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Bebauungsplan "Sudlich des Arbachs" in Rottenburg am Neckar — Wendelsheim

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim auf der Flache der Grundstticke Flst. Nrn.
3, 4, 5 und 3/1, zwischen Arbach und Schwarzwaldstral3e am westlichen Ortsrand die Ent-
wicklung eines Bereiches mit seniorengerechtem Wohnen. Die Nachfrage nach seniorenge-
rechtem Wohnen ist besonders in den Ortschaften sehr grof3, weil dort dltere Menschen oft in
Familienwohnungen alleine wohnen. Das Ziel ist daher, kleinere und barrierefreie Wohnungen
bis hin zur Pflege-WG oder einer Tagespflege anzubieten. Der Bebauungsplan soll die Zulas-
sigkeit entsprechender Wohnnutzungen begrinden.

Um die Moglichkeit zu bieten, so lange als mdglich selbstbestimmt zu wohnen und zu leben,
soziale Kontakte weiter zu pflegen und am Leben in der Gemeinschaft teil zu haben, missen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine solche zeitgemalle Form von Wohnen im
Alter geschaffen werden.

Der Standort liegt am westlichen Ortsrand, aber immer noch zentral an der Ortsmitte und bietet
somit den Bewohnern die Moglichkeit auf kurzem Wege die zentralen Einrichtungen der Ort-
schaft sowie die Kirche, den Béacker und Metzger, die Bank, die Bushaltestelle, etc. zu nutzen.

2 Ubergeordnete Planungen (Regionalplan / FNP / LP)

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und Rottenburg-Kernstadt als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter
Siedlungstétigkeit” (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
LSiedlungsflache Wohnen und Mischgebiet* im Bestand dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt

Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der Be-
reich des Bebauungsplangebietes als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt. Der Be-

bauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Landschaftsplan liegen sowohl Biotopverbundflachen als auch Streuobstwiesen 6stlich
des Plangebiets. Beide Bereiche sind durch die Planung nicht betroffen.
Der Landschaftsplan enthalt Vorschlage zur weiteren Entwicklung:
= N2 Starkung der Durchgangigkeit der Landschaft sowie Neuentwicklung geeigneter
Habitate innerhalb der Kernrdume und Achsen des Biotopverbunds im Offenland
= N8 Entwicklung eines naturnahen Zustandes athropogen veranderter
FlieRgewasserabschnitte.

Im Rahmen der Bebauungsplanung werden auch die Belange von Natur und Landschaft be-
riicksichtigt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Planbereich

Der Uberplante Bereich liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Wendelsheim, unmittelbar
am Ortskern. Das Plangebiet fallt von Sudwesten nach Nordosten hin ab und liegt zwischen
ca. 379 mund 377,5 m Uber NN.
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Der rd. 0,33 ha grol3e Planbereich wird begrenzt

- im Westen durch die im Siden bebaute Parzelle Flst. Nr. 518 mit grof3en riickwartigen
Freiflachen

- im Norden durch den Arbach

- im Osten durch die ,WindolfstraRe* und

- im Stden durch die ,Schwarzwaldstral3e”.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundsticke der Weg-
/StraRenparzellen Fist.Nrn 3, 3/1, 4, 4/2 (TF), 5 und 1883/3 (TF). Insgesamt umfasst der Gel-
tungsbereich 3.314 m2.

3.2 Bestehende Nutzung

Die sudliche Halfte des Plangebiets ist mit einem eingeschossigen Gewerbebau (Kfz-Werk-
statt) mit westlich angebauten zweigeschossigen Wohnhaus, nérdlich davon mit einer alten
Hofstelle mit einem zweigeschossigen Wohngebaude und angebauter Scheune mit steilem
Satteldach sowie im Osten der alten Pumpstation bebaut.

Der nérdliche Teil des Plangebiets wird als Garten genutzt. Auf der als Rasen gepflegten Fla-
che stehen am Rand mehrere, teils altere Baume. Im Anschluss an die Hofstelle begrenzt nach
Westen eine Hecke den Garten. Daran schlief3en sich zwei mit Schuppen/Nebengebduden
bebauten Grundstiicke an, die jeweils mit einem Briickenbauwerk tber den Arbach vom Eis-
weiherweg im Norden aus erschlossen sind.

Im Norden verlauft der Arbach; entlang der der 6stlichen und sudlichen Grenze verlaufen zwei
Strallen (WindolfstraRe und Schwarzwaldstrae / L 371). Entlang der Windolfstral3e sind
schmale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Westen schliel3en sich baumbestandene Wiesen-
flachen an.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Grundsticks-/ Eigentumsverhaltnisse

Die zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke 3 und 4 befinden sich in Privateigentum. Die Re-
alisierung der festgesetzten Art der baulichen Nutzung ist grundséatzlich auch Privaten mdglich.
Soweit die Stadt Rottenburg am Neckar die nach dem Bebauungsplan vorgesehene Nutzung
umsetzen mochte, missen die Grundstiicke von der Stadt erworben werden.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist im stdli- | Ay
chen Bereich als unbeplan- A S [
ter Innenbereich nach g NN

§ 34 BauGB und im nordli- : 2Ty, Y
chen Teil als AuRenbereich -’ ~
gem. 8§ 35 BauGB einzustu-
fen. Daher muss, um Pla-
nungsrecht fur die Gebiets-
entwicklung zu erwirken, ein
Bebauungsplan aufgestellt
werden.

-
R4
s

- i

3 '-—----"
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Der Geltungsbereich liegt im Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am
Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen”
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet / Hochwassergefahrenkarte

Das Plangebiet liegt in der Zone 1ll B im Wasserschutzgebiet KIEBINGEN der Ammertal-
Schonbuch-Gruppe.

Teile des Plangebiets liegen innerhalb der Uberschwemmungsflache eines HQ100 der Hoch-
wassergefahrenkarte vom 23.11.2012 / 08.02.2016 fur die Gewasser Ammer und Steinlach.

4.4 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.
5 Verfahrensart

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbeson-
dere § 13b BauGB wieder anwendbar. 8 13b BauGB regelt befristet-biszum-31-—Dezember
2022 die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
nach § 13b BauGB musste bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wer-
den. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu fassen.

5.1 Verfahrenswahl

Wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, obliegt die Entscheidung fir ein Verfahren
der Gemeinde (freiwillige Wabhl); eine Begrindung hierzu ist nicht erforderlich. Ein Anspruch
auf das ggf. kostengtinstigere Verfahren besteht nicht.

5.2 Voraussetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemaf-5-13atb-BauGB im beschleunigten Verfah-
ren in kombinierter Anwendung von § 13a und § 13b BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan
der Innenentwicklung und der Wohnbauentwicklung). Es handelt sich um ein kombiniertes
Verfahren:
e fir den sudlichen Teil des Plangebiets (unbeplanten Innenbereich) wird das Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgeftihrt;
o fir den nordlichen Teil des Plangebiets (AuRenbereich) wird das Verfahren nach
§ 13 b BauGB durchgeftihrt.

Die zulassige Grundflache ist im kombinierten Verfahren wie folgt zu ermitteln:

e im AulRenbereich darf diese die Vorgabe des § 13 b BauGB (10.000 m?) nicht tiber-
schreiten;

e im Innenbereich ist von der Vorgabe des § 13 a BauGB (20.000 m?) die zulassige
Grundflache der Entwicklungsflache des Aul3enbereichs (10.000 m?2) in Abzug zu brin-
gen.

Insgesamt darf die zuldssige Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m?2 nicht tber-

schreiten, wobei der Anteil des Uberplanten AuRenbereichs auf 10.000 m? gedeckelt ist.

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

o Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 m?
bzw. insgesamt 20.000 m2. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.
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o Es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestim-
mung ,,Senioren Wohnen mit Stiitzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen®) auf
Flachen begrindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Der
Bebauungsplan dient Uberwiegend der der Schaffung von Wohnraum und l&sst ansons-
ten nur Nutzungen zu, die dem festgesetzten Zweck, d.h. altersgerechten Wohnen, ak-
zessorisch sind (s. dazu Kapitel 1 und 8.1).

e Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedirfen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogel-
schutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 13a/b Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die oben genannten Voraussetzungen sind erfillt. Das Plangebiet hat insgesamt eine GroRRe
von ca. 0,33 ha (brutto), damit liegt die PlangebietsgréRe deutlich unter den Schwellenwerten.
6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzliche

Erkundungen zu vervollstandigen. Die Gutachten kénnen beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz?

Um nicht in eine artenschutzrechtliche Verbotslage hinein zu planen, wurden im Dezember
2021 bis Juli 2022 artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Nach § 44
BNatSchG sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren be-
sonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten zu bertcksichtigen.

Methodik des Gutachtens:

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebietes wurden die Nut-
zungs- und Habitatstrukturen am Standort einschlieflich seines Umfeldes anhand von Da-
tenrecherchen und Gelandebegehung am 03.01.2022 und durch Gebaudebegehung am
16.02.2022 erhoben und anhand der sieben Begehungen im Zeitraum von Mérz bis ein-
schlieBlich Juli 2022 zur avifaunistischen Kartierung verifiziert.

Darauf basierte die artenschutzrechtliche Prufung fur die relevanten Arten, d.h. fir die in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefuihrten Tier- und Pflanzenarten und vertieft fur die europai-
schen Vogelarten (europarechtlich geschiitzten Arten).

Empfehlungen zur Bericksichtigung des Artenschutzes wurden daraus abgeleitet.

Ergebnis Relevanzpriifung

1 Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs*, Rottenburg-Wendelsheim — Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung -
Gutachten Nr. 2216243, HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 26.01.2022; Gebaudekontrolle Artenschutz
2216243 — Okologische Baubegleitung Ergebnisprotokoll, HPC AG, Rottenburg am Neckar vom 16.02.2022;
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung: Avifauna - Gutachten Nr. 2216243(2), HPC AG, Rottenburg am
Neckar vom 01.08.2022
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T Empfehlungen zum weiteren Yorgehen

Die Stadt Rottenburg am Meckar beabsichtigt, am westlichen Ortsrand von Rottenburg-VWen-
delsheim den Meubau senicrengerechter Geschosswohnungen mit Tiefgarage und maglicher
Tagespfiege. Zur planungsrechtlichen Sicherung soll der Bebauungsplan Sidlich des Ar-
bachs” aufgestellt werden. Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials im Bereich
der betroffenen Flachen wurde am 03.01. 2022 eine Orizsbegehung durchgeflht. Diese bildete
die Grundlage fir eine Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung hinsichtlich der Bestim-
mungen des § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Flst. Mm. 3, 4, 5 und 31 zwischen
der Schwarzwaldstralle im Siden, der Windolfzstrale im Osten und dem Arbach im Norden.
In Richtung Westen folgt das Siedlungsrandgebiet von Wendelsheim mit Wohnhdusem, land-
wirtschaftlichen Betriebsgebauden sowie grolten Gartenaniagen und Weiden. Insgesamt um-
fasst der Geltungsbereich ca. 0,32 ha.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich mehrere Bestandsgebaude (Autowerkstall, zwei
Wohnhauser, Scheune, Schuppen, Wasser-Pumpaniage), eine kleine Gartenanlage zowie
eine von mehreren, teils dick- und hochstammigen Laub- und Obstgehdizen bestockie Viel-
schnittwiese. Wahrend die Flurstiicke MNm. 3 und 4 weitgehend umgenutzt werden, was den
Abrizs der dortigen Bestandsgebdude sowie Einrelbdume bedingt, bleibt das Bestandsge-
bdude auf Flurstiick Mr. 31 im Zuge des Vorhabens erhalten. Auch die Flachen in direkter
Angrenzung an den Arbach (Flursiiick Nr. 5) bleiben nach akiuellem Planungsstand von den
Baumalnahmen unberuhrt.

Das Plangebiet bietet ein mittleres Habitatpotenzial fir europarechtlich geschilizte Fledermaus-
und Vogelarten. Dieses bezieht sich hauptzachlich auf eine polenzielle Nutzung des Bestands-
gebaudes auf Flurstick Mr. 3 (Wohnhaus, Scheune und Schuppen) sowie einzelner Gehilze auf
den Flurstiicken Nm. 31 und 5 als migliche Foripflanzungs- und Ruhestatien.

Abgesshen davon gibt es keine Hinweise auf den daverhaften Aufenthalt weiterer artenschutz-
rechilich bedeutsamer Artengruppen oder Arten.

Auf Grundlage der akiuellen Kenniniglage kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach
& 44 (1) 3 BNatSchG im Zuge des Vorhabens nicht ausgeschiossen werden. Zur abschlie-
Eenden Einschatzung des Habitatpotenzials des Bestandsgebaudes auf Flat. Nr. 3, insbeson-
dere der Scheune, scllie dieses im Zuge einer weiteren Begehung auf magliche Quartier-
standorte und/oder Ruhestatien fir Fledermause sowie auf mdgliche Brutstandorte fiir Vagel
untersucht werden. Fir die Artengruppe der Fledermause sind, abhangig vom Ergebnis der
Begehung, anschliefend ggf. weitere Detailuntersuchungen erforderdich. Flr die Arengruppe
der Vigel wird im Frihjahr 2022 grundsatzlich eine artenschutzfachliche Uberprifung magli-
cher Brutvorkommen gebdude- und hihlenbewohnender Arten empfohlen.

Im Hinblick auf die arten- bew. naturschutzfachliche Bedeutung der am Ostrand des Plange-

biets stockenden Einzelbaume (Baum MNm. 1 und 3) sowie angesichiz deren optischer Wir-
kung wird deren Erhalt empfohlen.

Ergebnis Gebaudekontrolle
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3 Ergebnis der Uberpriifung

Als potenzielle Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten fir Fledermause und/oder Vogel wurden
grundsatzlich sowohl ein Gewdlbekeller, ein Dachboden und eine Scheune als auch Bereiche
entlang der Gebaudefassade (Fensterladen, unverputzte Fassadenabschnitte) identifiziert. Der
kleine Schuppen nordostlich des Bestandsgebaudes verfugt ebenfalls dber ein gewisses Habi-

tatpotenzial. Eine detaillierte Darstellung der mdglichen (Teil-)Habitate erfolgt in Tab. 1.

Tab. 1: Potenzielle (Teil-)Habitate fur Fledermause und/oder Viagel, Bestandsgebaude

Potenzielle (Teil-)
Habitate bzw. Ge-
baudeteile

Potenziell be-
troffene Arten-

gruppe

Habitatstrukturen/ Beschreibung

Gewdlbekeller
(Windolfstr. 1)

trocken, Loftungsschacht vorhanden (Verbindung zur
Scheune), keine Kotspuren nachweisbar

Dachboden
(Windolfstr. 1)

Fledermause

kleine Einschlupfmoglichkeiten an der Dachunterkante, 2 Ebe-
nen (Erdgeschoss und Dachboden), keine Kotspuren nach-
weisbar, mégliche Mutzung als sporadische Ruhestatte bzw.
Tagesverstack

Scheune
(Windolfstr. 1)

Fledermause

Vielzahl an Einschlupfméglichkeiten im Fassaden- und Dach-
bereich, keine auffalligen Kotspuren nachweisbar®, magliche
Mutzung als sporadische Ruhestatte

Vogel

Vielzahl an Einschlupfméglichkeiten im Fassaden- und Dach-
bereich, keine Kotspuren bzw. Gewdlle nachweisbar, Fund
von Mestfragmenten der Rauchschwalbe (Einflugmdglichkei-
ten vorhanden), Vorkommen sonstiger Gebaudebriiter (z. B.
Haussperling, Hausrotschwanz) nicht auszuschlieffen

Gebaudefassade
(Windolfstr. 1)

Fledermause

Spalten unter Fensterladen, keine Kotspuren nachweisbar,
magliche Mutzung als sporadische Ruhestatte bzw. Tagesver-
steck

Vogel

unverputzte Fassadenabschnitte als Mische fir Halbhahlen-
briter, Fund von Halbhéhlenbriternest (voraussichtlich von
Hausrotschwanz)

Kleiner Schuppen

Fledermause

Einschlupfméglichkeiten im Fassadenbereich, keine Kotspu-
ren nachweisbar, magliche Nutzung als speoradische Ruhe-
statte bzw. Tagesversteck

Vogel

Einschlupfméglichkeiten im Fassadenbereich, Fund von Halb-
héhlenbriternest (voraussichtlich von Hausrotschwanz)

* Die Scheune wird als Lager fiir Landwirtschaftsmaschinen und Hausrat genuizt und verfiigt (iber einen sehr uniber-
sichtiichen Charakter. Insbesondere der Dachboden ist bereits sehr marode und konnte im Zuge der Gebaudekon-
trolfe nicht begangen werden. Es erfolgte lediglich eine Begutachiung mithiife eines Femglases. Das Vorhandensein

einzelner Kotreste kann hier also auch nach erfolgter Kontrolle nicht génzlich ausgeschiossen werden.
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4 Bewertung, weiteres Vorgehen

Auf Grundlage der erfolgten Begehung am 16.02 2022 ist eine Nutzung des Bestandsgebaudes
(Windolfstr. 1) und des kleinen Schuppens (Flst. Nr. 3) als Ruhestatte bzw. Tagesversteck fir Fle-
dermause sowie als Brutstandort fir Vogel anzunehmen bzw. nicht auszuschlieften.

Potenziell vorkommende Vogelarten sind Haussperling, Hausrotschwanz und Rauchschwalbe. Hin-
weise auf das Vorkommen weiterer Gebaudebriterarten, wie etwa Kot und/oder Gewdlle von Turm-
falke und/oder Schieiereule, konnten nicht erbracht werden. Auch gelangen keine Hinweise auf ei-
nen dauerhaften Aufenthalt von Fledermausen, wie z. B. grofte Kotansammlungen oder Laktations-
puren am Ausflugsloch. Wochenstuben- und/oder Uberwinterungsquartiere kénnen hier demnach
ausgeschlossen werden.

Fledermduse

Mach erfolgter Besatzkontrolle ist nicht anzunehmen, dass die Gebaude als relevantes (Teil-)Habitat
fur Fledermause fungieren. Im Zuge eines mogliches Gebaudeabrisses ist allerdings nicht auszu-
schlielten, dass einzelne Individuen in deren potenziellen Ruhestatten bzw. Tagesverstecken unbe-
absichtigt getéitet bzw. verletzt werden. Damit wiirden die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 Nr. 1
und/oder Nr. 3 BMatSchG eintreten. Um dies zu verhindem, werden vorsorglich folgende Malinah-
men vorgeschlagen

Vorsorgliche Anbringung von Ersatzquartieren:

+ 3 x Hohlenkasten fir Fledermause
* 3 x Spaltenkasten fir Fledermause

s Als zusatzliche populationsstiiizende Malknahme wird die Anbringung von Fledermaus-Ersatz-
guartieren entlang der Fassade des geplanten Seniorenheims empfohlen.

Beschrankung des Abrisszeitraums:

+ Zum Schutz von in den Gebduden potenziell ruhenden Fledermausen ist ein geeigneter Zeit-
raum fur die Baufeldfreimachung auflerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause einzuhalten. Hier-
fiir wird der Zeitraum zwischen Movember und Februar empfohlen. Falls genannter Zeitraum
nicht eingehalten werden kann, sind die Geb&ude vor deren Abriss auf den Besatz mit Fleder-
mausen zu iiberpriifen.

Vogel

Mach erfolgter Besatzkontrolle ist zu erwarten, dass die Geb3ude als Brutstandort von unter-
schiedlichen Vogelarten genutzt werden. Auf Grundlage der aktuellen Kenntnislage kann das
Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und/oder Nr. 3 BNatSchG fir die in-
nerhalb des Plangebiet erwarteten Brutvogelarten im Zuge des Vorhabens demnach nicht aus-

geschlossen werden.

Zur abschliellenden artenschutzfachlichen Bewertung des Habitatpotenzials der Scheune und
des Schuppens sollte ein méglicher Besatz der Gebaude durch Vagel im Zuge einer fiir das ge-
samte Plangebiet vorgesehenen Brutvogelkartierung im Frihjahr 2022 berpriift werden. Emp-

fohlen wird hierfur der Zeitraum zwischen Marz und Juni.

Auf Grundlage der Ergebnisse kiinnen fur die Artengruppe der Vigel im Anschluss an die Unter-

suchungen geeignete Ausgleichs- bzw. Vermeidungsmalinahmen erforderlich werden.

Ergebnis Spezielle artenschutzrechtliche Prifung: Avifauna
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7 Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt den Neubau seniorengerechter Geschosswoh-
nungen mit Tiefgarage und méglicher Tagespflege am westlichen Ortsrand von Rottenburg-
Wendelsheim. Zur planungsrechtlichen Sicherung soll der Bebauungsplan  Sidlich des Ar-
bachs" aufgestellt werden.

Im Bauleitplanverfahren ist der Artenschuiz gemalk §& 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beriicksichtigen. Im Sinne einer abschichtenden Vorgehensweise erfolgte
dazu in einem ersten Schritt die Analyse der Habitatstrukturen im Plangebiet sowie eine Be-
satzkontrolle von Bestandsgebauden mit Habitatpotenzial fiir Fledermause und Vagel [4], [5].

Als Ergebnis genannter Untersuchungen war eine Betroffenheit der Artengruppe der Vogel
nicht auszuschlielten, wonach fiir diese vertiefte Untersuchungen durchgefiihrt wurden (spe-
zielle artenschutzrechtliche Prafung). Danach wurden innerhalb des Plangebiets und angren-
zenden Kontaktlebensraums insgesamt 30 besonders/streng geschitzte Vogelarten nachge-
wiesen, davon sind 8 Arten von hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung. Die
nachgewiesenen Arten nutzen das Plangebiet, wenn iiberhaupt, als sporadisches Nahrungs-
habitat, Brutnachweise gelangen lediglich im Umfeld des Plangebiets. Demnach entsteht in
der Brutsaison 2022 im Falle einer Baufeldfreimachung kein artenschutzrechtliches Konfliki-
potenzial.

Im Falle eines spateren Baubeginns wird folgendes Vorgehen empfohlen:

+ Einhaltung der bereits fiir die Artengruppe der Flederm&use vorgeschlagenen Beschran-
kung des Zeitraums der zuldssigen Baufeldfreimachung aulterhalb der Aktivitdtsphase
der Fledermause [5]. Dieser Zeitraum liegt auch aulterhalb der Brutperiode der heimi-
schen Vagel. Hierfiir wird der Zeitraum zwischen dem 1. November und 28. Februar emp-
fohlen. Im Vorfeld der Baufeldfreimachung hat zudem eine Gebaudekontrolle der
Scheune zum Ausschluss einer moglichen Mutzung durch die Schieiereule zu erfolgen.

+« |m Falle einer Baufeldfreimachung aulerhalb der Brutperiode der heimischen Vogel ist
alternativ eine Besatzkontrolle der Gebaude und Einzelbdume vorzusehen. Ggf. entsteht
hieraus das Erffordemnis zur Durchfiihrung weiterer artenschutzrechtlicher Malknahmen.

Weitere Empfehlungen:

Im Hinblick auf die arten- bzw. naturschutzfachliche Bedeutung der am Ostrand des Plange-
biets stockenden Einzelbdume sowie angesichts deren optischer Wirkung wird der Erhalt der
Baume empfohlen.

Zur Stitzung der lokalen Gebaudebriiter-Populationen im Gebiet wird die Anbringung von ge-
eigneten Mistkasten im Fassadenbereich der neu geplanten Gebaude empfohlen. Die Misthil-
fen sollten mit einem Katzen- und Marderschutz ausgestattet sein.

6.2 Hochwasser / Uberschwemmungsflache

Die Flachen, die gemald Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Ammer Steinlach von
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100, HQexirem) betroffen sind, sind im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet.

Die in der Hochwassergefahrenkarte dargestellten Uberflutungsflachen HQioo / HQextrem Wer-
den maf3geblich durch die westlich des Plangebiets gelegenen, drei vorhandenen Briicken und
Nebenanlagen generiert. Wirden diese entfallen, so wére in diesem Bereich eine deutliche
Entspannung bzw. Reduzierung der Uberflutungsflachen — vermutlich sogar ein Wegfall der
Uberflutungsflache HQ100 — zu verzeichnen. In der Hochwassergefahrenkarten sind diese drei
Briicken bei einem HQ100-Ereignis eingestaut, jedoch nicht der Durchfluss unter der Windolf-
strale.
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Die Datengrundliage bildet das Gelandemodell (sog. HYD-DGM) und die VYWasserspiegellagen der Hochwassergefahrenkarte beides als 0.5m
Werteraster. Das Hohenbezugssysiem ist DHHN2016, Hohenstaius (HST) 170, EPSG 7837.

Aufgrund der im Zeitraum der Auslegungen eingegangen Stellungnahme des Landratsamtes
Tubingen wurde
e das Baufenster (Uberbaubare Grundstiicksflache) im Norden so reduziert, dass nun

die in der Hochwassergefahrenkarte dargestellte Flachenausbreitung des HQ100 au-
Rerhalb liegt und
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e der Bereich der dargestellten Uberflutungsflache des HQioo (Uberschwemmungsfla-
che) wurde als private Griinflache festgesetzt.
Somit wird weder ein Baugebiet im Sinne der BauNVO neu ausgewiesen noch eine Uberflu-
tungsflache HQ1o0 erstmalig einer Bebauung zugefiihrt, die Tatbestande des § 78 Abs. 1
Satz 1 WG sind somit nicht erfillt. Folglich geht nun auch kein ausgleichspflichtiges Retenti-
onsvolumen mehr verloren, ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind bauliche Anlagen nur innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache zulassig; auch sogenannte Tiefgaragen dirfen die Baugrenze
nicht uberschreiten (s. Textteil I. 6.2 letzte Absatz). Es ist lediglich eine Nebenanlage mit

40 m?3 aufBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&assig (s. Textteil I. 6.1). Diese ist
jedoch innerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte dargestellten Flachenausbreitung des
HQ100 Uunzulassig.

6.3 Baugrundgutachten

Der Baugrund ist ggfls. im Zuge der BaumaRnahme zu untersuchen. Fir das Bebauungs-
planverfahren ist die Untersuchung nicht erforderlich.

6.4 Larmschutz

Im Zuge der Larmaktionsplanung Stufe 3 wurden fur die Ortsdurchfahrten der Kernstadt und
aller Stadtteile die Larmbelastung ermittelt und MafRnahmen zur Minderung vorgeschlagen.
Das Verfahren ist rech-nichtabgeschlossen zwischenzeitlich abgeschlossen, die Mal3nah-
men sind in der Umsetzungsphase.

Entlang der im Zuge der Larmaktionsplanung freiwillig untersuchten L 371 Ortsdurchfahrt
Wendelsheim wurden keine Betroffenheiten oberhalb der Larmpegel 70/60 dB(A)
tags/nachts ermittelt.

Grundsatzliches Ziel der Larmaktionsplanung ist es, die Betroffenheiten mdglichst unter die
Larmpegel 65/55 dB(A) am Tag/in der Nacht zu senken.

Bei einer ausschlielRlich nachtlichen Geschwindigkeitsbeschrankung waren nur rund 9% des
durchschnittlich taglichen Verkehrs betroffen. Die nachtliche Geschwindigkeitsbeschrankung
reduziert die Betroffenheiten nachts (15 Hauptwohngebéude mit 64 Einwohnern > 55 dB(A)
nachts) und entspricht somit dem hoheren Ruhebedirfnis im sensiblen Nachtzeitraum. Die
drei ermittelten Larmbetroffenheiten am Tage kdnnten damit jedoch nicht weiter gesenkt wer-
den.

Der Larmaktionsplanung erfolgte auf Grundlage der Verkehrszahlung fir die Ortsdurchfahrt
(L 371) mit einem DTV? von >4.000 Fahrzeuge/24h.

Durch das Vorhaben mit geplanten 40 Wohnungen wird sich eine Verkehrszunahme erge-
ben. Die Stellplatze fir die Wohnungen sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Uberschlagige Ermittlung:

o 40 Kfz-Stellplatze (ST) fur die Wohnungen

e 1 ST fur Stutzpunkt Sozialstation

e evtl. 1 ST fur Shuttle-bring-dienst Nutzung Gemeinschaftsraume

e evtl. 1-2 ST fur Besucher
insgesamt 44 Kfz-ST
— Dies entspricht lediglich gut 1% des DTV. Die Verkehrszunahme ist folglich als gering ein-
zustufen, eine nennenswerte Zunahme der Larmwerte in Bezug auf die Larmaktionsplanung
ist nicht zu erwarten.

2 DTV-Wert: Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung. Damit ist die Menge der Kfz gemeint,
die am Messpunkt in 24 Stunden entlangfahrt. Es ist die Summe beider Richtungen.
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Dessen ungeachtet ist die Zahl der Kfz-Stellplatze fur die unmittelbare Nachbarschaft noch
zu betrachten. Da der ruhende Verkehr tiberwiegend in der Tiefgarage untergebracht werden
soll, sind in Bezug auf eine mdgliche Larmbelastung zum einen die Lage der Tiefgaragenzu-
fahrt und zum anderen deren Beschaffenheit von Relevanz. MalRhahmen zur Minderung wie
beispielweise eine Einhausung der Zufahrt, Abstand zur schitzenswerten Nachbarbebauung
etc. sind bei der konkreten Planung zu prifen. Die Tiefgarage wird sich im Rahmen einer
Mittelgarage bewegen, die auch in allgemeinen Wohngebieten durchaus umsetzbar sind. Die
Verkehrszunahme und die értliche Belastung sind nach fachlicher Einschatzung fir diese
Lage zumutbar.

Entlang der Stral3e werden je nach Lage der Gebaude gegebenenfalls Larmschutzmalnah-
men erforderlich, diese kdnnen im Zuge der Hochbauplanung ermittelt werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht. Eine
Abschirmung fir die gesamte Geb&udehdhe ist nicht moglich, da ansonsten Larmschutz-
wande eine Hbhe entsprechend der zuldssigen Gebaudehthe haben missten. Das ist stadt-
gestalterisch nicht vertretbar. Aber auch geringere Wandhdhen sind stadtgestalterisch eher
kritisch zu sehen und zudem bleibt der weit gréRere Anteil der Fassaden ungeschutzt.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutzbedurf-
tige Raume und AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschiitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende AuR3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. Fir ausreichende Belliftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schallddmmende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz gegen Aul3enlarm geméanR DIN 4109
ist im Rahmen des jeweiligen Bauantrags nachzuweisen.

7 Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
eine an die Umgebung angepasste Griinausstattung des Baugebiets.

7.1 Stadtebauliche Konzeption Alerkehrliche ErsehlieRung

Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,Sudlich des Arbachs” verfolgt die Stadt Rottenburg
am Neckar das Ziel, Planungsrecht fir den Neubau von barrierefreien Wohnungen fir altere
Menschen zu schaffen.

Die.l henden-Gebiud I icht erhalten,

Die FIst.Nrn 3, 4, 5 und 3/1 bieten unterschiedliche Méglichkeiten zur Bebauung mit senioren-
gerechtem Geschosswohnungsbau. Die in der Anlage 1 befindliche Machbarkeitsstudie von
Danner Yildiz Architekten zeigt die Moglichkeit der Realisierung von bis Uber 40 Wohnungen
mit Tiefgarage und einer moglichen Tagespflege auf. Drei dreigeschossige Fligel sind wind-
mihlenartig um einen Verbindungsbau angeordnet, in dem sich das Atrium und die vertikale
ErschlielBung befinden.

Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen teilweise im HQ10 bzw. HQextrem.
Mit der zentralen Lage der Grundstiicke kann durch eine Neubebauung ein neuer Ortseingang

mit attraktiven Aufenthaltsflachen geschaffen werden. Ziel soll es weiterhin sein, die Bewoh-
nerinnen und Bewohner weiterhin aktiv am Dorfleben teilhaben zu lassen.
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Sudostlich des Plangebiets befinden sich die Bushaltestellen. Von hier aus gibt es eine di-
rekte Verbindung z.B. nach Rottenburg. Einkaufsmdéglichkeiten, Arztbesuche, 0.4. die nicht in
Wendelsheim vorhanden sind, kbnnen so erreicht werden.

Ebenso in unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet befinden sich das Rathaus und die Kirche.

Im Stadtteil Wendelsheim stehen keine gleich geeigneten Flachen zur Umsetzung der stad-
tebaulichen Konzeption zur Verfligung. Das Planvorhaben kann insbesondere nicht gleich
gut auf einem Grundstick der 6ffentlichen Hand verwirklicht werden. Es existieren auch
keine sonstigen, im Privateigentum stehenden Flachen, die zur Umsetzung der stadtebauli-
chen Ziele, insbesondere zur Schaffung seniorengerechter Wohnungen in integrierter Lage,
gleichermalf3en geeignet waren. Die Bushaltestelle liegt unmittelbar am Beginn der Wurmlin-
ger Strafl3e — keine 50 m auf ebener Strecke vom geplanten Standort entfernt. Der Backer,
Kirche und Rathaus liegen etwa 100 m und die Metzgerei etwa 150 m (Ful3weg) entfernt.
Die unbebauten Grundstticke Priolstral3e, FIst.Nrn 1828, 1835, 1835/1 und Obere Dorf-
stralRe, Flst.Nr. 221 liegen zwar gerade noch in rdumlicher Nahe sind jedoch aufgrund ihrer
Lage/Erreichbarkeit und teilweise auch topographischen Gegebenheiten fir die geplante
Nutzung ungeeignet.

e Der Standort Priolstral3e liegt im Auf3enbereich - (sid)westlich des Plangebiets - und die
Parzellen sind alle als FFH-Mahwiesen kartiert. Es handelt sich um einen Nordhang, der
Hohenunterschied betragt mehr als 6 m. Die lAngere Wegstrecke von 300 m gegenuber
dem Standort an der Schwarzwald-/Windolfstra3e weisen zudem noch eine deutliche
Steigung an der AdlerstralRe auf, die von mobil eingeschrénkte Menschen zu Ful3 nicht
bewaltig werden kbénnen.

e Der Standort Obere Dorfstraf3e liegt nordwestlich des Plangebiets und ist tiber die
schmale Bauliicke mit nur 14 m Breite nach Geb&ude Nr. 21 erschlieBbar. Es handelt
sich um einen Sudhang — ebenfalls im Aul3enbereich, der Hohenunterschied betragt
mehr als 13 m, der sudliche Teil liegt im Uberschwemmungsbereich des HQio des Ar-
bachs. Eine ErschlieBung von Siden Uber den Eisweiherweg ist folglich nicht méglich,
sondern nur die ErschlieBung tber die Obere DorfstralRe. Sowohl die Obere DorfstralRe
als auch das Grundstuick sind sehr steil und kdnnen von mobil eingeschrankte Men-
schen zu Ful nicht bewaltig werden, auch wenn die Wegstrecke zu Backer, Metzger,
Kirche und Rathaus um die 150 m Uberschaubar langer ware. Zur Bushaltestelle sind es
dann rd. 250 m mehr Wegstrecke.

Allen Standorten gemein ist, dass die Parzellen sich in Privatbesitz befinden. Das Plangebiet
liegt integriert und Uberwiegend im Innenbereich. Fir die beiden anderen Standorte wiirde
fur das Vorhaben Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden; der Gesetzge-
ber sieht den Planungs-/Entwicklungsgrundsatz bei Innen- vor AuRenentwicklung (8§ 1a

Abs. 2 BauGB) - was dem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht. Lediglich
der Uberplante Bereich ist ein integrierter Standort, der flr das Vorhaben von sehr grofRer
Bedeutung ist (siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Kapitel 1 und 12).

Gebéaudestellung:
Es kann auf eine zwingende Gebaudestellung verzichtet, damit den Bauherren mehr Gestal-
tungsfreiheit eingerdumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie ermdéglicht werden.

7.2 Verkehrliche Erschlielung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt Uber das bestehende Stra-
Rennetz. Die WindolfstraRe und die Schwarzwaldstral3e (L 371) erschlieRen das Plangebiets
bereits.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zusétzlichem Verkehr fuihren; dieser kann vom vor-
handenen Stral3ennetz aufgenommen werden.
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Ruhender Verkehr

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundsttcken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstiicken unter-
gebracht werden. Dieser kann in einer Tiefgarage untergebracht werden. Zusatzlich sind Fl&-
chen fir Stellplatze aulRerhalb der Uberbaubaren Flache entlang der ErschlielBungsstralRen
zulassig.

7.3 Konzept fur Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingriinung am westlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Dartber hinaus werden u.a.
Festsetzungen zur Bepflanzung auf den Grundstiicken und zur extensiven Dachbegriinung
getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegeniber der derzeitigen Situation nicht wesentlich.

Im beschleunigten Verfahren wird-auf-die-Ermittlung-der gelten die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft verzichtet als bereits erfolgt bzw. zulassig. Ausgleichsmal3nahmen sind
demzufolge nicht erforderlich, dennoch beriicksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebau-
ungsplanes MalRnahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen. So sind der Erhalt
von Geholzen sowie Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstticken
unter Verwendung einheimischer Laubbdume, Obstb&dume und Straucher zur Erhaltung des
Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § la Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen auf das erforderliche Mindestmalf3
festgelegt. Aus Grinden des Bodenschutzes ist Oberboden getrennt auszubauen, abseits des
Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Um zu gewabhrleisten, dass der Boden als nicht vermehrbares Gut seine vielfalti-
gen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor erfillen kann, sind die Hinweise
des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabféllen und Betriebsstoffen zu be-
achten.

Da das Plangebiet zwar bereits baulich genutzt wird, die Bebauung jedoch intensiviert wird,
kommt es nach der Bebauung zu einem héheren Oberflachenwasserabfluss und einer gerin-
geren Grundwasserneubildung. Insofern ist die Beschrankung der Versiegelung auf das erfor-
derliche Mindestmalf3 sinnvoll. Begriinte Dachflachen bewirken zuséatzlich eine Riickhaltung
des Niederschlagswassers. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung des Plangebie-
tes getrennt erfolgen. Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird
dem Vorfluter zugefiihrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill B Wasserschutzgebiets des Zweckverbandes Ammertal-
Schonbuchgruppe (Verordnung des zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Grundwasserfassungen Rottenburg-Kiebingen des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-
gruppe, Sitz Boblingen).

Die Flachen, die gemaf? Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Arbach von einem
hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) betroffen sind, sind im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet.

Hoéhere Wasserspiegellagen kénnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréReren Jahrlich-
keit (grof3er HQ100) nicht ausgeschlossen werden.

Seite 15 von 25



Bebauungsplan "Sudlich des Arbachs" in Rottenburg am Neckar — Wendelsheim

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Malinahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen. Siehe z.B. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013): Hoch-
wasserschutzfibel, Objektschutz und bauliche Vorsorge, Berlin oder Publikationen des Um-
weltministeriums Baden-Wurttemberg.

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Bepflanzungen, auch zur Dachbegriinung ver-

bessert:

e Die privaten Grundstlcksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrint; in
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingrinung (Pflanzgebotsflache).

e Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begriint.

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

Versorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmalig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung tber die EVR
gewadhrleistet wird.

Entsorgung (Entwasserung)

Entgegen dem bestehenden Entwasserungssystem von Wendelsheim erfolgt die Erschlie-
Bung des Plangebietes nicht mehr im Mischsystem, sondern im reinen Trennsystem. Die Sa-
nitdrabwéasser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal zugefihrt.

Die unbelasteten Dach- und Hofflachen werden direkt dem Vorfluter zugefihrt. Das anfal-
lende Niederschlagswasser soll unmittelbar in den natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefihrt
werden, sofern keine weitere Reinigung erforderlich ist.

7.7 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplanverfahren gemaf 88 13 a und 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3
BauGB wird von der Umweltprifung abgesehen.

Im Plangebiet sind 2war Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von Flachen in-
folge Bebauung und ErschlieBung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsinten-

sivierung (Umnutzung-ven-Ackerin Gartenflachen) zu erwarten.

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

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulatio-
nen verschlechtern wird. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr umzusetzen.

Der nordliche Planbereich liegt im Geféahrdungsbereich HQ100 des Arbachs. Die Abgrenzung
der veroffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer grof3eren Jahrlich-

keit (groRer HQ100) Nicht ausgeschlossen werden. Als-Ausgleich-far-den-durch-die Bebauung
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inneshalb des Uberscl Jsgebi - hend : st

Das Baufenster wurde im Norden reduziert, so dass die in der Hochwassergefahrenkarte
dargestellte Uberflutungsflache des HQ100 auRerhalb liegt und in diesem Bereich eine private
Griinflache festgesetzt. Damit besteht bei einem HQ100 keine Uberschwemmungsgefahr im
Plangebiet (Baufenster). Die Erdgeschossful3bodenhéhe wird zudem oberhalb des Wasser-
pegels eines HQexrem liegen.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete Malinahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen.

Artenschutz

Abbruch- und Rodungsarbeiten nur im Winterhalbjahr im Zeitraum von 01.11.2022 bis
01.03. durchfihren.

Vor Abbruch Geb&udebesatzkontrolle durchfihren (6kologische Baubegleitung)

Baume sollten nach Moglichkeit erhalten werden;

Empfehlung: vorsorglich Fledermauskasten und Nisthilfen fur Végel ausbringen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das unbelastete Niederschlags-
wasser wird direkt in den Arbach geleitet (Trennsystem).

MalRnahme Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Boden bei Bauarbeiten im

Plangebiet; Umgang mit Oberboden Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung
WSG-Zone, Versiegelung und Lagerung Grundwasserneubildung
wassergefahrdender Stoffe)

Ruckhaltung von Niederschlagswasser
mittels Dachbegriinung, Grundwasser-
schutz

M 4: Unbelastetes Niederschlagswasser
Ableitung in Vorfluter

M 5: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November Artenschutz
bis Februar)

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential,

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential, Wasserabfluss

M 6: Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Durchgriinung

M 7:, Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Retention

M 8: Pflanzung von Einzelbdumen inner- Ausgleichende Lebensraumfunktion

halb der Gartenflachen (Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

M 9: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz

M 10: Extensive Dachbegrinung auf Da- Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lo-

chern bis 15° Neigung kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Artder baulichen Nutzung

Fir den Standort des geplanten Senioren Wohnens mit Stutzpunkt Sozialstation und Ge-
meinschaftsrdumen wird der Planbereich als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Zur Sicherung der gewtnschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Senioren Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemein-
schaftsrdumen” festzusetzen. Es soll die Zulassigkeit seniorengerechter Wohnungen und
diesen Wohnnutzungen akzessorischen Anlagen, Einrichtungen bzw. Nutzungen begriindet
werden.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher An-
lagen (maximale Geb&udehothe) definiert. Hierbei wurde sich an den Erfordernissen der Pla-
nung orientiert, die sich in das Umfeld stadtebaulich einflgt.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4.

Fur die Hohenentwicklung der Gebaude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen und das Landschaftsbild berlcksichtigt.

Die maximale Geb&udehdhe wird auf die Erdgeschossful3bodenhdhe bezogen. Es sind drei
Vollgeschosse zulassig.

Die ErdgeschossfuRBbodenhdhe (EFH; OK Rohfuf3boden) ist auf 378,80 m U NN festgesetzt,
um Hochwasserschutz, insbesondere auch Schutz im Risikogebiet auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes, zu gewdhrleisten. Diese gilt als mafR3gebliche Bezugshohe fir die Er-
mittlung der Gebaudehdhe.

Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Gebaudehthen und damit die Stra-
Renabwicklung am Stral3en-/Gelandeverlauf orientieren (Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes) und sichergestellt, dass beispielsweise bei Starkregen-/Hochwasserereignissen die
Wohngeschosslage bestmdglich geschitzt sind.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist im Vorgartenbereich an die angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Geléandeoberflache
sind nur fir die Baugrube, notwendige Zugéange und Zufahrten zuldssig. Ausfihrungen zur
Hohenlage siehe 9. Ortliche Bauvorschriften. Es sind die Vorgaben zum Hochwasserschutz
zu beachten.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, héchstzulassige Zahl von Wohnein-
heiten
Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener Bau-
weise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundstiuckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
Mal3 an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung in Kombination mit dem begriinten Flachdach erméglicht
gute aktive und passive Nutzungen der Sonnenenergie.
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8.4 MalRnahmen zum Hochwasserschutz / Private Grinflache

Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg Ammer Steinlach vom 23.11.2012
liegen Teile des Geltungsbereichs im mdglichen Uberflutungsbereich bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasser.

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

= Aus Grinden des Hochwasserschutzes wird eine Erdgeschossful3bodenhéhe von
378,80 m U NN festgesetzt. (vgl. Ziffer 1. 2.3)

= Bei Untergeschossen/Tiefgaragen sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung vorzusehen; erdberihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sicker-
wasser oder durch wasserundurchlassigen Beton abzudichten.

= Entwasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschliissen auszustatten. Der An-
schluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

= In den Untergeschossen von Gebauden dirfen aus Griinden des Hochwasserschutzes
keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden. AuRenabgange bei Gebauden oder
Fensterlichtschachte sind auf mindestens 378,80 m U NN zu erhohen.

* Im Gebiet zulassige (siehe auch I. 11.3 Wasserhaushalt / Grundwasserschutz) Heiz6l-
und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageverénde-
rung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

= Aufschuttungen und Nebenanlagen sind im Nutzungsbereich der privaten Grinflache
des-Gewasserrandstreifens und der dargestellten Flachenausbreitung fir ein Hoch-
wasser HQa1qo Unzuléssig.

= Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fur ein Hochwasser HQ1go wird als
private Grunflache festgesetzt.

Es wird weder ein Baugebiet im Sinne der BauNVO im Auenbereich neu ausgewiesen noch
eine Uberflutungsflache HQ100 erstmalig einer Bebauung zugefiihrt. Die Tatbestande des
§ 78 Abs. 1 Satz 1 WG sind somit nicht erfllt.

Private Grunflachen

Die festgesetzte private Grinflache ist ausschlielich einer Garten- und Freiflachennutzung
zuzufuhren bzw. die Wiesennutzung zu erhalten. Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten und darf weder bebaut noch unterbaut werden. Aufschittungen und Abgrabungen und
Nebenanlagen sind unzulassig. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h. es sind hei-
mische standortgerechte Arten zu verwenden.

8.5 Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports”) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht,
dass insbesondere die riickwartigen Grundstiicksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten wer-
den.
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Zur offentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.
Ausnahmsweise konnen Stellplatze in der Vorgartenzone zugelassen werden, allerdings mit
der Beschrankung, dass diese nur auf der Hélfte der Geb&audelange zuldssig sind. Auch diese
Regelung dient der Freihaltung der Vorgartenzone.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhéltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz erméglicht. Ziel ist es
aulRerdem den Bereich zwischen dem Gebaude und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten-
zone) als griine Zone durch entsprechende Festsetzungen so weit wie mdglich von Bebauung
und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem Grund durfen keine Carports erstellt werden. Die
Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
zulassig. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen. Das Ga-
ragengeschoss/die Tiefgarage darf die angrenzende &ffentliche Verkehrsflache (OK Rand-
stein) im Mittel um max. 0,5 m Uberschreiten. Die aus dem Gelande herausragenden Tief-
garagenwande sind unter Beachtung der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer
durchgehenden und dauerhaften Hecke gemanR Pflanzliste einzugriinen.

Die Zulassigkeit begriindet sich mit der Art und dem MaR3 der dort geplanten baulichen Nut-
zung (seniorengerechte Geschosswohnungsbau) und dient der Entlastung der Freibereiche
von oberirdisch abgestellten PKW.

Je Baugrundstick ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen
mnerhalb der festgesetzten private Grunflache (Uberschwemmungsflache HQlOO) m—der—ge—

bengebaude (untergeordnete Nebenanlagen I. S von § 14 BauNVO d|e Gebaude sind) mit
hdchstens 40 m3 umbautem Raum zulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindest-
abstand von 2,50 m einzuhalten.

Mit den Festsetzungen soll eine geordnete, aber trotzdem flexible und an den Winschen der
Bauherren orientierte Grundstticksnutzung erreicht werden. Der Ausschluss von Nebenanla-
gen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache in den gekennzeichneten Flachen fir
den Hochwasserschutz und des-Gewasserrandstreifens der privaten Griunflache soll verhin-
dern, dass dort weiterer Riickstauraum entzogen wird oder Sachschaden im Hochwasserfall
entstehen.

8.6 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Anderungen oder Erganzungen der Verkehrsfiihrung ergeben sich aus der durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Bebauung nicht. Daher wird die angrenzende Verkehrsflache nicht in
das Plangebiet mit einbezogen.

Grundstickszufahrten tber offentliche Park- und Grinflachen sowie Versorgungsflachen
sind unzulassig.

8.7 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
k&sten im Randbereich zulassig.
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8.8 FlachenederMallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheinde-
ckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Dachbegriinung getrof-
fen.

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie
Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen, um eine Ortsrandeingriinung zu erhalten. Aul3er-
dem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur Durch-
grinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung und der
Gehoélzrodungen auf den Zeitraum Winter (Oktober bis Februar).

Auch die privaten Grunflachen kdnnen sich positiv auf den Artenschutz auswirken.

Die Dachbegriinung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fiir das
Mikroklima als auch fiir die Regenwasserrickhaltung von gro3er Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei Dachern bis 15° zwingend vorgegeben. Solaranlagen sind in Kombina-
tion mit der Dachbegriinung mdéglich. Die Anlagen sind so umzusetzen, dass die vorgegeben
Dachbegriinung weiterhin Bestand hat.

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen

Fir die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrund-
stiicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist pro angefangener 300 m2 Grundstticksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Westgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Straucher nach der Pflanzliste anzupflanzen.

Dacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begri-
nen.

Die Festsetzungen zielen insgesamt auf die Eingriinung der Baugrundstticke und die land-
schaftsgerechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhal-
tung soll auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden
wird und die dkologische Wertigkeit erhéht wird.

8.10 Larm-/Schallschutz

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutzbedirf-
tige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien,
Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschuitzt werden, dass sie auf der larmabgewand-
ten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende Aul3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. FUr eine ausreichende Beliftung auch bei geschlossenen Fenstern missen ggfls.
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisgabeverfah-
rens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte
Nachweis der Erflullung der konkreten erforderlichen SchallschutzmalRhahmen zu erbringen.
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9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stlitzmauern, AuRenantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am
Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung werden die aktuell nachge-
fragten Bauformen beriicksichtigt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen,
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen.

Bei aneinander gebauten Haupt- und Nebengebauden sowie Garagen und Carports ist eine
einheitliche Dachneigung und Dachform zu wahlen.

Hohenlage der Grundstlcke
Das Gelande wird aufgeftillt werden, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren und die
Hochwassergefahr zu bertcksichtigen.

Festgesetzt ist, dass zur Vermeidung von lberschissigem Bodenaushub die H6henlage des
Grundstucks zu verandern ist. Sofern das bestehende Geléande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante offentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflache
anzuheben.

Die Hohe der zuldssigen Aufschittungen ist auf die festgesetzte EFH abgestimmt, diese ori-
entiert sich am Hochwasserpegel HQexrem. Im Bereich der privaten Grunflache des-Gewas-
serrandstreifens und der dargestellte Flachenausbreitung fur ein Hochwasser HQ1q0 sind
keine Aufschittungen zulassig.

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

Schottergarten

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

10 Nachrichtliche Ubernahme
Nachrichtlich Gbernommen wird die Hochwassergefahrenkarte Ammer Steinlach vom

23.11.2012/ 08.02.2016, die Zone 11l B des Wasserschutzgebietes Bronnbachquelle der
Stadt Rottenburg am Neckar und die Lage im Pruffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.

11 MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt will die Parzellen im Planbereich aufkaufen.-Ein-Bedeneordnungsverfahren-ist-nicht
erforderlich:
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12 Uberplanung Bestand

Der Stadt Rottenburg am Neckar ist bewusst, dass die Ziele des Bebauungsplans die aktuell
im Plangebiet vorhandenen zulassigen Nutzungen und bestehende Bebauungsmdéglichkeiten
nicht vollstandig abdecken. So wére eine Werkstatt, wie sie derzeit auf Flurstlick 4 besteht,
nach dem Bebauungsplan kinftig nicht mehr zulassig. Wohnnutzungen sind im Plangebiet
nur nach der Zweckbestimmung der festgesetzten Gemeinbedarfsflache zulassig. Hinzu tre-
ten Einschrankungen im Hinblick auf die tberbaubare Grundstiicksflache, vor allem entlang
der LandesstrafRe. Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gegentiber dem bislang nach der
Eigenart der ndheren Umgebung zulassigen Mal3 nicht reduziert.

Die im Plangebiet vorhandenen genehmigten bzw. zuldssigen baulichen Anlagen und Nut-
zungen geniel3en Bestandsschutz und konnen auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
im Rahmen des Bestandsschutzes genutzt werden. Zur Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption und des gewichtigen Allgemeininteresses an der Schaffung seniorengerechten
Wohnraums in Wendelsheim (vgl. Kap. 1 und 7.1) sollen kiinftig jedoch Anlagen und Nutzun-
gen entsprechend der festgesetzten Art der baulichen Nutzung zulassig sein, die zugleich
eine stadtebaulich nachhaltige und sinnvolle Ausnutzung des Plangebietes unter Beachtung
sonstiger Belange, wie etwa des Straf3en- und Ortsbilds sowie des Hochwasserschutzes vor-
sehen. Von Festsetzungen zum erweiternden Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO
wurde abgesehen. Bestandsorientierte Festsetzungen wirden zu einer weiteren Verfesti-
gung der bestehenden Baustrukturen fuhren, die nach der stadtebaulichen Konzeption nicht
mehr vorgesehen sind.

Der Stadt bzw. dem Gemeinderat ist bekannt, dass bei der von ihm gewéhlten stadtebauli-
chen Konzeption bzw. Bebauungsvorstellung vorhandene Gebaude beseitigt werden mus-
sen und dass die betroffenen Eigentimer moglicherweise nicht bereit sind, die bendtigten
Grundstucke bzw. Flachen freihandig zu veraufRern. Eine Bauleitplanung ist jedoch nicht ge-
halten, eine vorhandene Bebauung oder eine potentielle Bebaubarkeit aufrecht zu erhalten.
Soweit private Nutzungsmadglichkeiten eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden, missen
die privaten Eigentiimerinteressen allerdings mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die
Abwégung eingestellt werden. Vorliegend wird zwar insbesondere auf Privatgrundstiicken
eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Dem Bebauungsplan liegen jedoch hinrei-
chende offentliche Interessen zugrunde, die die Einschrankungen der Eigentumsinteressen
privater Grundsttickseigentimer rechtfertigen. An der Umsetzung der planerischen Ziele be-
steht ein hohes Allgemeinwonhlinteresse. Die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen ist
besonders in den Ortschaften sehr grof3, weil dort altere Menschen oft in Familienwohnun-
gen alleine wohnen. Mit der Schaffung eines Angebotes an seniorengerechten Wohnungen
wird zudem ein Anreiz gesetzt, die bisherige Familienwohnung aufzugeben und so wiederum
Wohnraum fir Familien geschaffen wird. Im Hinblick auf die Betroffenheit der privaten
Grundstuckseigentimer ist zudem einzustellen, dass die die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung bzw. die gewéhlte Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache die Privatnitzigkeit
der Flachen nicht vollstandig entzieht. Die Festsetzung lasst grundsatzlich auch eine Nut-
zung fur privatnitzige Zwecke zu, allerdings eben unter Beachtung der Zweckbestimmung
der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf. Auch privatrechtlich gefiihrte Einrichtungen
kénnen Gemeinbedarfseinrichtungen sein.

Zu den in die Abwagung einzustellenden 6ffentlichen Belangen bei Erstellung eines Bebau-
ungsplans gehort auch die Frage, ob und in welchem Umfang die Gemeinde infolge einer
Bebauungsplanfestsetzung Entschadigungsanspriichen aus 88 39 ff. BauGB ausgesetzt sein
kann. Fir das Plangebiet existierte bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, so dass
Planentschadigungsanspriiche wegen Aufwendungen im berechtigten Vertrauen auf den Be-
stand eines Bebauungsplans nach § 39 BauGB nicht in Betracht kommen. Die Festsetzung
von Flachen fir den Gemeinbedarf kann jedoch generell Entschadigungs- bzw. Ubernahme-
anspriche nach 8 40 BauGB auslosen. Die Festsetzung lasst grundsatzlich eine privatnit-
zige Nutzung unter Beachtung der Zwecke der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf
zu. Die bisherigen Nutzungsmoglichkeiten werden jedoch herabgesetzt. Abhéngig von der
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Intensitat der Nutzungsbeschrankung kann der betroffene private Grundsttickseigentimer
nach § 40 BauGB einen Anspruch auf Geldentschadigung oder Ubernahme haben. Der
Stadt sind diese moglichen Folgen bewusst. Mit dem Bebauungsplan wird zudem die aktuell
zulassige Nutzung der im Privateigentum stehenden Grundstiicke im Plangebiet geandert.
Die zulassige Nutzung wird jedoch nicht innerhalb der 7-jahrigen Plangewahrleistungsfrist
geandert, so dass der Eigentiimer nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgeibte Nut-
zung nach § 42 Abs. 3 BauGB verlangen konnte. Auch im Bewusstsein der nach § 40 bzw.
42 Abs. 3 BauGB mdglichen Entschadigungsanspriiche sieht die Stadt die Planung in Anbe-
tracht des verfolgten besonderen 6ffentlichen Interesses fir erforderlich und angemessen
an.

13 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,33 ha.

Gesamtflache 0,33 ha 100 %
Gemeinbedarfsflache >0,26 ha 79 %
Private Grunflache <0,07 ha 21 %

14 Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 5850 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Machbarkeitsstudie Danner Yildiz ca. 2.400 €
Habitatstrukturanalyse und artenschutzr. Relevanzprifung ca. 4.950 €
5 I | Gritnd I CNNE
Summe ca. 13.200 €

Mafnahmen fir den Artenschutz (brutto):

(Baufeldbegehung vor Rodungs- und Abbrucharbeiten erforderlich, Nachweis im Baugeneh-
migungsverfahren, dass kein Tatbestand § 44 NatSchG erfullt ist)
Wenn CEF-MalRnahmen erforderlich werden, so hat der Bauherr die Kosten zu tragen.

ErschlielBungskosten (brutto):
keine -/-€

Summe ca. NN €

15 Folgekosten

Keine -/- €

Rottenburg am Neckar, den 20.01.2023

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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