich von den
Gartenpachtern genutzt; dann findet aber keine Therapie oder Ausbildung mehr statt.

Versorgung:
Der Betrieb wird Uber eine Freileitung mit Strom versorgt.

Auf dem Gelande befindet sich der ehemalige Betriebsbrunnen der Gartnerei Nesch. Dieser
ca. 60 m tiefe Muschelkalkbrunnen soll zur Wasserversorgung des Plangebiets genutzt
werden, da keine Trinkwasserleitung vorhanden ist. Die Entnahme von Grundwasser bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Gartnerei Nesch verfligte Uber eine Entnahmeerlaubnis
zu Giel3zwecken.

Der Brunnen wird bei Bedarf an eine entsprechende Filteranlage angeschlossen, um dauer-
haft die Trinkwasserqualitat abzusichern. Es ist nicht zu erwarten, dass die Kapazitat dieses
tiefen Brunnens nicht fir die Versorgung des Vorhabens ausreicht.

Entsorgung:
Das Plangebiet verfligt Uber keinen Abwasseranschluss. Das kinftig anfallende Schmutz-

wasser soll in einer geschlossenen Grube mit rund 30 m3 Fassungsvermégen gesammelt
werden. Die Uberwachung der ordnungsgemallen Abwasserbeseitigung obliegt der Stadt
Rottenburg.
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Das Regenwasser verbleibt auf dem Grundstiick (Sammlung Uber Zisternen) und wird fur die
WC-Spulung, Bewasserung und die Tierhaltung verwendet; Uberschiissiges Regenwasser
wird auf dem Grundstiick Gber einen Wasserlauf in einen Teich geleitet, wo das Wasser ver-
dunsten bzw. versickern kann.

7.2 Planungskonzeption und Bauabschnitte
Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundene Planungskonzeption ist dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Am Standort der ehemaligen Gartnerei Nesch soll ein Ort der Begegnung fur Mensch, Tier
und Natur in mehreren (Bau-)Abschnitten entstehen:

1. Bauabschnitt

Ziel ist die Weiterfuhrung des bestehenden Gewachshauses und des Ladengeschéfts
(FIst.Nr. 9522). Bisherige Betriebsablaufe sollen auf eine Bewirtschaftung in der Ausrichtung
Permakultur und geschlossene Okologiekreislaufe umgestellt werden. Vor der Gartnerei
entstehen ca. 10 Stellplatze, davon 5 behindertengerechte.

Im 6stlichen Teil des Gelandes entstehen auf den FIst.Nr. 9519, 9520, 9521 Birgergéarten, in
denen das Prinzip der Permakultur vermittelt wird, indem Parzellen fir den Gemiiseanbau
saisonweise verpachtet werden. Benttigte Werkzeuge und Materialien werden in zwei
Schuppen im Bereich der Burgergarten (FIst.Nr. 9521) bereitgestellt. Insgesamt ist die
Aufteilung in ca. 16 Pachtgarten, einen Schulgarten und einen Versuchs- bzw. Vorfuhrgarten
geplant.

Das vorhandene sudlichste Folienhaus (FIst.Nr. 9524) wird teilweise zu einer wetterge-
schitzten Begegnungsmaglichkeit fir Mensch und Tier (z.B. auch tiergesttitzte Therapie und
Schulungen) umgebaut. Es wird ein Stroh- und Heulagerplatz integriert und ein Innenstall fur
Ziegen geschaffen. Im Freien entsteht ein groRzigiger Laufbereich mit Zugang zur Weidefla-
che. Westlich der Gewachshauser (FIst.Nr. 9522) entsteht eine Dunglege.

Gegentber der Gartnerei vor den Burgergarten kbnnen noch einmal rund 15 Parkplatze fiir
Pachter, Kunden und Mitarbeiter angeordnet werden.

In ruckbaufahigen Gebaudemodulen im Hofbereich finden die zugehorigen Personal- und
Verwaltungseinrichtungen (ca. 200 m2) Platz. Dazu gehéren Biro, Sanitéarraume und ein
Technikraum. Eine Kiiche und ein Aufenthaltsraum dienen der Versorgung des berufsbilden-
den Bereichs; am Wochenende auch fiur kleinere Veranstaltungen. Angegliedert wird ein Be-
reich flr Forder- und Betreuungsgruppen (ca. 150 m2).

Westlich des Stallgebdudes im Bereich des ehemaligen Folienhauses soll ein Betriebs-
Wohnhaus fir die Betreiberfamilie bzw. Aufsichtspersonen (Tierhaltung) angegliedert wer-
den.

Die Hofflache (FIst.Nr. 9523) zwischen dem Gewachshaus im Norden und den Verwal-
tungsmodulen im Siden dient als Gemeinschaftsflache aller Bereiche, als Erweiterungsfla-
che der AulRenverkaufsflache sowie als Ausstellungsflache fir Projektangebote. Durch den
Innenhof wird ein Wasserlauf gefiihrt, der im westlichen Géartnereigelande in einen Teich
mundet. Im Anschluss an den Hofbereich sollen in Richtung Westen Lehrgarten und ein
Kleintierbereich angelegt werden.

Im Westen, Stden und Osten des Geldndes verbleiben Grinbereiche: Ziel ist die Verbesse-
rung der o©kologischen Vielfalt: Beweidung ohne den Einsatz von Pflanzenschutz- und
Dungemitteln, Erhalt des Streuobstbestandes, Bluhstreifen zwischen den Parzellen der
Burgergarten.

Haustechnik: Ersatz der Olheizung durch regeneratives Energiekonzept
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2. Bauabschnitt
Westlich des Gewachshauses auf FIst.Nr. 9522 entsteht eine zusatzliche Stallung, die zur
Unterbringung von kleineren Nutztieren gedacht ist.

3. Bauabschnitt
Zwischen Gewachshaus und dem Stallgebdude im Siuden besteht die Mdglichkeit, weitere
Gebaudemodule fur Therapieeinrichtungen (ca. 100 m2) unterzubringen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Private Grunflachen

Da man in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht auf den Festsetzungskatalog
nach 8§ 9 Baugesetzbuch festgelegt ist, wird hier aufgrund der Ubergeordneten Freiraumfest-
legungen im Regionalplan (insbesondere aufgrund des regionalen Griinzugs) keine Gebiets-
art festgesetzt.

Die Gartnerei Anima und ihre Freiflachen werden als unterschiedliche private Griinflachen
festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen werden die zuldssigen Nutzungen detailliert ge-
regelt, um zu gewahrleisten, dass das Vorhaben mit dem regionalen Grunzug vertraglich ist.

Damit soll die vom Betreiber konzipierte Nutzung (siehe beiliegende Planungskonzeption)
planungsrechtlich erméglicht und gleichzeitig der sensiblen Lage in der freien Landschaft
entsprochenwerden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher kein Maf3 der baulichen Nutzung festge-
setzt. Die Gartnerei Anima konzentriert sich auf den Gebdudebestand; ergdnzende Gebaude
werden rickbaufahig im Umgriff der bestehenden, bebauten/versiegelten Gartnereiflache er-
richtet. Die Bestandshohen der vorhandenen Betriebsgebaude bleiben erhalten.

Gartnerei Anima

Der Kernbereich des Projektes mit Gartnereibetrieb, Tierhaltung und Betriebswohnhaus und
zugehdrigen Personal-, Verwaltungs- und Betreuungseinrichtungen (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Vorhabenbeschreibung, bzw. A.7.2) wird als private Grunflache "Gartnerei
Anima" festgesetzt. Zuldssig sind die bestehenden Gewéachshauser einschliel3lich Verkauf
und Technik, befestigte Hofflachen, Stellplatze sowie Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung.

Am Gartnereistandort im Au3enbereich konnte keine privilegierte Nutzung gemaf § 35 BauGB
als Folgenutzung realisiert werden. Das jetzige Vorhaben ist keine rein erwerbsgar-
tenbauliche Nutzung mehr, insbesondere die Einrichtungen zur Tierhaltung, das Betriebs-
wohnhaus und die Therapieangebote waren ohne Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig.

Zur Vermeidung der Verfestigung nicht privilegierter Nutzungen am Standort sind die zul&s-
sigen, die Gartnereihauptnutzung erganzenden Einrichtungen detailliert festgesetzt und nur im
Rahmen des Gesamtprojektes Anima moglich; d.h. eine Betriebsaufgabe betrifft auch
Tierhaltung, Wohnen und Therapie; die entsprechenden Gebaude sind zuriickzubauen (Re-
gelungsgegenstand des Durchfihrungsvertrages).

Neue Geb&aude sind riickbaufahig auszufiihren. Von Seiten der Vorhabentragerin sind der-
zeit modulartige Geb&ude wie beispielsweise die "Plejado-Module” mit einem Aul3enmalfd
von 7x7 m und einer lichten Hohe von 2,75 m angedacht. Fiur Sanitareinrichtung und Kiiche
werden Wasser- und Abwassereinrichtungen vorinstalliert, ebenso die Stromversorgung.

Eine Ruckbauverpflichtung fir die neu errichteten Gebdude und Nebenanlagen ist Teil der
Baugenehmigung bzw. wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.
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Freigehege
Die vorhandene Obstbaumwiese wird als Koppel im Anschluss an das Stallgebdude genutzt.

Die Obstbaume sind zu erhalten bzw. zu ergdnzen. Es werden entsprechende Vorgaben aus
dem Umweltbericht zu Pflege- und Schutzmafinahmen des Griinlandes Gibernommen.

Garten

Die Freiflache im Westen des Geltungsbereiches umfasst einen Kleingartenbereich, Garten-
flachen als Wiesen und den Privatgarten am Betriebswohnhaus. Der Wasserlauf endet hier
in einem Teich, der als Biotop anzulegen ist.

Die vorhandene Hecke aus standortfremden Gehdlzen ist zu erhalten und nach und nach
durch einheimische, standortgerechte kleinere Laubbaume und Stréaucher zu ersetzen.

Zur Unterbringung von Gartenwerkzeug sind Geschirrhitten zuléssig.

Burgergarten
Die private Grunflache dient der Unterbringung von ca. 18 Gartenparzellen zur saisonalen

Verpachtung und als Schau- und Lehrgéarten.

8.2 Versorgungsanlagen
Im Geltungsbereich sind die erforderlichen ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen zulassig. Die genaue Ausgestaltung wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

8.3 Verkehrsflachen

Der offentliche Wirtschaftsweg Fist.Nr. 9521/1 zwischen Gartnerei und Birgergarten wird
Uber die Katastergrenze hinaus verbreitert und tlw. im sitdlichen und ndérdlichen
Kurvenbereich aufgeweitet, um die Umfahrt auch groRerer Fahrzeuge (z.B. Miullfahrzeug)
problemlos zu ermdglichen. Bereits heute liegt der unbefestigte Weg als Zufahrt zur Gartnerei
nicht genau innerhalb der Katastergrenzen (siehe auch Bestandsplan Biotoptypen im
Umweltbericht). Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich werden als private Verkehrsflachen
festgesetzt; der Wirtschaftsweg FIst.Nr. 9521/1 wird vom Vorhabentrager erworben.

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

Die sich aus der vorgesehenen Planung ergebenden Mal3hahmen zur Vermeidung, Minimie-

rung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wurden soweit wie mdglich in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Festsetzungen (Ubernommen. Dies sind

insbesondere folgende Malnahmen:

e Minimierung der Versiegelung - Wege und Stellplatze sind mit versickerungsfahigem
Belag auszufuhren (Ausnahme fir Barrierefreiheit),

e Bodenschutz - getrennter Ausbau des Oberbodens und Wiedereinbringung auf den
Grundstucken,

e Grundwasserschutz - kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) bei der
Dacheindeckung,

e Artenschutz - insektenfreundliche Beleuchtung, Durchfiihrung von Gehdlzrodungen
nur aulRerhalb der Vegetationsperiode.

8.5 Anpflanzungen von BAumen und Strauchern
Die im Umweltbericht vorgeschlagenen Anpflanzungen werden im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

8.6 Erhaltung von Badumen und Strauchern

Der schitzenswerte Vegetationsbestand im Geltungsbereich (z.B. Obstbdume, Hecken) wird
entsprechend Umweltbericht zur Erhaltung festgesetzt.
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8.7 Gestaltungsvorschriften

Es werden Vorschriften zu den Einfriedigungen gemacht, einerseits um das Vorhaben in die
Umgebung einzubinden und andererseits um die Interessen der Betreiber (Sicherheit und
Privatheit) im Vorhabenbereich umzusetzen. Folgendes ist vorgesehen:

e Der momentan um die Grundsticke 9522, 9523 und 9524 bestehende Maschen-
drahtzaun soll erhalten und ausgebessert werden.

e Um den ,befestigten Laufbereich® im Stden (Flst. 9524) soll ein Holzzaun mit Turen
errichtet werden.

e Um das Flurstiick 9525 (,Freigehege fur Tiere®) soll ein elektrischer Zaun (Holzpflo-
cke mit elektrischem Draht) errichtet werden.

e Der Privatgarten am Betriebswohnhaus soll eingefriedet werden.

8.8  Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser wird in einer Zisterne
gesammelt und genutzt und bleibt somit im natirlichen Wasserkreislauf erhalten. Uber-
schissiges Regenwasser wird einem Teich zugeleitet, wo es verdunsten bzw. versickern
kann.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich 1,86 ha 100 %
Private Grunflachen 1,81 ha 97 %
- Gartnerei Anima 0,60 ha 32 %
- Garten 0,34 ha 18 %
- Freigehege 0,47 ha 25 %
- Burgergarten 0,40 ha 22 %
Verkehrsflache 0,05 ha 3%

10. Planungs- und Erschliefungskosten
Zwischen der gGmbH Anima und der Stadt Rottenburg am Neckar wird ein Durchfiihrungs-

vertrag geschlossen, in dem die erforderlichen Rechte und Pflichten der Vertragspartner und
die Kostenuibernahme geregelt werden. Dies betrifft auch die Folgekosten der Planung.

Rottenburg am Neckar, den 18.12.2015

gez. S. Hanisch gez. A. Garthe
Stefanie Hanisch Angelika Garthe
STADTLANDPLAN Stadtplanungsamt
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Teil Il Umweltbericht

Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gértnerei Anima”,
HPC AG Rottenburg a.N. (gesondert beigeflgt)
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Vorhabenbeschreibung
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Projektinhalt
Anima - Vision und Konzept
Lage und Standort des Projektes Anima

Umsetzung

Griinden der Anima gGmbH
Bauabschnitte und Bausteine
Blirgergarten Mit-Mach Aktionen der Umgebungsgestaltung
Forder- und Betreuungsgruppe
Gartnerei / Hofladen

Tiere

Therapie

Zusammenfassung

ANIMA - Fordergemeinschaft

Ziele der Gemeinschaft laut Satzung
Leitsatze

Kontaktadressen

Vorhabenbeschreibung

Projektstart: Blrgergarten

1. Bauabschnitt:

Gartnerei

Stellplatze

Lager/Werkzeug, Stall und Giberdachter Begegnungsbereich
Tagesbetreuung, Biiro, Sprechstunde, Betriebs-Wohnhaus
Hofbereich

2. Bauabschnitt:

Erweiterung Offen-Stall (kleinere Nutztiere)

3. Bauabschnitt

Erweiterung Therapie

Grinflachen

Ver- und Entsorgung
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A. Projektinhalt
I.  Anima - Vision und Konzept

Anima ist ein Raum, in dem sich Mensch, Tier und Natur nachhaltig, auf ganz
vielfdltige und unterschiedliche Weise begegnen

Wir schaffen Arbeitsplatze flir Menschen mit Behinderung

Wir arbeiten padagogisch und therapeutisch mit Menschen und
Tieren

Wir entwickeln Bildungsangebote, sich selbst und die eigenen
Starken auszuprobieren und (er)kennen zu lernen.

Anima gibt Menschen die Méglichkeit, mit Tieren und Natur auf auBergewohnliche Weise
vermehrt in Kontakt zu treten.

Mit der Umgestaltung und Weiternutzung einer alten
Traditionsgartnerei greift Anima vorhandene Strukturen auf und
gibt ihnen einen neuen Sinn.

SLP Speyer / Stadtplanungsamt Druckdatum: 10.04.2019
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II. Lage und Standort des Projektes Anima

Das Projekt Anima ist im Bereich der ehemaligen Gartnerei Nesch, In der Wette 1 in 72108
Rottenburg am Neckar geplant.

e el A RSNy 2 % 7

lPnie 5% IRRECS S N . ; 7
© Copyright: Landesvermessungsamt Baden-W(r hische Karte 1:25 000
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Ansicht Sid Ansicht Ost
Ansicht Nord Ansicht West

B. Umsetzung

I.  Anima gGmbH
AWM H”N JHAHBERATUNG
! “*\’/.
Andrea Heckner Rolf Seeger _ Jutta Lubik
Mirko Barth

Initiatorin Alfred Lubik

Darliber hinaus mit freundlicher Unterstiitzung der Férdergemeinschaft Anima e.V.

Il. Bauabschnitte und Bausteine

e Als Basis wird die Gartnerei Nesch mit einem Grundstiick von 10.000 gm Flache erworben
und von bisher konventionellem Gartenbau auf 6kologischen Anbau und wo moglich auf
Permakultur umgestellt. Der Ankauf findet mit Abschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes statt. Parallel wird das Projekt Umgebungsgestaltung fiir die
,Burgergdrten” initiiert und die vorhandenen Foliengewachshauser werden in
Stallunterkiinfte umgebaut. Auf dem gesamten Geldnde entstehen Lehrpfade und Biotope
fir Lehrveranstaltungen.

e In der nachsten Stufe werden die baulichen Erweiterungen durchgefihrt. Der
Innenhofbereich verbindet die Gebdudeelemente, dient zusatzlich als AuRenverkaufsflache
fir den Hofladen und kann auch fir diverse Projektangebote genutzt werden.
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e Inder letzten Stufe wird dann das Gesamtkonzept durch Ausbau der Stallungen mit den
Bereichen tiergestitzte Therapie und Unterbringung von Tieren in Not erweitert und damit
das bestehende Angebot ausgebaut.

1) Birgergdrten Mit-Mach Aktionen der Umgebungsgestaltung

Das Projekt ,Blirgergarten” vermittelt Theorie und Praxis im Gemiseanbau nach der Philosophie der
Permakultur. Auf einem neben der Gartnerei gelegenen Gelande werden Parzellen an interessierte
Familien verpachtet, die dort unter Anleitung ihr eigenes Obst und Gemise anbauen und ernten
konnen. Die dafiir geeigneten Pflanzensetzlinge werden in Bio Qualitat, ebenfalls in der Gartnerei
angezogen und verkauft.

2) Forder- und Betreuungsgruppe

In Zusammenarbeit mit dem Freundeskreis Mensch e.V. Gomaringen wird ein Angebot fir
Menschen mit schwerer Behinderung bei uns Platz finden.

Fiir ca. 6 Personen wird eine Betreuungsmoglichkeit geschaffen, die Arbeitsangebote bereithalt, die
auch fir Menschen mit starkeren Einschrankungen bewaltig werden kénnen. Die Nahe zu Natur und
den Tieren bietet optimale Férderungsmaoglichkeiten sowie eine gleichzeitige Integration. Im Rahmen
ihrer Leistungsfahigkeit sollen sie in den Arbeitsprozess der Gartnerei eingebunden werden.

3) Gartnerei / Hofladen

Umstellung einer klassischen Zierpflanzengartnerei zu einer Lehrgarten Gartnerei. Herstellung
eigener Bio-Produkte mit dem Ziel einer Demeter Qualifikation. Das Warenangebot wird durch nicht
selbstproduzierte Produkte aus regionalem Anbau erganzt, die diesen Anspriichen genligen.

4) Tiere

In den umgebauten Stallungen kénnen Tiere ein liebevolles Zuhause finden.

Untergebracht werden sogenannte Nutztiere. Durch das Kennenlernen und die Maéglichkeit eine
empathische Beziehung aufzubauen, entwickelt sich ein Umdenken im Umgang mit Nutztieren. Die
Stallplatze werden (iber den Forderverein finanziert. Es werden Tiere in Not angenommen.
Geeignete Tiere werden gleichzeitig als therapeutische Helfer eingesetzt.

Offentlichen Zugang zu den Tieren gibt es nicht.

Es geht uns um nachhaltige Beziehungserfahrungen auch und ganz besonders mit sogenannten
Nutztieren. Wir sind ein Ort der Begegnung, mit padagogischer Anleitung entstehen
Kontaktangebote mit den Tieren.

5) Therapie

Durch die Vermietung der Raumlichkeiten und Angebot von eigenen Therapien wird um den Betrieb
ein Netzwerk aus Therapie- und Bildungsangeboten etabliert. Anima stellt dabei die Plattform fiir
freiberufliche Kooperationspartner zur Verfiigung. Dies sind Therapeuten, die sich auf
Sprachférderung, Burn-out und Familientherapie spezialisiert haben und das Konzept von ANIMA in
ihre Therapie integrieren mochten.

Im direkten Kontakt zu Natur, zu Pflanzen und Tieren, ist es auf besondere Art und Weise maglich,
wieder in Kontakt mit sich selbst zu kommen. Uber das Sehen, Riechen und auch Spiiren, wird die
sinnliche Wahrnehmung angesprochen. Dabei kann man sich erholen und sich im wahrsten Sinne des
Wortes wieder ,,erden”. Ziel dabei ist, wieder fahig zu werden, sich selbst besser wahrzunehmen,
Korpersignale erkennen lernen und sich selbst besser helfen zu kénnen, bevor es zu einer Krise
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kommt. Gleiches geschieht bei der Arbeit mit den Tieren. Sie geben neue Impulse in der
Selbstwahrnehmung, Tiere helfen mit ihrer Anwesenheit zu beruhigen und zu entspannen. Dadurch
gelingt es besser mit belastenden Situationen im Alltag umzugehen. In unseren Angeboten finden
Menschen das fiir Sie beste Werkzeug zur Selbsthilfe oder zur vorbeugenden Gesundheitsfiirsorge.

6) Zusammenfassung

Der reflektierte Umgang mit Natur und Tier ist zentraler Bestandteil wie auch - und vor allem - die
Integration von Menschen mit Behinderung.

Wir arbeiten mit dem Freundeskreis Mensch e.V. um Menschen mit Behinderung die Moglichkeit zu
bieten, sich fiir einen Arbeitsplatz auf dem ersten Arbeitsmarkt qualifizieren zu kénnen. In
Ausbildungs- und Erprobungszeiten haben sie die Moglichkeit, die Kompetenz zu erwerben, um den
Anforderungen eines Arbeitsplatzes auf dem ersten Arbeitsmarkt standhalten zu kénnen. Der
Gartnereibereich, Gemuseanbau, Hofladen, Tier- und Hofpflege, sowie Verwaltungsaufgaben bieten
dafiir eine hervorragende Plattform.

Anima auf einen Blick

Tiere / Therapie

_ . o . Gartnerei / Hofladen
Hier werd.en Nutztiere ein liebevolles «  Berufsbildungsbereich
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Foérder- und Betreuungsgruppe *
Die Nahe zu Natur und den Tieren bietet
optimale Forderungsmaoglichkeiten sowie
eine gleichzeitige Integration. Im Rahmen
ihrer Leistungsfahigkeit werden sie in den
Arbeitsprozess der Gartnerei eingebunden
werden.

lll. ANIMA - Férdergemeinschaft

Im Spatjahr 2014 hat sich eine ANIMA — Fordergemeinschaft gebildet, die demnachst als
eingetragener Verein dieses Projekt aktiv unterstiitzen wird. Der Vorsitzende, Rolf Seeger,
prasentierte die Ziele und Zwecke des Vereins bereits im Rahmen der 6ffentlichen
Informationsveranstaltung am 22.10.2014.
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1) Ziele der Gemeinschaft laut Satzung

Der Verein verfolgt ausschlieSlich und unmittelbar gemeinntitzige Zwecke im Sinne des
Abschnitts ,Steuerbegiinstigte Zwecke” der Abgabenordnung.

Zweck des Vereins ist die Férderung des gemeinnitzigen Projekts ANIMA in Rottenburg am
Neckar, Wette 1

Der Satzungszweck wird insbesondere verwirklicht durch die Beschaffung von Mitteln durch
Beitrdge, Spenden, Patenschaften fiir Tierschutztiere, sowie durch Veranstaltungen, der der
ideellen Werbung fiir den geférderten Zweck dienen und der aktiven Mitarbeit der
Mitglieder im Projekt ANIMA.“

Derzeit haben sich bereits Gber 25 Personlichkeiten aus der Region, die von diesem Konzept
liberzeugt sind, schriftlich verpflichtet, dieses innovative Projekt aktiv zu unterstitzen.

Die Mitglieder sind Uiberzeugt, dass sowohl die Familien und die Menschen der Stadt Rottenburg am
Neckar und der Region, sowie die wunderbare Gegend selbst von diesem Projekt profitieren.

Auma

2) Leitsdtze

ANIMA wird eine innovative, kreative Variante einer umweltbewussten Lebenseinstellung
initiieren, die vor Ort konkrete Praxismoglichkeiten im achtsamen Umgang zwischen Mensch
und Tieren und der Natur ermdglicht.

ANIMA bietet nicht nur fiir Kinder, Miitter, Vater, Familien und Altere partnerschaftliche
Projekte an wie Biirgergarten oder im Umgang mit Tieren, sondern bezieht bewusst
Inklusionselemente mit ein: Behinderte werden beteiligt und geférdert mit kompetenten
Partnern wie dem Freundeskreis Mensch.

ANIMA ist mehr als eine Einrichtung, sondern will auch eine Bewegung initiieren, die sich den
Prinzipien der Permakultur, also der Bewahrung der Schépfung verpflichtet weils und sie
praktizieren und weitergeben méochte.

ANIMA unter dem Martinsberg in Rottenburg entwickelt einen idealen Lernort, um die
Entwicklung nachhaltiger Beziehungen zwischen Menschen und Tieren und Umwelt
einzuliben, unterstitzt von sozialpdadagogischen und freizeitpddagogischen MaRnahmen.

ANIMA kooperiert mit fachlich kompetenten 6kologischen und sozialen Einrichtungen der
Region, sowie Fachleuten aus Behorden, Bildungseinrichtungen und 6kologisch orientierten
Unternehmen.

ANIMA passt mit seinem Konzept in hervorragender Weise zum Profil einer Fairtrade-Stadt
wie Rottenburg, fordert diese Prinzipien mit 6kologischen, lernorientierten Programmen und
leistet so einen wichtigen Beitrag zu den Prinzipien einer Fairtrade-Stadt. Dies tragt auch zur
Uberregionalen Bedeutung bei, so zum Beispiel mit einem Angebot von erlesenen Natur- und
Klosterprodukten.
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o ANIMA wird aktiv unterstiitzt von der ANIMA — Férdergemeinschaft, deren Mitglieder ideell,
aktiv und finanziell sich an der Entwicklung von ANIMA beteiligen.

3) Kontaktadressen

Anima gGmbH Férdergemeinschaft Anima e.V.
Andrea Heckner Rolf Seeger

RomerstraRe 5 KleiststraRe 30

72108 Rottenburg 72108 Rottenburg

Tel.-Nr.: 0178 88 88 708 Tel.-Nr.: 07472 /22510

E-Mail: hecknerandrea@web.de E-Mail: rdseeger@web.de

C. Vorhabenbeschreibung

1) Projektstart: Birgergarten
e Zeitrahmen: 2016
e Ort: Flurstlick Nr. 9519, 9520, 9521

Das Projekt ,Bilirgergarten” vermittelt in Praxis und Bildungsangeboten die Philosophie der
Permakultur im Gemiseanbau. Renaturierung und Umgestaltung der ehemaligen Acker- und
Brachflache, zunachst eingeteilt in 18 Parzellen. Diese Parzellen werden fiir eine Saison
verpachtet und tlw. zu Lehr- und Demonstrationszwecken genutzt.

Ziel ist, sich nachhaltig und auf praktische Art mit dem Thema Anbau eigener Lebensmittel
auseinanderzusetzen.
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Projektskizze Bilirgergarten: Beispielhafte Darstellung mit Hoch-, Higel-, Reihen-, Friih-,
Schlisselloch- oder Mandala-Beeten, Wurmfarn- oder Kauterspirale etc.
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2) 1. Bauabschnitt:

Gartnerei
e Zeitrahmen:
e Ort:

e Bauliche MaRnahmen:

e Zielgruppe:

2016

Flurstlick Nr.9522, best. Gewachshaus Nord,
best. Gewachshaus (Wieder-Inbetriebnahme),
Laden (ggf. kleinere Sanierung im Ausbau)
Kunden, Menschen im Berufsbildungsbereich,
Wiedereingliederungsmalinahmen

Planung und Ausfiihrung von neuen Kulturwegen in der Ausrichtung Permakultur und
geschlossener Okologiekreisldufe. Umstellung vom bisherigen Zierpflanzenbetrieb auf eine
Bewirtschaftung, die ganz ohne Pflanzenschutzmittel, Herbizide und Diingemittel auskommt.
Pflanzung von Neuanlagen zur Kultivierung der Heilpflanzen in der angestrebten Neuausrichtung.
Durch Umgestaltung der bestehenden Gartnereiverkaufsflache entsteht ein attraktives
Ladengeschaft mit AuBenverkaufsflache und Lehrgarten.

Im ersten Bauabschnitt entsteht ein ausgelagerter Berufsbildungsbereich in Zusammenarbeit mit

Freundeskreis Mensch e.V.

In Ausbildungs- und Erprobungszeiten wird die Moglichkeit geboten, Kompetenz zu erwerben,
um den Anforderungen eines Arbeitsplatzes auf dem ersten Arbeitsmarkt Stand zu halten.
Gartnereibereich, Gemiiseanbau, Hofladen, und -ab dem 3. Bauabschnitt- Hauswirtschaft,
Tier- und Hofpflege, sowie Verwaltungsaufgaben bieten dafiir eine geeignete Plattform.

Stellplatze
e Zeitrahmen:
e Ort:

2016

Flurstiick Nr.9522/9523/9524 (10 Stellplatze, davon
6 Behindertenparkplatze),

Flurstiick Nr.9521 (15 Stellplatze)

Stellplatze fir Kunden und Angestellte, Ausfiihrung entsprechend Bestandsituation geschottert,

geteert oder als wassergebundene Decke

Lager/Werkzeug, Stall und iiberdachter Begegnungsbereich

e Zeitrahmen:
e Ort:

e Bauliche MaRnahmen

Lager/Werkzeug:

2016-2017

Flurstlick Nr. 9522 Dunglege

Flurstick Nr. 9524 best. Gewachshaus Sid (Stall und
Uberdachter Begegnungsbereich),

Flurstiick Nr.9521 (Lager/Werkzeug)
Lager/Werkzeug: Schuppen (aus Bestand),

Stall und Giberdachter Begegnungsbereich:
Konstruktion des Gewachshauses

Es wird ein Schuppen aus demontierter und wiederverwendeter Konstruktion der bestehenden
Substanz gebaut, in dem Material und Werkzeuge untergebracht werden kénnen.
Es sind alle Werkzeuge und Unterstiitzung (wenn gewiinscht und notwendig) zu erhalten, um die

Parzelle fachgerecht pflegen zu kénnen.
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Stall/ und Gberdachter Begegnungsbereich:

Das vorhandene Foliengewachshaus wird umgestaltet, dadurch entsteht eine wettergeschiitzte
Begegnungsmoglichkeit fur tiergestiitzte Therapie und Schulungen.

Es wird ein Stroh- und Heulagerplatz integriert.

Zusatzlich wird ein heller, gut bellfteter Innenstall mit Liegemoglichkeit fir Ziegen auf
Hochebene geschaffen. Es wird einen grol3zligigen Laufbereich im Freien mit direktem Zugang
zur Weideflache geben. Ausbruchssicherer Auslauf. Im Kontaktbereich Zaunhdhe je nach GréRe
der Ziegen 0,80 m — 1,00 m, im AuRenbereich mind. 1,20 m.

Tagesbetreuung, Biiro, Sprechstunde, Betriebs-Wohnhaus

e Zeitrahmen: 2016-2017

e Ort: Flurstlick Nr.9523 (Tagesbetreuung,
Biiro, Aufenthalt, Kiiche, Sanitér)
Flurstiick Nr.9522 (Sanitar, Haustechnik)
Flurstick Nr.9523/9524 (Betriebs-Wohnhaus)

e Bauliche MaRnahmen: Tagesbetreuung ,Biiro, Kiiche, Aufenthalt , Sanitar,
Neubau Betriebs-Wohnhaus (4 Zimmer, Kiiche, Bad),
Neuinstallation Haustechnik

e Zielgruppe: Tagesbetreuung: Menschen mit Behinderung
Kuche/Aufenthalt: Verwaltung,

Tagesbetreuung:

In Zusammenarbeit mit dem Freundeskreis Mensch e.V. Gomaringen wird ein
Betreuungsangebot fiir Menschen mit schwerer Behinderung Platz finden. Fiir 6 Personen wird
eine Tagesbetreuungsmoglichkeit geschaffen, die Arbeitsangebote bereithilt, die auch von
Menschen mit starkeren Einschrankungen bewaltig werden kénnen. Die Nahe zu Natur und den
Tieren bietet optimale Férderungsmoglichkeiten sowie eine gleichzeitige Integration. Im Rahmen
ihrer Leistungsfahigkeit sollen sie in den Arbeitsprozess der Gartnerei und Hauswirtschaft
eingebunden werden.

Buro, Aufenthalt, Kiiche, Sanitar:

In einem zweiten Gebadudeteil finden ein Biiro fiir die Verwaltung von Anima gGmbH und
Versorgungsraume fiir den Berufsbildenden Bereich Platz. Sie sind Riickzugsort fiir Gesprache in
geschitztem Rahmen und dienen der Kooperation mit kassenarztlich zugelassenen Therapeuten,
die im direkten Kontakt zu Natur, zu Pflanzen und Tieren handlungsorientiert mit der Anima
gGmbH arbeiten.

Aufenthaltsraum und Kiiche gewahrleisten die Versorgung aller Klienten aus den berufsbildenden
Bereichen und sind an Wochenenden fiir kleinere Veranstaltungen nutzbar.

Betriebs-Wohnhaus:

Aufgrund des Geschaftsmodells, insbesondere der Unterbringung der Tiere, ist es unerlasslich,
dass auf dem Gelande auch am Wochenende und in den Abendstunden jemand als
Ansprechpartner vor Ort ist.

Haustechnik:

Die momentane Energieversorgung fiir die Heizung (Olheizung) wird ersetzt durch ein
regeneratives Energiekonzept nach KfW-Standard.
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Hofbereich

e Zeitrahmen: gemeinsam mit Stall und Gberdachtem
Begegnungsbereich

e Ort: Flurstlick Nr. 9523

e Bauliche MaRnahmen: Wassergebundene Decke/Holzbelag/Pflaster

Der Innenhofbereich verbindet auf harmonische Art und Weise die baulichen Gebdudeelemente
und wird so zu einer Gemeinschaftsflache aller Bereiche. Der Innenhof wird aulRerdem als
Erweiterung der AuBenverkaufsflaiche und Ausstellungsflache fir Projektangebote mitgenutzt.

Am Innenhof entlang wird ein Wasserlauf angeordnet, der auf dem hinteren Gartnereigelande in
ein Biotop gefiihrt wird. Der Wasserlauf sorgt fiir wohltuendes Klima im Innenhof und fihrt Gber
das gesamte Gelande. Das entstehende Biotop rund um den Teich und durch das gesamte
Gelande ist flir weitere Angebote und Projekte im Natur und Artenschutz eine Bereicherung.

3) 2.Bauabschnitt: Erweiterung Offen-Stall (kleinere Nutztiere)

e Zeitrahmen: 2017-2019

e Ort: Flurstlick Nr. 9522 (Erweiterung Offen-Stall)

e Bauliche MaBRnahmen: Neubau

e Zielgruppe: Auszubildende, Familien, Betriebe, Einzelpersonen

In der letzten Stufe kann das Gesamtkonzept optional mit den Bereichen tiergestitzte Therapien
erweitert und das bestehende Angebot ausgebaut werden. Eine Erweiterung der Stallungen ist
notwendig, um weitere Tiere aufnehmen zu konnen (kleinere Nutztiere).

4) 3. Bauabschnitt: Erweiterung Therapie

e Zeitrahmen: als Erweiterungsoption ab 2020

e Ort: Flurstiick Nr.9523

e Bauliche MaRnahmen: Neubau

e Zielgruppe: Sprechstunde, Therapeuten und deren Klienten

Im Hofbereich zwischen Gartnerei und Stallung besteht die Moglichkeit, das Bildungs- und
Therapieangebot modulartig zu erweitern (optional).

5) Griinflachen

e Zeitrahmen: 2016
e Ort: Flurstlicke Nr. 9519-9524, evtl. 9522
e Bauliche MaBnahmen: Umzdunung

Die Griinflachen stehen teilweise den Tieren als Futter- und Auslaufflache zur Verfiigung und
werden in das Stallkonzept als AulRenfldche integriert. Beweidung ohne Einsatz von
Pflanzenschutz- und Diingemitteln.

Der Streuobstbestand wird erhalten, es entstehen Bliihstreifen zwischen den Parzellen der
Blrgergarten. Zudem entstehen kleine themenorientierte Nischen auf dem gesamten Geldnde.

Ziel ist die Verbesserung der biologischen Vielfalt von Pflanzenarten und Artenreichtum im
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Grinbereich. Vorwiegend im hinteren Teil der Gartnerei sowie auf den dazugehorigen
Grinflachen, die zu Projektangeboten fiir Schulen und Kindergarten genutzt werden.

In Zusammenarbeit mit Kleingruppen aus Schulen und Kindergarten werden Praktika und
Schulprojekte durchgefiihrt: z.B. , Freigehege-Gestaltung der Kleintiere”, Lehrgarten, Duft- und

BarfuBpfad, Wasserlauf und Teich, etc..

Dem Betriebs-Wohnhaus wird ein kleinerer Gartenanteil zur privaten Nutzung zugeordnet.

6) Ver- und Entsorgung

e Wasserversorgung

e Gewachshaus

e Neubau FuB und
Betriebswohnung

e Stromversorgung

e Fakalien

e Medienanschluss

eigener Brunnen (FIst.Nr.9522) Wasserentnahme
Zisterne (WC-Spiilung, GieBwasser, Fist.Nr.9524)
Dachflachenwasser teilweise in Zisterne,
Uberwiegender Anteil in Teich

Ol Heizung Bestand

Stromversorgung Stadtwerke
Heizung Holzpellets oder Flissiggastank

Uber Grundleitung von Stden ( Stadtwerke Bescheid
liegt vor)

30 Kubik Grube (FIst.Nr. 9523) >6ffentliche
Klaranlage

durch Abholung siehe Grubenordnung
Dunglege (FIst.Nr. 9522 )

Telefonleitung (Hochleitung im Norden)

Rottenburg am Neckar, den 16.10.2014/04.02.2015/13.01.2016

Andrea Heckner, Vorhabentragerin

Ulrich Plathe, Architekt
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0. Planungsvorhaben

Der Vorhabentrager, die gGmbH Anima, beabsichtigt das Gel&nde der Gartnerei Nesch
durch ,Anima - Zentrum fir Mensch, Tier und Natur® zu entwickeln. Die Leitgedanken der zu-
kunftigen Nutzung verbinden 6kologische Zielsetzungen im Landbau mit Naherholung, Inklu-
sion, Naturpédagogik und Therapie mit Tieren.

Das Projekt ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegt. Die bisherige Zierpflanzen-
gartnerei wird zu einer Lehrgarten-Gartnerei mit 6kologischer Zielsetzung umgestellt, Bir-
gergarten werden auf bisherigen Ackerflichen angelegt, im Gebaudebestand wird ein Hof-
laden eingerichtet, Verwaltungs-, Lehr- und Aufenthaltsraume - u.a. zur Ausbildung und
Betreuung von behinderten Personen - werden vorgesehen und Tiere werden in kleinerem
Umfang gehalten. Die BaumafRnahmen konzentrieren sich auf den Bestand; geringfiigige
Neubauten werden nur eine untergeordnete Stallung mit Dunglege und einen Schuppen
umfassen. Wertvolle Griinelemente wie z.B. die sudlich gelegene Obstwiese bleiben erhal-
ten und werden in die Aul3enanlagen integriert.

Das ca. 1,9 ha gro3e Plangebiet liegt siiddstlich des Stadtgebietes von Rottenburg am
Neckar zwischen der LandesstraRe L 370 und dem Waldgebiet Rammert. Die Erschlie-
Bung erfolgt von Norden Uber die Parzelle Nr. 11470/1 - Herdweg, der von der L 370 ab-
zweigend in sudliche Richtung zum Wochenendhausgebiet ,Martinsberg“ fuhrt. Das Ge-
lande weist eine geringe Neigung nach Nordwesten auf.

Der Geltungsbereich umfasst die Grund- bzw. Flurstiicke Nr. 9519, 9520, 9521, 9521/1
(Weq), 9522, 9523, 9524 und 9525; im Einzelnen

o die Flache der ehemaligen Gartnerei mit mehreren Gewachs- und Folienhausern so-
wie einem Nebengebaude mit Arbeits- und Wirtschaftsraum, Blro und Heizraum und
der zugehorigen Freilandfléache,

e eine Obstbhaumwiese im Stiden des Planbereichs,

e eine Ackerflache in Richtung Osten am Herdweg sowie

e den Offentlichen Feldweg Nr. 9521/1 im Eingangsbereich der Gartnerei.

1. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan der Region Neckar-Alb 2013 weist fur das Plangebiet einen Regionalen
Grinzug (VRG), ein Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) sowie ein Ge-
biet fur Erholung (VBG) aus.

e Regionale Grinzige, die als Vorranggebiet festgelegt sind, sollen von Besiedlung
und anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten werden.

o Gebiete, die fir die Erhaltung einer artenreichen und standorttypischen Pflanzen- und
Tierwelt und damit fur die langfristige Sicherung landschaftlicher Eigenarten sowie fir
die Regenerationsfahigkeit des Naturhaushalts eine besondere Bedeutung haben,
sind zusammenhéngend im Verbund zu schitzen. Sie sind als Vorranggebiete fir
Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt und in der Raumnutzungskarte darge-
stellt. In den Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege sind andere
raumbedeutsame Nutzungen und Funktionen ausgeschlossen, soweit sie mit den
vorrangigen Nutzungen, Funktionen oder Zielen der Raumordnung beztglich Natur-
schutz und Landschaftspflege nicht vereinbar sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan darf somit zu keiner weiteren Zersiedlung beitra-

gen und muss mit dem regionalen Grinzug vertraglich sein. Daher ist das Vorhaben in

Abstimmung mit dem Regionalverband an diesem Standort nur méglich, wenn sich die

Bauflachen auf den heutigen Bestand konzentrieren und die zulassigen Nutzungen de-

tailliert geregelt werden; die Ausweisung eines Baugebiets nach BauNVO war nicht mog-

lich.

10_2019_05_29_Zusammenfassende_Erklarung.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gértnerei Anima“ Seite 3/8
Zusammenfassende Erklarung vom 29.05.2019 - Satzungsbeschluss am 09.04.2019

Schutzgebiete

Im Osten des Geltungsbereiches grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Rammert* (Geschlos-
senes Keuperwaldgebiet; ein Gegenstlick zum Schénbuch) an. Das Vorhaben zur geplanten
Umnutzung verandert das Landschaftsbild nicht nachteilig und wird dem sensiblen Standort
gerecht.

In der ndheren Umgebung befinden sich das Vogelschutzgebiet "Mittlerer Rammert" und das
FFH-Gebiet "Rammert". Durch das Vorhaben sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
beiden Schutzgebiete zu erwarten.

Landschaftsplan

In der Bestandserfassung zum Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach ist das Plangebiet als Grinanlage
(grofteils) und im stidlichen Teil als Streuobstwiese dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar
sind im Bereich des Plangebietes landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wurde im Parallelverfahren zu Grinanlage geéndert (rechtswirksam seit
25.11.20186).

2. Artund Weise der Bertuicksichtigung von Umweltbelangen

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Regionalen Griinzugs (Vorranggebiet). Nach dem ver-
bindlichen Regionalplan Neckar-Alb wird der dstliche Vorhabenbereich zusatzlich von einem
Schutzbedirftigen Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege (Vorranggebiet) erfasst.
Das Gebiet tangiert des Weiteren Vorbehaltsgebiete fur Erholung und Bodenerhaltung.

Das Plangebiet selbst liegt auRerhalb von Schutzgebieten und umfasst keine geschitzten
Biotope oder andere geschutzte Objekte. Im Slidosten grenzt es an das Landschaftsschutz-
gebiet ,Rammert®. In der ndheren Umgebung - von Westen nach Siiden - erstreckt sich das
Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Rammert®. In etwas groRerer Entfernung verlauft das FFH-
Schutzgebiet ,Rammert”. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf diese beiden Schutz-
gebiete zu erwarten; eine Natura-2000-Vertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich (Stellung-
nahme der Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Tubingen, vom 21.05.2014).

Entsprechend den Vorgaben des § 2a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes in ei-
nem Umweltbericht dargelegt. Das Biiro HPC AG, Rottenburg am Neckar fihrte die Umwelt-
prufung durch und erarbeitete den Umweltbericht, der als Teil B der Begriindung dokumen-
tiert ist.

Im Umweltbericht sind auf der Basis der dargestellten Umweltschutzziele, der Bestandsana-
lyse und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen vorgeschlagen (Umweltbericht, Kapitel
2.3, M1 bis M9); diese sind als Festsetzungen oder Hinweise in den Bebauungsplan tber-
nommen. Insgesamt kann mit den vorgesehenen MalRnahmen eine deutliche Aufwertung
des Gebietes erreicht werden (Umweltbericht, Kapitel 2.3.3).

Die vorgesehene Entwicklung der Flache, die unter der Pramisse der Riicksichtnahme auf
naturliche Ressourcen steht, trdgt dazu bei, dass keine erheblichen Beeintréachtigungen,
sprich Eingriffe, fir die Schutzguter verbleiben: Es werden fast ausschlief3lich geringwertige
Lebensraume in Anspruch genommen. Ein geringfugiger Teil des Geltungsbereiches wird
neu Uberbaut und fur Stellplatze, Hofflachen, Wege und StralRen bendtigt. Teilweise werden
diese Flachen durch Entsiegelung ehemaliger Gartnereiflachen bereitgestellt.
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Die Ubrigen bisher geringwertigen Lebensrdume kénnen als Folge der nachhaltigen Garten-
nutzung (auch Pflanzung einheimischer Baume und Straucher) aufgewertet werden. Wert-
volle Griinelemente werden erhalten und in die AuRenanlagen integriert; die Obstwiese wird
erhalten und in Flache und Baumbestand ergéanzt.

Fur Baustellenbetrieb und kiinftige Nutzung kann das bestehende Wegenetz genutzt wer-
den; es besteht keine direkte Empfindlichkeit gegentiber Immissionen.

Die Zuganglichkeit der umgebenden Freiflache und damit die Erholungssituation werden
nicht verandert.

Auf das Schutzgut Boden sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten; die
unversiegelten Béden im Plangebiet weisen zwar eine hohe 6kologische Bedeutung auf, je-
doch werden Flachen nur in geringem Umfang neu Uberbaut oder (teil)versiegelt.

Fur die Neubildung von Grundwasser ist das Plangebiet von mittlerer Bedeutung. Maf3gebli-
che Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind wegen des geringfiigigen Versie-
gelungsgrades nicht zu erwarten; unbelastetes Regenwasser soll in einer Zisterne gesam-
melt und genutzt werden; Uberschissiges Regenwasser wird in einen Teich geleitet.

Die Empfindlichkeit gegentiber dem Eintrag von Schadstoffen ins Grundwasser ist auf Grund
der eingeschrankten Durchlassigkeit der Deckschicht gering.

Die bioklimatisch wirksamen Elemente bleiben durch die geringfligige Neuversiegelung und
die Teilentsiegelung im Plangebiet weitgehend erhalten.

In der Gesamtwirkung des Gartnereikomplexes auf das Landschaftsbild entstehen keine we-
sentlichen Veranderungen.

Die Wechselwirkungen innerhalb des Plangebietes durch Boden, Grundwasser, Bewuchs,
Kleinklima sind bereits grof3teils durch die bisherige Gartnereinutzung bzw. als landwirt-
schaftliche Produktionsflachen beeinflusst. Durch das Planvorhaben sind keine weiteren Ein-
flisse zu erwarten.

Das Vorkommen von Tieren oder Pflanzen von besonderer artenschutzrechtlicher Bedeu-
tung (FFH-Richtlinie Anhang IV, européische Vogelarten) wurde auf Grundlage der Analyse
der im Plangebiet ausgebildeten Habitatstrukturen bewertet (Habitatpotenzialanalyse, Orts-
begehung im Marz 2014).

Das Plangebiet ist durch eine langjahrige intensive Nutzung gepragt: im westlichen Teilbe-
reich durch einen Gartnereibetrieb, im dstlichen Teilbereich durch ackerbauliche Nutzung.
Arten, die spezielle Lebensraumanspriiche haben, sind generell auszuschlieRen. Ebenso
sind Tierarten, die empfindlich auf Stérungen reagieren, nicht zu erwarten.

Das Gebiet ist jedoch als Lebensraum von (haufigen) unter das Artenschutzrecht fallende
Vogelarten sowie Fledermausarten geeignet. Es lagen keine Hinweise an den Geb&uden
und in den Freiflachen vor, dass diese als Fortpflanzungsstatten dienen. Einzelne Voégel bri-
ten sicherlich im Gehdlzbestand (vorsorgliche Annahme). Der Obstbaumbestand auf der
sudlich gelegenen Baumwiese wird erhalten und in den kinftigen AuRenbereich eingeglie-
dert. Das Umfeld bietet des Weiteren ausreichend Ersatzmadglichkeiten fur ggf. entfallende
Brutplatze.

Im Ergebnis ist auszuschlieRen, dass europarechtlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten
von der Ausweisung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betroffen werden. Vorsorg-
lich wird darauf hingewiesen, dass der Abriss von Geb&auden und ggf. erforderliche Rodungs-
arbeiten in den Wintermonaten durchzufiihren sind.
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3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach 8§ 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan durchgefihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 19.03.2013 die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur den Bereich der Gartnerei Nesch beschlossen.
Der Beschluss wurde am 17.10.2014 6ffentlich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager dffentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 1 BauGB fand vom 10.04.2014 bis zum 20.05.2014 statt. Die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10.04.2014 zur Stellungnahme
aufgefordert. Dabei sind folgende Anregungen eingegangen:

AuRerungen vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau zu den geologischen Verhaltnissen und AuRerungen vom Regierungsprasidium Ti-
bingen - Archdologische Denkmalpflege zu mdglichen archaologischen Bodenfunden bzw.
Fundstellen wurden als ,Hinweise” im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Vom Landratsamt Tubingen wurde Folgendes vorgetragen:

- Durchfuihrung einer Habitatpotenzialanalyse: wurde Teil des Umweltberichtes

- Erhaltung und Erganzung vorhandener Obstbdume: Festsetzungen fir Pflanzgebote
und Pflanzbindungen

- Haltung von heimischen Nutztieren und Schutz vor Uberweidung bzw. Trittschaden:
Festsetzungen zum Freigehege

- Nutzung der Gartenflache zur Heugewinnung: Regelung im Durchfiihrungsvertrag

- Hinweis auf den vorhandenen Betriebsbrunnen der ehemaligen Géartnerei, Erfordernis
einer wasserrechtlichen Entnahme-Erlaubnis von Grundwasser (bisher fir die Gartnerei
Nesch GbR zu Giel3zwecken erteilt); Prifung des kinftigen Wasserbedarfs und der Eig-
nung zur Trinkwasserversorgung: Regelung der Nutzung im Durchfiihrungsvertrag bzw.
Einholung mit Bauantrag

- Hinweis auf fehlenden Abwasseranschluss, Sammlung in geschlossener Grube; Uber-
wachung der ordnungsgemafRen Abwassersammlung obliegt der Stadt: Regelung der
Nutzung im Durchfuhrungsvertrag bzw. Einholung mit Bauantrag

- Bebauungsplan nicht aus Flachennutzungsplan entwickelt; bauliche Erweiterung der be-
stehenden Gartnerei nur in geringem Umfang: Festsetzung verschiedener privater Grin-
flachen; Flachennutzungsplan wird entsprechend angepasst.

- Realisierung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen madglichst innerhalb der Plangebie-
tes: keine externen Ausgleichsmaflinahmen erforderlich; Gebiet wird sogar deutlich auf-
gewertet.

Folgende bebauungsplanrelevante Anregungen wurden vom Regierungsprasidium Tiibingen

und vom Regionalverband Neckar-Alb vorgetragen:

- Lage innerhalb eines Regionalen Griinzugs und teilweise Erfassung von einem Schutz-
beddrftigen Bereich fur Naturschutz und Landschaftspflege: Festsetzung von Griunfla-
chen (kein Baugebiet), Beriicksichtigung des sensiblen Naturraumes durch das Vorha-
ben mit 6kologischem Ansatz, Beschrankung der Bauflachen auf den Bestand, Wei-
ternutzung eines bestehenden Standortes, keine zusétzliche Zersiedlung, Regelung der
Nutzung im Durchfihrungsvertrag

- Abschatzung des Besucherandrangs bzw. des Verkehrsaufkommens: wurde erhoben;
unwesentliche Erhéhung vgl. zur bisherigen Gartnereinutzung

- Erfordernis von Umweltbericht, artenschutzrechtlichem Fachbeitrag und FFH-
Vorprifung: Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Vorprifung als Habitatpotenzial-
prufung liegt vor; keine Betroffenheit europarechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenar-
ten; Inanspruchnahme nur geringwertiger Lebensraume; deutliche Aufwertung im Plan-
gebiet.
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Die Bedenken konnten im Abstimmungsgesprach am 04.07.2014 mit dem Regierungsprasi-
dium und dem Regionalverband ausgeraumt werden.

Nach Aufarbeitung der Behdrdenauf3erungen (vgl. BV 2014/242, Anlage 5) und nach Vorlage
des Umweltberichtes sind im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in Form
einer Informationsveranstaltung tber die allgemeinen Ziele, Zwecke und voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung am 22.10.2014 im Rathaus von Rottenburg am Neckar keine
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Der Auslegungsbeschluss erfolgte am 13.11.2014 (BV 2014/242); die 6ffentliche Bekannt-
machung hierzu am 13.03.2015.

Die offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 25.03.2015 bis 24.04.2015
statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geméanR § 4 Abs. 2
BauGB am Verfahren beteiligt; ihre Information erfolgte mit Schreiben vom 25.03.2015.

Ausgelegt wurden der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (zeichnerische und
textliche Festsetzungen), die Begriindung mit Umweltbericht, die vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen von Behorden, von sonstigen Tragern offentlicher Belange und von
der Offentlichkeit. Des Weiteren wurde der Vorhaben- und ErschlieRungsplan in Form von
Lageplan, Ansichten und Projektbeschreibung ausgelegt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde eine bereits von Birger*innen vorliegende
Stellungnahme zu den Themen ,anfallendes Niederschlagswasser” und ,Abwassergrube*
behandelt (vgl. BV 2016/016, Anlage 1).

Im Rahmen der offentlichen Auslegung erfolgten finf Riickmeldungen von Behérden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange mit Anregungen zu den Themen:

- Neustrukturierung der vorhandenen Hecke

- Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung

- Einmindungsbereich der L 370

- Begrenzung der Verkaufsflache des Hofladens

- Bauflachen fir Stall und Schuppen au3erhalb des Bestandes und

- Rickbaufahigkeit fur neu errichtete Gebaude.

Von Seiten des Landratsamtes, Abteilung 40 wurde mitgeteilt, dass

- die Hecke sukzessive mit standortgerechten Geholzen strukturiert werden soll: Zustim-
mung - im Umweltbericht MalBnhahme M7;

- versiegelte Flachen mit ,1“ laut Okokonto-VO bewertet werden: Zustimmung - positive
Bilanz des Vorhabens wird somit etwas vergroR3ert;

- keine Werbeschilder im Einmiindungsbereich der L 370 aufgestellt werden diirfen: Zu-
stimmung - nur Wegweiser wie bisher;

- Linksabbiegevorgéange sehr kritisch gesehen werden: Zuriickweisung - Entwicklung der
Verkehrssituation wird beobachtet; Abbiegevorgange werden derzeit bewaltigt.

Das Regierungsprasidium Tubingen, Raumordnung teilte mit, dass

- hinsichtlich der Belange der Raumordnung keine Bedenken bestehen;

- die maximale Verkaufsflache des Hofladens konkretisiert werden muss: Zustimmung -
Warenangebot nicht selbst produzierter Waren auf 1/3 der Gesamtverkaufsflache, maxi-
mal 50 m2 begrenzt;

- gegen die Flachen fir Stall und Schuppen aul3erhalb des Bestandes Bedenken beste-
hen: Zurlickweisung - sind untergeordnet, riickbaubar und lassen sich nicht sinnvoll im
Bestand unterbringen;

- die ruickbaufahige Ausfiihrung der neu zu errichtenden Gebaudeteile begrif3t wird: Zu-
stimmung - im Durchfiihrungsvertrag geregelt;

- eine Abschatzung des Nutzer-/Besucherstroms nicht moglich ist: Kenntnisnahme - keine
Zunahme des Verkehrs erwartet;
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- die Flachenbilanzierung im Umweltbericht nicht nachvollziehbar ist: Zustimmung - Vor-
zeichenfehler, Tabelle korrigiert.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart teilte mit, dass
- der Hinweis der Mittelalterarchaologie beriicksichtigt ist: Kenntnisnahme.

Der Regionalverband Neckar-Alb teilte mit, dass

- der integrative Ansatz des Vorhabens grundsatzlich beflrwortet wird;

- das geplante Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung des Regionalplans 2013 ver-
einbar ist und

- sich keine Bedenken aus regionalplanerischer Sicht ergeben: Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Abwagung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 23.02.2016 die einge-
gangenen Stellungnahmen zur Kenntnis genommen, z.T. bericksichtigt bzw. zuriickgewie-
sen (vgl. BV 2016/016, Anlage 1).

Zur Beruicksichtigung einzelner Anregungen und zur Ubereinstimmung von Bebauungspla-
nung, Vorhaben- und ErschlieRungsplan und Durchfiihrungsvertrag wurden der Entwurf des
Bebauungsplans (Lageplan + Textteil), der Begrindung sowie des Umweltberichts geringfi-
gig geéandert und erganzt; der Bebauungsplan musste gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erneut
ausgelegt werden.

Der Beschluss zur erneuten Auslegung erfolgte am 23.02.2016; die 6ffentliche Bekanntma-
chung am 08.04.2016. Die Dauer wurde auf zwei Wochen verkirzt und auf die erganzten
bzw. gednderten Teile beschrankt. Die erneute 6ffentliche Auslegung fand vom 19.04.2016
bis 04.05.2016 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB am Verfahren beteiligt; ihre Information erfolgte mit Schreiben vom
15.04.2016.

Folgende Inhalte waren Bestandteile der erneuten Auslegung:

o die Festsetzung des Feldweges Nr. 9521/1 als private Verkehrsflache,

¢ die Begrenzung des Warenangebotes nicht selbst produzierter Waren auf eine unterge-
ordnete Flache von 1/3 der Gesamtverkaufsflache des Hofladens, max. jedoch auf
50 m2,

o die Zulassigkeit von Fahrradabstellanlagen auf3erhalb Gberbaubarer Grundstiicksflache,

o die Zulassigkeit von Trockenmauern als Einfriedung innerer Nutzungsbereiche und

o die Zulassigkeit von Vorhaben nur entsprechend Verpflichtung im Durchfihrungsvertrag.

Seitens des Regierungspréasidiums Tabingen erfolgte die einzige Rickmeldung. Gegen die
Inhalte der vorgelegten erneuten Auslegung wurden keine Einwendungen vorgebracht. Zur
vorgenommenen Abwagung erging der Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB: ,Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung unterliegen nicht der Ab-
wagung. Vorliegend handelt es sich um einen Regionalen Griinzug (VRG), der im Regional-
plan Neckar-Alb als Ziel der Raumordnung festgelegt ist: MaRhahmen innerhalb dieser Be-
reiche, die diesen Zielen zuwiderlaufen, sind unzuléssig.“

Die wahrend der ersten Auslegung vorgetragene Anregung seitens des Regierungsprasidi-
ums Tibingen, Stall und Schuppen im Bestand unterzubringen, war zuriickgewiesen wor-
den, da diese sich hinsichtlich ihrer Nutzung nicht sinnvoll im Bestand unterbringen lassen, in
ihrem Erscheinungsbild von untergeordneter Bedeutung sind und zudem jederzeit zurlickge-
baut werden kdnnten; dies trifft weiterhin zu. Des Weiteren ging aus der Stellungnahme des
Regionalverbandes Neckar-Alb vom 14.04.2015 hervor, dass das geplante Vorhaben mit
den Zielen der Raumordnung des Regionalplans 2013 vereinbar ist. Insofern eriibrigte sich
eine erneute Abwagung.
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Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am 09.04.2019 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gartnerei Anima“ in Rottenburg am Neckar-Kernstadt
als Satzung beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 24.05.2019.

4. Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten

Auf Grund der Nachnutzung einer bestehenden Einrichtung waren alternative Planungen
nicht von Relevanz.

Die Standortentscheidung des Vorhabentragers ergab sich aus den gebotenen Méglichkei-
ten. Aus Altersgriinden suchte der bisherige Inhaber der Gartnerei lange nach Kaufern
bzw. Nachfolgern fir das Gelande; im Rahmen der geplanten Betriebsaufgabe konnte al-
lerdings keine reine erwerbsgartenbauliche Folgenutzung realisiert werden. Die Produktion
am Standort ,Wette 1 wurde in den letzten Jahren immer weiter reduziert; bis zuletzt war
das Ladengeschaft in Betrieb.

Die Investoren mdchten das Gelande einschlie3lich der baulichen Anlagen Ubernehmen
und als "Ort fir Begegnung von Mensch, Tier und Natur" (gGmbH Anima) mit den Baustei-
nen Gartnerei und Hofladen (Inklusion, Qualifizierung Behinderter fir den ersten Arbeits-
markt), naturpadagogische, tierunterstiitzte Therapie/Angebote sowie Blrgergarten (sai-
sonale Verpachtung mit Gemiseanbau) reaktivieren. Dem Projekt zugrunde liegt die Idee
der Permakultur, d.h. die Bewirtschaftung folgt den Planungsprinzipien sich selbst erhalten-
der Lebensraume.

Mit dem vorliegenden Konzept "Gartnerei Anima" und der Festsetzung von entsprechen-
den privaten Grunflachen kann das kinftig brachliegende Gartnereigelande einer sinn-
vollen, standortgerechten Folgenutzung zugefiihrt werden. Die vom Betreiber konzipierte
Nutzung entspricht der sensiblen Lage in der freien Landschaft. Das Vorhaben ist mit dem
regionalen Griinzug vertraglich.

Rottenburg am Neckar, den 29.05.2019

gez. G. Klein gez. A. Garthe
Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

10_2019_05_29_Zusammenfassende_Erklarung.docx





