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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Uiberein-
stimmen.

Rottenburg am Neckar, den 26.04.2024

gez. T. Weigel gez. N. Millan Cerezo

Erster Burgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 21.06.2024 gez. N. Millan Cerezo

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Sudlich des Arbachs" treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. 1 S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

2.1

2.2

2.3

Flache fir den Gemeinbedarf
8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Entsprechend dem Planeintrag ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,,Senioren Wohnen mit Stltzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsrau-
men* festgesetzt.

Réaume fir die Dorfgemeinschaft sind zulassig.

Malf der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Gebaude-
hohen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Uberbaubare Grundstiicks-
flache (GRZ) durch die Grundflachenzahl festgesetzt.
GRZ: siehe Planeinschrieb

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden
(8 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 20 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als Hochst-
malf je Gebaude festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
88 16, 18 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die maximale Gebaudehthen (GH) festge-
setzt, diese bezieht sich auf die Erdgeschossfuf3bodenhéhe (EFH).

Bei Flachdachern gilt die angegebene maximale Gebaudehthe (GH). Als maximal zu-
lassige Gebaudehdhe gilt die Hohe des hochsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern
mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss
der Attika.

Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschéachte) dirfen die fest-
gesetzte Traufhdhe ausnahmsweise um 1,5 m Uberschreiten, sofern sie nicht mehr
als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische Aufbau-

ten sind vollstandig einzuhausen.

GH
— e

GH: siehe Planeinschrieb

Flachdach

Die Erdgeschossfullbodenhdhe (OK Rohful3boden) ist auf 378,80 m U NN festge-
setzt, diese gilt als maRRgebliche Bezugshdhe fur die Ermittiung der Gebaudehbhe.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

6.1

Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Bauweise wird als ,offene Bauweise” festgesetzt.

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

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

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

Die als "Nachrichtliche Ubernahme" dargestellte Flachenausbreitung fiir ein Hoch-
wasser HQigo und des HQexrem (Hochwasserlinie nach Hochwassergefahrenkarte Ba-
den-Wiurttemberg Ammer Steinlach vom 23.11.2012 / 08.02.2016) ist zu beachten.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes ist eine Erdgeschossfu3Bbodenhdhe von
378,80 m U NN festgesetzt. (vgl. Ziffer 1.2.3)

Bei Untergeschossen/Tiefgaragen sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung vorzusehen; erdberiihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Si-
ckerwasser oder durch wasserundurchlassigen Beton abzudichten.

Entwéasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschlissen auszustatten. Der An-
schluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

In den Untergeschossen von Geb&duden durfen aus Grinden des Hochwasserschut-
zes keine Aufenthaltsraume untergebracht werden. Auf3enabgénge bei Gebauden o-
der Fensterlichtschachte sind auf mindestens 378,80 m U NN zu erhdhen.

Im Gebiet zuldssige (siehe auch 1.11.3 Wasserhaushalt / Grundwasserschutz) Heizdl-
und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveréande-
rung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

Aufschiittungen und Nebenanlagen sind im Nutzungsbereich der privaten Grinflache
und der dargestellten Flachenausbreitung fur ein Hochwasser HQ100 unzuléssig.

Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fir ein Hochwasser HQ100 wird als
private Grunflache festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundsttick ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, ausge-
nommen innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache und der Flache des Pflanz-
gebotes ,Pfg 2% ein Nebengeb&ude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14
BauNVO, die Gebaude sind) mit hochstens 40 m3 umbautem Raum zuléssig. Zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

6.2

7.1

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir gesondert ausgewiesenen
Flachen zulassig. Als Carport gilt ein allseits offener Uberdachter Stellplatz ohne Sei-
tenwand/-wéande.

Zwischen dem Garagentor und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten.

Offene Stellplatze konnen ausnahmsweise zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf héchstens

50 v.H. der Gebaudeléange - zugelassen werden; bei Eckgrundstticken gilt die Geb&u-
delange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Ausnahmsweise kdénnen Uberdachte bzw. lUberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports*) zugelassen werden, die die vordere Baugrenze in der Weise Uberschreiten,
dass noch ein Abstand von mindestens 1,0 m zur Straldenbegrenzungslinie einhalten
wird; Wandverkleidungen sind unzulassig.

Im Gebiet sind sogenannte Tiefgaragen (TGa) zuldssig. Tiefgaragen (TGa) sind Gara-
gen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache. Die Baugrenzen sind einzuhalten.
Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit diese nicht durch das Wohnge-
baude Uberbaut ist, sind
¢ mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Giberdecken, gartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten, die Oberkante der Erdiberdeckung darf die
angrenzende Verkehrsflache im Mittel um maximal 0,5 m tGberschreiten
und
e mit einer begriinten Béschung im Verhaltnis 1:2 (H : L) in das Gelande einzubin-
den (Gelandelibergang) oder oberirdische Bauteile mit einer vorgepflanzten He-
cke einzugriinen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV.5).

Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Anschluss der angrenzenden privaten Grundsticksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stiitzmauern, Aufschiittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken und so anzulegen, dass das Fun-

dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird
(vgl. Ziffer 11.4).

Versorgungsflachen und -leitungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB

Zweckbestimmung: Pumphaus

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom und Breitband erforderli-
chen Kabelverteilerkasten im Randbereich zuléssig.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

10.

11.

111

11.2

113

113

114

Mallnahmen fur die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von Niederschlags-
wasser
8 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Das unbelastete Regenwasser der Dach- und Hofflachen wird gesammelt und dem
Vorfluter zugefihrt.

Private Griunflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fiir ein Hochwasser HQoo (Uber-
schwemmungsflache) wird als private Grunflache festgesetzt. Diese ist ausschlief3lich
einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufihren. Sie ist gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten und darf weder bebaut noch unterbaut werden; Aufschittungen, Ab-
grabungen und Nebenanlagen sind unzulassig. Die Bepflanzung ist naturnah auszu-
richten, d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden (siehe Pflanz-
liste Ziffer IV.5 und Denkmalschutz Ziffer IV. 1).

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie mdglich zu
vermeiden.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe Ziffer
1.2 u. Ziffer IV.3)

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.

Im Plangebiet sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuchtung vorzu-
sehen; erdberiihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch
wasserundurchldssigen Beton abzudichten.

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

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen® ist zu beachten.

StralRen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen (siehe
Ziffer IV.6)
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

115

12.

12.1

12.2

Artenschutz

Rodungszeiten

Baume und Straucher durften entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Mérz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder beseitigt werden. Aufgrund des (mdglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis
zum 31. Oktober.

Abbruch- und Modernisierungsarbeiten

Bei Abbruch- und Modernisierungsarbeiten sind artenschutzrechtliche Belange zu be-
ricksichtigen. Die Freigabe fur den Abbruch-/Modernisierungsarbeiten kénnen erst
nach Vorlage und Prufung des schriftlichen Nachweises Uber eine durch die Bauherr-
schaft veranlasste artenschutzrechtliche Prifung erfolgen. Diese muss mdgliche Ver-
botstatbestéande nach § 44 BNatSchG ausschlieRen bzw. entsprechende einzuleiten-
den MalBhahmen vorschlagen.

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden (Elemente > 5 m2)

nur mit integrierten Vogelschutzmaflnahmen zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Pflanzgebot ,,Privatgarten“ (PFG 1) / private Grinflache / nicht Uberbaute
Flachen

Die private Grinflache und die nicht Giberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen.

Je Baugrundstiick ab 300 gm Grundstlcksgrof3e, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwlichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (entspricht Ziffer IV.5).

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung® (PFG 2)

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die

freie Landschaft folgende Gehdlzpflanzungen anzulegen:

- pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer
IV.5) und

- pro zu pflanzender Baum 2 Strducher nach der Artenliste (siehe Ziffer 1V.5)

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemafR Pflanzliste zuldssig
(siehe ziffer IV.5). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine baulichen Anlagen zuléssig.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

12.3

12.4

13

Private Grunflache/Anpflanzen niedrigwichsiger Straucher (PFG 3)

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde das Pflanzgebot ,Pfg3“
in der im Marz 2024 ausgelegten Fassung versehentlich nicht eingeblendet. In ausge-
legten zeichnerischen Festsetzungen ist es dargestellt, ebenso wird in der Begrin-
dung und im Umweltbericht darauf verwiesen. Der unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt ist dies nicht aufgefallen und es wurde in der Stellungnahme nicht the-
matisiert. Das Pfg 3 ist im Umweltbericht beschrieben (M 8; Seite 40). In der Abwa-
gung und Bilanzierung ist die Malinahme berlcksichtigt unabhéngig. Es &ndert nichts
an den Grundzlgen der Planung. Eine erneute 6ffentliche Auslegung erscheint daher
nicht erforderlich, weil der tatséchliche Planungsinhalt gleichgeblieben ist.

Der Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Flachenausbreitung flr ein
Hochwasser HQ10o Wird als private Grunflache festgesetzt.

Die festgesetzte private Grinflache ist als extensiv genutzte, artenreiche Fettwiese zu
entwickeln und zu erhalten. Die Aufwertung soll durch ein angepasstes Pflegema-
nagement (2x-jahrlich Mahd zu geeigneten Zeitpunkten sowie Abtrag des Mahdguts)
erfolgen. Im Falle, dass sich die Vegetation mittelfristig dem gewtinschten Zielzustand
anndahert, wird die streifenweise Einbringung von Saatgut empfohlen.

Die Flache darf weder bebaut noch unterbaut werden. Aufschittungen, Abgrabungen,
und Nebenanlagen sind unzulassig.

Die Grunflache soll durch eine Heckenpflanzung von den sidlich folgenden, vor-
nehmlich gartnerisch genutzten Flachen abgegrenzt werden (Pfg 3). Die Pflanzung
hat nur mit heimischen, niedrigwiichsigen Strauchern zu erfolgen (max. Endwuchs-
hohe 1 — 2 m, Breite ca. 2m). Entsprechende Empfehlungen kénnen der Pflanzenliste
(siehe Ziffer IV.5) entnommen werden.

(redaktionell erganzt, versehentlich in Textteil bisher nicht dargestellt)

Dachbegrinung

Déacher von Haupt- und Nebengebduden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 5° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu be-
grinen. Begrunungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10cm auszubilden
und mit Gréasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer 1V.5).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden, sofern die Dachbegriinung
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte Losung).

Larmschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kbnnen schutz-
bedurftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und AuRenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschitzt werden, dass sie auf der
larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kénnen wenigstens die Innenrdume durch
schalldammende AuRRenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN
4109), geschiitzt werden. Fir eine ausreichende Beluftung auch bei geschlossenen
Fenstern missen ggfls. schalldémmende Luftungseinrichtungen eingebaut werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisga-
beverfahrens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Ein-
zelfall abgestellte Nachweis der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutz-

mafinahmen zu erbringen.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Sudlich des Arbachs*

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen értlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.

313).

1.

11

1.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer |. 2.3 wird verwiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fur die Hauptgebaude zuléssig:

= begrinte Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung (Begrinungsanteil mind. 50%
der Dachflache)
(siehe Ziffer 1.11.3, IV.7)

Bei aneinander grenzenden Gebauden, Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind
die Dacher der einzelnen Geb&ude in Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckung

Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig; bei Grin-
dachern nur dann, wenn die Dachbegriinung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).

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

Hohenlage der Grundstiicke
8§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Zur Vermeidung von uUberschissigem Bodenaushub und zum Hochwasserschutz ist
die H6henlage der Grundstiicke — mit Ausnahme des Uferrandstreifens — zu veran-
dern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. geplante 6ffent-
liche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und 6ffentlicher
Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache an-
zuheben. Grundstickshdéhen benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustim-
men. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mutterboden — ist unter
Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den
Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude dirfen sonstige Aufschittungen fur Terrassen auf Héhe
der Erdgeschossfu3bodenhthe erfolgen, jedoch nicht in der festgesetzten privaten
Grunflache (=dargestellte Flachenausbreitung fur ein Hochwasser HQu1o).

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur aul3erhalb der festgesetz-
ten privaten Griinflache fir die Baugrube des Gebaudes selbst und fir notwendige

Zugange und Zufahrten zulassig.
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10.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzul&assig.

Einfriedungen und private Stitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen und private Stutzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich darliberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgebotscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstiick zu beschréanken;
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsflache nicht beschadigt wird; der Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen We-
gen und Flachen ist einzuhalten (vgl. Ziffern 1.7).

Als Materialien fur Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Kniipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&une

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken.

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grunen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

AuRenantennen
8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen

8 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

Millplatzeingrinung

Miilltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgeb&ude bzw.
Garage/Carport integriert werden.

Ordnungswidrigkeit

§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und 8§ 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 11l B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen der
Ammertal-Schdnbuch-Gruppe (Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grund-
wasserfassung des Zweckverbandes Ammertal-Schdénbuch-Wasserversorgungs-
gruppe; Rechtsverordnung des Landratsamtes Tubingen vom 07.11.2007).

Die Schutzgebietsverordnung in der aktuellen Fassung ist bei der baulichen Ausfih-
rung der MalBhahme zu bertlicksichtigen.

Historischer Ortskern (P)

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®. In bisher unbe-

bauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen kdnnen sich im Boden mittelalterliche bis

frihneuzeitliche Siedlungsstrukturen erhalten haben, bei denen es sich ggf. um Kul-

turdenkmale gemalf § 2 DSchG handelt und deren undokumentierte Zerstérung nach
§ 8 DSchG unzulassig ware.

Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbe-
reich) fiir ein Hochwasser HQ100 (Hochwasserlinie HQ100) und HQexrem Nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Am-
mer Steinlach) dargestellt.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrundgutachten

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch Baumafnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

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

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

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufuhren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

4. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Pflanzliste
Wildobstbaume Malus sylvestris* Holzapfel*

Pyrus pyraster* Wildbirne*
Prunus avium* Vogel-Kirsche*

Obstbdume Apfel:

Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder S&mling
Bohnapfel
Bartlinger Weinapfel
Boskop
Brettacher
Gehrers Rambour
Gewdlrzluiken
Goldparméne
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger
Ontario
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergau Renette

Birnen:

Pyrus communis* Kultur-Birne*
Gréfin von Paris
Stuttgarter Geishirtle
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

Weitere Laubbdume:

* besonders geeignet

Straucher

Pflanzen fir die
extensive Dachbegriinung

Zwetschgen:
Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Acer pseudoplatanus*
Acer campestre

Tilia cordata*

Tilia platyphyllos*
Carpinus betulus

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

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata

Sedum reflexum
Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/
Thymus spec

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras

Pechnelke
Fruhlingsfingerkraut
Thymian

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weil3en Licht mit geringem Blauanteil mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
zu verwenden. Es ist darauf zu achten, dass durch rundum geschlossene Leuchten
keine Fallen fur Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuch-
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

10.

tende Flache erfolgen und nicht in Richtung des Himmelskorpers. Nach oben streu-
ende Fassadenanstrahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung ab-
zuschirmen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann
eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

Dachbegrinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die Emp-
fehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchsrei-
hen beruhen.

Ausfuhrung extensive Begrinung von Flachdachern/flach geneigten Dachern
Flachd&cher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriint werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegranung

aufgefuhrt.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

BWON =

LT ] O N
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Quelle:  ww.stmif bayern.de/lwg/faltblaetter

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

Geruchsimmissionen

Westlich des Plangebiets befindet sich in unmittelbarer Nahe ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Tierhaltung. Es ist davon auszugehen, dass teilweise landwirtschaftliche
Gerlche wahrnehmbar sein werden. Dies kann zu Belastigungen fuhren, die zu tole-
rieren sind.

(redaktionell erganzt)

DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kdnnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind mindestens 2 Gelandeschnitte mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe
Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergangen des Baugrundstiicks zur offentlichen Ver-
kehrsflache, dem Arbach und den Nachbargrundstiicken beizulegen,

- st eine konkrete Entwéasserungsplanung beizuftigen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird,
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Sidlich des Arbachs"

- Vorlage der durch die Bauherrschaft veranlassten artenschutzrechtlichen Priifung
(Gutachten). Diese muss mdgliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG aus-
schlie3en bzw. entsprechende einzuleitenden Mafinahmen vorschlagen.
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

i.V. mit § 13a/13b BauGB 20.12.2021
Ortsubliche Bekanntmachung am 14.01.2022
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 25.01.2022
Ortsubliche Bekanntmachung am 04.02.2022

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.02.2022 bis 16.03.2022

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteile sowie oOrtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 10.01.2022

Begrundung in der Fassung vom 10.01.2022

erneuter Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 14.02.2023
Ortsubliche Bekanntmachung am 03.03.2023

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.03.2023 bis 27.03.2023

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteile sowie oOrtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 20.01.2023

Begrundung in der Fassung vom 20.01.2023

erneuter Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 27.02.2024
Ortsubliche Bekanntmachung am  01.03.2024

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.03.2024 bis 22.03.2024
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteile sowie oOrtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 06.02.2024
Begriundung in der Fassung vom 06.02.2024
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 16.04.2024

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteile sowie oOrtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 03.04.2024
Begrundung in der Fassung vom 03.04.2024

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

Rottenburg am Neckar, den 26.04.2024

gez. T. Weigel gez. N. Millan Cerezo
Erster Blrgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Rottenburg am Neckar, den 21.06.2024 gez. N. Millan Cerezo
Leiterin des
Stadtplanungsamtes

- KREIS TUBINGEN

_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WENDELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"SUDLICH DES ARBACHS"

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 03.04.2024 Rechtsverbindlich seit 21.06.2024




ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

1. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des o6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

1

Flache fir den Gemeinbedarf - Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen
Zweckbestimmung; Senioren Wohnen mit
Stutzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen
(§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ

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

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

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

Offene Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

4. Dachform und Dachneigung
(§ 74 LBO)

Dachform
FD (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

5. Flachen fur Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Q

Versorgungsflache Wasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

6. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Baume erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100
(Hochwasserlinie HQ 100) nach
"Hochwassergefahrenkarte Baden- Wirttemberg
von 23.11.2012 / 08.02.2016"

Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem
(Hochwasserlinie HQ extrem) nach
"Hochwassergefahrenkarte Baden- Warttemberg
von 23.11.2012 / 08.02.2016"

NUTZUNGSSCHABLONE
Fillschema GBD

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ | Zahl derVollgeschosse

Bauweise Dachform
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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim auf der Flache der Grundstiicke Flst. Nrn.
3, 4, 5 und 3/1, zwischen Arbach und Schwarzwaldstrale 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 altere 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 begriinden.

Um die Mdglichkeit 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 zeitgemafle 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
Siedlungstatigkeit® (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
»Siedlungsflache 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 dstlich
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-
ricksichtigt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir 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 Stidwesten nach Nordosten hin ab und liegt zwischen
ca. 379 mund 377,5 m tber NN.
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Der rd. 0,33 ha gro3e Planbereich wird begrenzt

- im Westen durch die im Stiden bebaute Parzelle Fist. Nr. 518 mit grof3en riickwartigen
Freiflachen

- im Norden durch den Arbach

- im Osten durch die ,WindolfstralRe“ und

- im Suden durch die ,Schwarzwaldstraf3e®.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundstiicke 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 nordliche 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 schlie3en sich zwei mit Schuppen/Nebengebauden
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 sidlichen Grenze verlaufen zwei
Strallen (WindolfstraRe und Schwarzwaldstrale / L 371). Entlang der WindolfstraBe sind

schmale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Westen schliel3en sich baumbestandene Wiesen-
flachen an.

4 Bestehende Rechtsverhéaltnisse

4.1 Grundsticks-/ Eigentumsverhéltnisse

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 méglich.
Soweit die Stadt Rottenburg am Neckar die nach dem Bebauungsplan vorgesehene Nutzung
umsetzen moéchte, missen die Grundstiicke von der Stadt erworben werden.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist im sudli- Arbagy
chen Bereich als unbeplan- = o /)
ter Innenbereich nach ‘o
§ 34 BauGB und im nérdli- / o222\ N =
chen Teil als AuRenbereich o’ Ss
gem. 8 35 BauGB einzustu-
fen. Daher muss, um Pla-
nungsrecht fur die Gebiets-
entwicklung zu erwirken, ein
Bebauungsplan aufgestellt
werden.

-,
4
U

o

'---—--!‘—
~h
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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-
Schoénbuch-Gruppe.

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

4.4 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.

5 Verfahrensart

Bisher wurde die Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 13a/b BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Wohnbauentwick-
lung). Es handelte sich um ein kombiniertes Verfahren:

Das Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 18. Juli 2023 entschied, dass das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne Umweltpriifung nicht mit dem Unionsrecht verein-
bar ist. Daher soll der Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs® nun im Regelverfahren nach

§ 2 BauGB und § 2a BauGB als ,umfassender” Bebauungsplan, mit Umweltprifung, die in
Form des Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgefihrt werden.

6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusatzliche
Erkundungen zu vervollsténdigen. Die Gutachten kdnnen beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden; der Umweltbericht ist dieser Begriindung beige-
fugt..

6.1 Artenschutzrechtliche Belange, Umweltbericht

Der Bebauungsplan wurde zunachst im Verfahren nach § 13 d BauGB aufgestellt. In
diesem Zusammenhang waren zunachst die artenschutzrelevanten Themen zu unter-
suchen:

e Artenschutzrechtliche Relevanzprifung
Gutachten Nr. 2216243, HPC AG, 26.01.2022

e Gebaudekontrolle Artenschutz
Okologische Baubegleitung, Ergebnisprotokoll, HPC AG, 16.02.2022

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Avifauna,
Gutachten Nr. 2216243 (2), HPC AG, 01.08.2022

Nach dem durch das Urteil des BVerwG vom 18.07.2023 ein Verfahrenswechsel des
Bebauungsplans in das Normalverfahren erforderlich wurde, war ein Umweltbericht zu
erstellen.
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e  Umweltbericht
Gutachten Nr. 2303754, HPC AG, 31.01.2024

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde in das Konzept der
erforderlichen Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen integriert (vgl. Umweltbericht, Seite 35-40, insbesondere
Mallnahmen M5, Artenschutz). Das gesamte Mallnahmenkonzept des Umweltbe-
richts (Kapitel 3.3.) wurde in die Festsetzungen des Bebauungsplans ibernommen.

6.2 Hochwasser / Uberschwemmungsflache

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

Die in der Hochwassergefahrenkarte dargestellten Uberflutungsflachen HQ100 / HQextrem Wer-
den mafigeblich durch die westlich des Plangebiets gelegenen, drei vorhandenen Briicken und
Nebenanlagen generiert. Wirden diese entfallen, so ware 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 HQago-Ereignis eingestaut, jedoch nicht der Durchfluss unter der Windolf-
stral3e.

Uberflutungstiefe
bei HQ1oa:

0-025m

=025-05m
=05-10m

—— Anschiaglinie HQve
Anschiaglinie HQesaes
@ Brikcke eingestaut
bei HQ s
o Briicke nmichi eingestaut
hei HQhoo

Gewiassernetz der
Hochwassergefahrenkarten

| | HWGK Gewasser
- =t HWEK Gewdisser—
100-j@hrliches Hochwasser (HQy4q) e
RISIKOMANAGEMENT BADEN-WURTTEMBERG
Hoclm‘asserrisikomanﬂgement—Uberﬂumngsvolume11
HQ100 HQextrem
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ODonnerstag. 23. Dezember 2021 0257.01 B
HQ100

- ’\:

Die Datengrundiage 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 Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahme des Landratsamtes Tubingen wurde
¢ das Baufenster (Uberbaubare Grundstticksflache) im Norden so reduziert, dass nun
die in der Hochwassergefahrenkarte dargestellte Flachenausbreitung des HQ100 au-
Berhalb liegt und
e der Bereich der dargestellten Uberflutungsflache des HQ100 (Uberschwemmungsfla-
che) wurde als private Griinflache festgesetzt.
Somit wird weder ein Baugebiet im Sinne der BauNVO neu ausgewiesen noch eine Uberflu-
tungsflache HQiq0 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 tUber-
baubaren Grundsticksflache zulassig; auch sogenannte Tiefgaragen durfen die Baugrenze
nicht Gberschreiten (s. Textteil I. 6.2 letzte Absatz). Es ist lediglich eine Nebenanlage mit

40 m3 auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig (s. Textteil I. 6.1). Diese ist
jedoch innerhalb der in der Hochwassergefahrenkarte dargestellten Flachenausbreitung des
HQ100 Unzulassig.

6.3 Baugrundgutachten

Der Baugrund ist ggfls. im Zuge der Baumal3nahme zu untersuchen. Fur 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 MaRnahmen zur Minderung vorgeschlagen.
Das Verfahren ist zwischenzeitlich abgeschlossen, die Ma3nahmen sind in der Umsetzungs-
phase.

Entlang der im Zuge der Larmaktionsplanung freiwillig untersuchten L 371 Ortsdurchfahrt
Wendelsheim wurden keine Betroffenheiten oberhalb der La&rmpegel 70/60 dB(A)
tags/nachts ermittelt. Grundséatzliches Ziel der Larmaktionsplanung ist es, die Betroffenheiten
madglichst unter die Larmpegel 65/55 dB(A) am Tag/in der Nacht zu senken.

Bei einer ausschlief3lich nachtlichen Geschwindigkeitsbeschrankung waren nur rund 9% des
durchschnittlich taglichen Verkehrs betroffen. Die néchtliche Geschwindigkeitsbeschrankung
reduziert die Betroffenheiten nachts (15 Hauptwohngeb&ude mit 64 Einwohnern > 55 dB(A)
nachts) und entspricht somit dem hoheren Ruhebedirfnis im sensiblen Nachtzeitraum. Die
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drei ermittelten Larmbetroffenheiten am Tage kdnnten damit jedoch nicht weiter gesenkt wer-
den.

Der Larmaktionsplanung erfolgte auf Grundlage der Verkehrszahlung fur 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:
e 40 Kfz-Stellplatze (ST) fur die Wohnungen
e 1 ST fiur Stutzpunkt Sozialstation
e evitl. 1 ST fur Shuttle-bring-dienst Nutzung Gemeinschaftsraume
e evtl. 1-2 ST fur Besucher
insgesamt 44 Kfz-ST
Die Verkehrszunahme ist folglich als gering einzustufen, eine nennenswerte Zunahme der
Larmwerte ist nicht zu erwarten.

Dessen ungeachtet ist die Zahl der Kfz-Stellplatze fur die unmittelbare Nachbarschaft noch
zu betrachten. Da der ruhende Verkehr Giberwiegend in der Tiefgarage untergebracht werden
soll, sind in Bezug auf eine mogliche Larmbelastung zum einen die Lage der Tiefgaragenzu-
fahrt und zum anderen deren Beschaffenheit von Relevanz. Mal3hahmen zur Minderung wie
beispielweise eine Einhausung der Zufahrt, Abstand zur schitzenswerten Nachbarbebauung
etc. sind bei der konkreten Planung zu prufen. Die Tiefgarage wird sich im Rahmen einer
Mittelgarage bewegen, die auch in allgemeinen Wohngebieten durchaus umsetzbar sind. Die
Verkehrszunahme und die 6rtliche Belastung sind nach fachlicher Einschatzung fur diese
Lage zumutbar. Im Ubrigen ist grundsétzlich davon auszugehen, dass Garagen und Stell-
platze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch
in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutba-
ren Stérungen hervorrufen.

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

Aktive Schallschutzmafnahmen sind aus stéadtebaulichen Griinden nicht gewlnscht. Eine
Abschirmung fir die gesamte Geb&audehdhe ist nicht moglich, da ansonsten Larmschutz-
wande eine Hohe entsprechend der zuldssigen Gebaudehdhe haben miissten. Das ist stadt-
gestalterisch nicht vertretbar. Aber auch geringere Wandhéhen sind stadtgestalterisch eher
kritisch zu sehen und zudem bleibt der weit gréRere Anteil der Fassaden ungeschitzt.

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kbnnen schutzbeduirf-
tige Raume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausrei-
chend geschutzt werden, dass sie auf der larmabgewandten 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. Fir ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen gegebenenfalls
schalldammende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

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

1 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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7 Ziele und Zwecke der Planung

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

7.1 Stadtebauliche Konzeption

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

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

Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen teilweise im HQ100 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.

Sudostlich des Plangebiets befinden sich die Bushaltestellen. Von hier aus gibt es eine di-
rekte Verbindung z.B. nach Rottenburg. Einkaufsmoglichkeiten, Arztbesuche, 0.4. die nicht in
Wendelsheim vorhanden sind, kbnnen so erreicht werden.

Ebenso in unmittelbarer Néahe 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 Grundstiick der offentlichen 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,
gleichermal3en geeignet waren. Die Bushaltestelle liegt unmittelbar am Beginn der Wurmlin-
ger Stral3e — keine 50 m auf ebener Strecke vom geplanten Standort entfernt. Der Béacker,
Kirche und Rathaus liegen etwa 100 m und die Metzgerei etwa 150 m (FulRweg) entfernt.
Die unbebauten Grundstlicke Priolstral3e, FIst.Nrn 1828, 1835, 1835/1 und Obere Dorf-
stral3e, FlIst.Nr. 221 liegen zwar gerade noch in raumlicher Nahe sind jedoch aufgrund ihrer
Lage/Erreichbarkeit und teilweise auch topographischen Gegebenheiten fir die geplante
Nutzung ungeeignet.

e Der Standort Pirolstral3e liegt im Auf3enbereich - (sid)westlich des Plangebiets - und die
Parzellen sind alle als FFH-Mahwiesen kartiert. Es handelt sich um einen Nordhang, der
Hoéhenunterschied betragt mehr als 6 m. Die lAngere Wegstrecke von 300 m gegenuber
dem Standort an der Schwarzwald-/WindolfstralRe weisen zudem noch eine deutliche
Steigung an der AdlerstralRe auf, die von mobil eingeschréankten Menschen zu Fufld nicht
bewadltig werden koénnen.

o Der Standort Obere Dorfstral3e liegt nordwestlich des Plangebiets und ist Gber die
schmale Baulicke mit nur 14 m Breite nach Gebaude Nr. 21 erschlieRbar. Es handelt
sich um einen Sudhang — ebenfalls im Aul3enbereich, der Hohenunterschied betragt
mehr als 13 m, der siidliche Teil liegt im Uberschwemmungsbereich des HQ1qo des Ar-
bachs. Eine Erschlie3ung von Sitden Uber den Eisweiherweg ist folglich nicht moglich,
sondern nur die ErschlieBung Uber die Obere Dorfstral3e. Sowohl die Obere DorfstralRe
als auch das Grundstlck sind sehr steil und kénnen von mobil eingeschrankten Men-
schen zu Ful3 nicht bewaltig werden, auch wenn die Wegstrecke zu Backer, Metzger,
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Kirche und Rathaus um die 150 m Uberschaubar lAnger wére. Zur Bushaltestelle sind es
dann rd. 250 m mehr Wegstrecke.

Der Standort Obere DorfstraRe und der mit dem Bebauungsplan gewahlte Standort wur-
den eingehend anhand verschiedener Kriterien bewertet und verglichen. Die Priifung
und der Vergleich der Standorte wurde in der der Begriindung als Anlage 2 beigefiigten
Standortbetrachtung dokumentiert. Der Standort Obere Dorfstral3e drangt sich danach
nicht als bessere, weil 6ffentliche und private Belange insgesamt schonendere Variante,
auf.

Allen betrachteten Standorten ist gemein, dass die Parzellen sich in Privatbesitz befinden.
Das Plangebiet liegt integriert und tberwiegend im Innenbereich. Fir die beiden anderen
Standorte wurde fur das Vorhaben Flachen im Auf3enbereich in Anspruch genommen wer-
den; der Gesetzgeber sieht den Planungs-/Entwicklungsgrundsatz bei Innen- vor Auf3enent-
wicklung (8 1a Abs. 2 BauGB) - was dem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht. Lediglich der Uberplante Bereich ist ein integrierter Standort, der fur das Vorhaben
von sehr groRer Bedeutung ist (siehe dazu auch die Ausfuhrungen in Kapitel 1 und 12).

Gebaudestellung:
Es kann auf eine zwingende Geb&udestellung verzichtet, damit den Bauherren mehr Gestal-
tungsfreiheit eingerdaumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie ermdglicht werden.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt Gber das bestehende Stra-
Bennetz. Die WindolfstraRe und die Schwarzwaldstraf3e (L 371) erschlieRen das Plangebiets
bereits.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zusatzlichem Verkehr fiihren; dieser kann vom vor-
handenen StraRennetz aufgenommen werden.

Ruhender Verkehr

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundstlicken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstiicken unter-
gebracht werden. Dieser kann in einer Tiefgarage untergebracht werden. Zusétzlich sind Fla-
chen fir Stellplatze auf3erhalb der Gberbaubaren Flache entlang der ErschlieBungsstral3en
zulassig.

7.3 Konzept fur Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

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

Das Landschaftsbild verandert sich gegentiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft als
bereits erfolgt bzw. zulassig. AusgleichsmalRnahmen sind demzufolge nicht erforderlich, den-
noch berilcksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes MalRhahmen zur Minde-
rung der nachteiligen Auswirkungen. So sind der Erhalt von Gehd6lzen sowie Neupflanzungen
von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken unter Verwendung einheimischer
Laubbdume, Obstbdume und Straucher zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt am
Standort vorgesehen.
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7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen auf das erforderliche Mindestmal3
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 erfiillen kann, sind die Hinweise
des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabfallen 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 hoéheren Oberflachenwasserabfluss und einer gerin-
geren Grundwasserneubildung. Insofern ist die Beschrankung der Versiegelung auf das erfor-
derliche Mindestmalf3 sinnvoll. Begriinte Dachflachen bewirken zuséatzlich eine Rickhaltung
des Niederschlagswassers. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwasserung des Plangebie-
tes getrennt erfolgen. Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird
dem Vorfluter zugefuihrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

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

Die Flachen, die gemals Hochwassergefahrenkarte im Einzugsbereich Arbach von einem
hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) betroffen sind, wurden im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet. Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer
groReren Jahrlichkeit (groRer HQ100) Nicht ausgeschlossen werden.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete MafRnahmen (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-Wirttemberg.

7.5 Konzeption Klima / Luft

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

bessert:

¢ Die privaten Grundstlcksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrint; in
den Randbereichen inshesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebotsflache).

¢ 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 mengenmafig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung Uber die EVR
gewabhrleistet wird.

Entsorgung (Entwéasserung)

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

Die unbelasteten Dach- und Hofflachen werden direkt dem Vorfluter zugefiihrt. Das anfal-
lende Niederschlagswasser soll unmittelbar in den nattrlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt
werden, sofern keine weitere Reinigung erforderlich ist.
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7.7 Umweltbelange / Ausgleichsmalinahmen

Die im Umweltbericht dargestellten Malinahmen, die zur Vermeidung, zur Mindering und zum
Ausgleich nachtelliger Umweltauswirkungen innerhalk des Gebists geeignet sind, flielfen in die
Festzetzungen des Bebauungsplans ein. Angesichts der geplanten, umfangreichen Begri-
nungsmalinahmen kann der Eingriff in die Schutzgiiter Arten und Lebensraume sowie Boden
innerhalb des Flangehiets (schutzgutitbergreifend) vollumfanglich ausgeqlichen werden.

Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinteren Malnahmen ein geringflgiger Uber-
schuss von insgesamt 781 Okopunkten.

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 Béden bei Bauarbeiten im

Plangebiet: Umgang mit Oberboden Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung

WSG-Zone, Versiegelung und Lagerung
wassergefahrdender Stoffe)

Grundwasserschutz und -neubildung

M 4: Regenwassermanagement
(Unbelastetes Niederschlagswasser Ablei-
tung in Vorfluter)

Ruckhaltung von Niederschlagswasser
mittels Dachbegrinung, Grundwasser-
schutz

M 5: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November

Artenschutz

bis Februar), Schutz vor Kollisionen (V6-
gel), Ersatzquartiere

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

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

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

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

M 8: Pflanzung von Einzelbaumen inner-
halb der Gartenflachen
(Pflanzgebote)

M 9: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz

M 10: Extensive Dachbegriinung auf Da-
chern bis 15° Neigung

Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lo-
kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Standort des geplanten Seniorenwohnens mit Stiitzpunkt fur die Sozialstation und
GemeinschaftsrAumen wird der Planbereich als ,Gemeinbedarfsflache® ausgewiesen.
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Zur Sicherung der gewiinschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Senioren Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemein-
schaftsraumen® 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 H6he baulicher An-
lagen (maximale Geb&udehohe) definiert. Hierbei wurde sich an den Erfordernissen der Pla-
nung orientiert, die sich in das Umfeld stadtebaulich einfugt.

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 Erdgeschossfu3bodenhdhe bezogen. Es sind drei
Vollgeschosse zulassig.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH; OK RohfuRboden) ist auf 378,80 m 0 NN festgesetzt,
um Hochwasserschutz, insbesondere auch Schutz im Risikogebiet auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes, zu gewdhrleisten. Diese gilt als maf3gebliche Bezugshohe fir die Er-
mittlung der Geb&udehthe. Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Geb&u-
deh6hen und damit die Strallenabwicklung am StralRen-/Gelandeverlauf orientieren (Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes) 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 Zugénge und Zufahrten zulassig. 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 Wohngebéauden in offener Bau-
weise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die frei wahlbare Gebaudestellung in Kombination mit dem begriinten Flachdach erméglicht
gute aktive und passive Nutzungen der Sonnenenergie.

8.4 MalRnahmen zum Hochwasserschutz / Private Griinflache

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:
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e Aus Griinden des Hochwasserschutzes wird eine ErdgeschossfuRbodenhdhe von
378,80 m U NN festgesetzt. (vgl. Ziffer 1. 2.3)

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

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

e In den Untergeschossen von Gebauden dirfen aus Griinden des Hochwasserschutzes
keine Aufenthaltsr&ume untergebracht werden. AuRenabgange bei Gebauden oder
Fensterlichtschéchte sind auf mindestens 378,80 m G NN zu erhdhen.

o Im Gebiet zulassige (siehe auch I. 11.3 Wasserhaushalt / Grundwasserschutz) Heizol-
und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageverande-
rung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Die Auftriebs-
sicherheit ist nachzuweisen.

o Aufschuttungen und Nebenanlagen sind im Nutzungsbereich der privaten Grinflache
und der dargestellten Flachenausbreitung fir ein Hochwasser HQ100 unzuléssig.

o Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fir ein Hochwasser HQ100 wird als pri-
vate Grinflache festgesetzt.

Es wird weder ein Baugebiet im Sinne der BauNVO im Auf3enbereich neu ausgewiesen noch
eine Uberflutungsflache HQ100 erstmalig einer Bebauung zugefuhrt. Die Tatbestande des
§ 78 Abs. 1 Satz 1 WG sind somit nicht erfillt.

Private Grunflachen

Die festgesetzte private Griinflache ist ausschlie3lich einer Garten- und Freiflachennutzung
zuzufiihren bzw. die Wiesennutzung zu erhalten. Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten und darf weder bebaut noch unterbaut werden. Aufschiittungen und Abgrabungen und
Nebenanlagen sind unzulassig. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h. es sind hei-
mische standortgerechte Arten zu verwenden.

8.5 Flachen fur 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 0.g. Anlagen freigehalten wer-
den.

Zur offentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.
Ausnahmsweise kénnen Stellplatze in der Vorgartenzone zugelassen werden, allerdings mit
der Beschrankung, dass diese nur auf der Hélfte der Geb&udelange 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 Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdglicht. Ziel ist es
aulRerdem den Bereich zwischen dem Gebaude und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten-
zone) als grine Zone durch entsprechende Festsetzungen so weit wie moglich von Bebauung
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und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem Grund dirfen keine Carports erstellt werden. Die
Vorgérten sind gartnerisch zu gestalten.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
zulassig. Die Garage muss innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache liegen. Das Ga-
ragengeschoss/die Tiefgarage darf die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache (OK Rand-
stein) im Mittel um max. 0,5 m tberschreiten. Die aus dem Gelande herausragenden Tief-
garagenwande sind unter Beachtung der Gelandeverhéltnisse anzubdschen und mit einer
durchgehenden und dauerhaften Hecke gemaf Pflanzliste einzugriinen.

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

Je Baugrundsttick ist innerhalb der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen
innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache (Uberschwemmungsflache HQ100), ein Ne-
bengebdude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von 8 14 BauNVO, die 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 auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache in den gekennzeichneten Flachen fir
den Hochwasserschutz und der privaten Griinflache soll verhindern, dass dort weiterer RUck-
stauraum entzogen wird oder Sachschéaden 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.

Grundstuckszufahrten tber 6ffentliche Park- und Grunflachen sowie Versorgungsflachen
sind unzulassig.

8.7 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
késten im Randbereich zulassig.

8.8 Malnahmen 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 Beschréankung der Baufeldbereinigung und der
Gehdlzrodungen auf den Zeitraum Winter (Oktober bis Februar).

Auch die privaten Griinflichen kdnnen sich positiv auf den Artenschutz auswirken.
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Die Dachbegriinung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fiir das
Mikroklima als auch fiir die Regenwasserrickhaltung von groRer Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei Dachern bis 15° zwingend vorgegeben. Solaranlagen sind in Kombina-
tion mit der Dachbegriinung moéglich. 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 fir die Erhaltung von Baumen

Fur die privaten Grunflachen 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.

Verschiedene Einzelbaume sind zu erhalten (siehe M6 Umweltbericht).

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

Die Festsetzungen zielen insgesamt auf die Eingriinung der Baugrundstiicke 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 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

8.10 Larm-/Schallschutz

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerdusche belastet sind, kbnnen schutzbedirf-
tige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und Au3enwohnbereiche (Balkone, Loggien,
Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschutzt werden, dass sie auf der larmabgewand-
ten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schalldam-
mende AuRR3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt wer-
den. Fur eine ausreichende Bellftung 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 Erflllung der konkreten erforderlichen SchallschutzmaRnahmen zu erbringen.

9 Ortliche Bauvorschriften

Mit den oOrtlichen Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, AuRenantennen und Freileitungen soll ein ein-
heitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden. Der &ulReren 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.
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Bei aneinander gebauten Haupt- und Nebengebauden sowie Garagen und Carports ist eine
einheitliche Dachneigung und Dachform zu wéhlen.

Hohenlage der Grundstlicke
Das Gelande wird aufgefillt werden, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren und die
Hochwassergefahr zu beriicksichtigen.

Festgesetzt ist, dass zur Vermeidung von tiberschissigem Bodenaushub die Hohenlage des
Grundstucks zu verandern ist. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante offentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hoéhe der offentlichen Verkehrsflache
anzuheben.

Die Hohe der zuldssigen Aufschiittungen ist auf die festgesetzte EFH abgestimmt, diese ori-
entiert sich am Hochwasserpegel HQexrem. IMm Bereich der privaten Grinflache und der dar-
gestellte Flachenausbreitung flr ein Hochwasser HQ100 sind keine Aufschittungen zulassig.

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

Schottergéarten

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 Regenwasserrtickhaltung.

10 Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlich tbernommen wird die Hochwassergefahrenkarte Ammer Steinlach vom
23.11.2012/08.02.2016, die Zone lll B des Wasserschutzgebietes Bronnbachquelle der
Stadt Rottenburg am Neckar und die Lage im Pruffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®.

11 Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt will die Parzellen im Planbereich aufkaufen.

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 kiinftig nicht mehr zuldssig. Wohnnutzungen sind im Plangebiet
nur nach der Zweckbestimmung der festgesetzten Gemeinbedarfsflache zuldssig. Hinzu tre-
ten Einschréankungen im Hinblick auf die berbaubare Grundstiicksflache, vor allem entlang
der Landesstral3e. Das Mal3 der baulichen Nutzung, die aufgrund 6&ffentlicher Vorschriften
bebaubare Grundstiicksflache und die Bauweise werden gegeniuber dem bislang zulassigen
Malstab nicht reduziert.

Die im Plangebiet vorhandenen genehmigten bzw. zulassigen baulichen Anlagen und Nut-
zungen geniel3en Bestandsschutz und kénnen auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
im Rahmen des Bestandsschutzes genutzt werden. Zur Umsetzung der stadtebaulichen

Seite 17 von 25



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

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 Bau- und Nutzungsstrukturen fihren, die nach der stadtebaulichen
Konzeption nicht mehr vorgesehen sind.

Der Stadt bzw. dem Gemeinderat ist bekannt, dass bei der von ihm gewahlten stadtebauli-
chen Konzeption bzw. Bebauungsvorstellung vorhandene Gebaude beseitigt werden mus-
sen und dass die betroffenen Eigentimer aktuell mdglicherweise nicht bereit sind, die ben6-
tigten Grundstticke bzw. Flachen freihandig zu verauRern. Eine Bauleitplanung ist jedoch
nicht gehalten, 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 Abwéagung eingestellt werden. Vorliegend wird zwar insbesondere auf Privatgrundstu-
cken eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Dem Bebauungsplan liegen jedoch hin-
reichende offentliche Interessen zugrunde, die die Einschréankungen der Eigentumsinteres-
sen privater Grundstlickseigentiimer rechtfertigen. An der Umsetzung der planerischen Ziele
besteht ein hohes Allgemeinwohlinteresse. Die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen
ist besonders in den Ortschaften sehr grof3, weil dort altere Menschen oft in Familienwoh-
nungen alleine wohnen. Mit der Schaffung eines Angebotes an seniorengerechten Wohnun-
gen wird zudem ein Anreiz gesetzt, die bisherige Familienwohnung aufzugeben und so wie-
derum Wohnraum fiir Familien geschaffen wird. Im Hinblick auf die Betroffenheit der privaten
Grundstiickseigentimer ist zudem einzustellen, dass die festgesetzte Art der baulichen Nut-
zung bzw. die gewahlte Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache die Privatnitzigkeit der
Flachen nicht vollstandig entzieht. Die Festsetzung lasst grundsatzlich auch eine Nutzung fir
privatnitzige Zwecke zu, allerdings eben unter Beachtung der Zweckbestimmung der festge-
setzten Flache fir den Gemeinbedarf. Auch privatrechtlich geftihrte Einrichtungen kénnen
Gemeinbedarfseinrichtungen sein. Die Einschrankung der Eigentiimerbefugnisse geht daher
nicht weiter, als der Schutzzweck reicht bzw. es die Planungsziele erfordern.

Zu den in die Abwagung einzustellenden 6ffentlichen Belangen bei Erstellung eines Bebau-
ungsplans gehdort auch die Frage, ob und in welchem Umfang die Gemeinde infolge einer
Bebauungsplanfestsetzung Entschadigungsanspriichen aus §8 39 ff. BauGB ausgesetzt sein
kann. Flr das Plangebiet existierte bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, so dass
Planentschadigungsanspriche 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 § 40 BauGB auslésen. Die Festsetzung lasst grundsatzlich eine privatnit-
zige Nutzung unter Beachtung der Zwecke der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf
zu. Die bisherigen Nutzungsmaglichkeiten werden jedoch herabgesetzt. Abhangig von der
Intensitat der Nutzungsbeschrankung kann der betroffene private Grundstiickseigentimer
nach § 40 BauGB einen Anspruch auf Geldentschadigung oder Ubernahme haben. Der
Stadt sind diese mdglichen Folgen bewusst. Mit dem Bebauungsplan wird zudem die aktuell
zulassige Nutzung der im Privateigentum stehenden Grundstiicke im Plangebiet gedndert.
Die zulassige Nutzung wird jedoch nicht innerhalb der 7-jahrigen Plangewahrleistungsfrist
geandert, so dass der Eigentimer nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die ausgetbte Nut-
zung nach 8 42 Abs. 3 BauGB verlangen koénnte. Auch im Bewusstsein der nach § 40 bzw.
42 Abs. 3 BauGB moglichen Entschadigungsanspriiche sieht die Stadt die Planung in Anbe-
tracht des verfolgten besonderen offentlichen Interesses als erforderlich und angemessen
an.
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13 Flachenbilanz

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

Gesamtflache 0,33 ha 100 %
Gemeinbedarfsflache >0,26 ha 79 %
Private Grinflache <0,07 ha 21 %
14 Planungs- und Erschlielungskosten
Fachgutachten und -planungen (brutto):
Machbarkeitsstudie Danner Yildiz ca. 2.400 €
Habitatstrukturanalyse und artenschutzr. Relevanzprifung ca. 4.950 €
Umweltprifung mit Umweltbericht 4.989 €
Summe ca. 12.339 €

MaRnahmen fir den Artenschutz (brutto):

(Baufeldbegehung vor Rodungs- und Abbrucharbeiten erforderlich, Nachweis im Baugeneh-
migungsverfahren, dass kein Tatbestand § 44 NatSchG erfullt ist)
Wenn CEF-Mal3nahmen erforderlich werden, so hat der Bauherr die Kosten zu tragen.

ErschlieBungskosten (brutto):
keine

Summe

15 Folgekosten

Keine

Rottenburg am Neckar, den 03.04.2024

gez. i. A. Dunja Kornmiiller
Simone Honisch
Stadtplanungsamt

gez. Nathalie Millan Cerezo
Amtsleiterin Stadtplanungsamt
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Seniorenwohnen Wendelsheim

Anlage2
April 2023

Standortbetrachtung

Flache

Kriterium

Standort 1
Schwarzwaldstr. 4 / Windolfstr. 1

Parzelle Nr. 3 und 4, bebaut

Standort 2
Obere DorfstralRe

Parzelle Nr. 221, unbebaut

Lage im
Siedlungsgefiige

innerhalb des Siedlungsbereiches im
sudlichen Teil der alten Ortslage,
Ortsmitte

zentrale Lage fur den westlichen Sied-
lungsbereich und Ortsmitte,

eher ,Randlage” fir den siidlichen und
vor allem dstlichen Siedlungsbereich

Uberwiegend auf3erhalb des Siedlungs-
bereiches im westlichen Teil angrenzend
an die alte Ortslage

zentrale Lage fur den westlichen Sied-
lungsbereich und Ortsmitte,

eher ,Randlage” fir den siidlichen und
vor allem 6stlichen Siedlungsbereich

Flachengroélie

ca. 3.300 m2

ca. 9.750 m2

aktuelle Nutzung

bebaut, alte Hofstelle und Wohnhaus mit
angebauter Werkstatt (,vertrauter*
Standort)

unbebaut, Wiese

Umgebung

Uberwiegend zweigeschossige Bebau-
ung mit steilem Dach, gemischte dorfli-
che Nutzung

eingeschossige Gebaude

Gelanderelief
Topografie

gering geneigte Flache
Gelandeveranderungen infolge der Be-
bauung bereits vorgenommen

stark geneigter Stidhang,
Gefélle stark wechselnd
Hohenunterschied betragt mehr als 13 m

Darstellungen im
Flachen-
nutzungsplan

gemischte Bauflache (Bestand), Grunfla-
che (entlang Arbach und Pumphéusle)

ndrdlicher Teil (Baullicke) als gemischte
Bauflache (Bestand), der Uberwiegende
Teil als landwirtschaftliche Flache
Umgebung: nérdlich angrenzend vorhan-
dene Wohnbauflache und Gemeinbe-
darfsflache Kindergarten

planungsrecht-
liche Beurteilung

bebauter Bereich § 34 BauGB
(ca. 1.650 m?),

unbebauter Bereich § 35 BauGB
(ca. 1.200 m2):

keine Angaben zur Art und MaR der bau-
lichen Nutzung sowie Uberbaubaren Fla-
che; abweichende Bauweise

Der nérdliche Teil des Plangebiets liegt
teilweise im Uberschwemmungsbereich
des HQ1o00 des Arbachs.

bebauter Bereich § 34 BauGB
(ca. 500 m?),

unbebauter Bereich § 35 BauGB
(ca. 9.250 m2?):

keine Angaben zur Art und MaR der bau-
lichen Nutzung sowie Uberbaubaren Fla-
che; offene Bauweise

Der sudliche Teil der Parzelle liegt im
Uberschwemmungsbereich des HQ1o00
des Arbachs.

Eigentimer

Uberwiegend privat, 2 Eigentimer
Grunflachen Stadt Rottenburg a.N.

privat (Erbengemeinschaft >10 Perso-
nen)

Flachenverfiig-
barkeit

Verhandlungen mit der Eigentiimerin er-
forderlich

Verhandlungen mit der Eigentimerin er-
forderlich

funktionale
Vernetzung
Einzugsbereich

unmittelbare Lage im Siedlungsbereich,
Néhe zu Wohngebieten und zum Dorf-
kern

angrenzend an Siedlungsbereich, Nahe
zu Wohngebieten und zum Dorfkern
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Anlage2
Standortbetrachtung, April 2023

Erreichbarkeit

Plangebiet Giber angrenzende Ortsdurch-
fahrt Schwarzwald- und WindolfstraRe
erschlossen.

OPNV-Anbindung vorhanden (Linie
7632 und 18), Bushaltestelle Wurmlinger
Stral3e in < 50 m Entfernung

ErschlieBung Uber die Obere Dorfstralie;
von Suden Uber den Eisweiherweg ist
eine ErschlieRung nicht moglich (Uber-
schwemmungsflache HQ100)

OPNV-Anbindung vorhanden (Linie 7632
und 18), Bushaltestelle Wurmlinger
Stral3e in < 350 m Entfernung

ErschlieBungs-
maoglichkeit

Infrastruktur vorhanden; liegt unmittelbar
an Schwarzwald- und Windolfstral3e

ruhender Verkehr auf dem Grundstiick

Infrastruktur in der ,Oberen Dorfstralie*
vorhanden, aufgrund der Topographie
entweder Hebeanlage oder Kanalanbin-
dung Uber Eisweiherweg zur Windolf-
stral3e erforderlich.

ruhender Verkehr auf dem Grundstiick

Umfeldvertrag-
lichkeit

adaquate Nutzung

keine Einwirkungen auf Grund der Nach-
barbebauung

adaquate Nutzung

keine Einwirkungen auf Grund der Nach-
barbebauung

Auswirkungen
auf Siedlungsbild
Einbindung

keine Beeintrachtigung des Siedlungs-
bildes oder -gefliges

Einbindung gestalterisch mdoglich

Geringe bis mittlere Beeintrachtigung
des Siedlungsbildes oder -gefliges, bis-
her unbebaut und exponierte Lage

Einbindung der geplanten gro3mafstéab-
lichen Bebauung gestalterisch schwierig

Eingriffe in Natur
und Landschaft
Artenschutz

keine Eingriffe

artenschutzrechtliche Uberpriifung er-
folgte im Zuge der Bauleitplanung

Eingriffe zu erwarten, landwirtschaftliche
Nutzung (Wiese) wird fir den Bereich
nordlich der Uberschwemmungsflache
entfallen

artenschutzrechtliche Uberpriifung erfor-
derlich (Bewuchs)

stadtebauliche
MaRnahme

siedlungsraumlich geeigneter Standort
integrierte Lage

siedlungsraumlich mafig geeigneter
Standort; nicht integrierte Lage

Fazit:

e Aus stadtebaulicher Sicht eignet sich Standort 1 besser fir das Seniorenwohnen.

e Bei Standort 2 binden die Geschosse im Norden in den Hang ein, nur Keller- bzw. Nebenraume maog-
lich, da keine Belichtung gegeben, dadurch ist auch eine groRere Baumasse erforderlich um dieselbe
Geschossflache zu erreichen, d.h. mehr Versiegelung (Flache) und Bauvolumen erforderlich

e Der Standort 1 liegt ,zentraler; Standort 2 befindet sich jedoch in ,zumutbaren Entfernung®

e Die Topographie ist beim Standort 1 nahezu eben, Standort 2 liegt an einem steilen Stidhang

e Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind bei beiden Standorten nicht gegeben, allerdings liegt
Standort 1 zumindest hélftig im Innenbereich; Standort 2 lediglich mit rd. 5% im Innenbereich.

e Das Grundstiick fur den Standort 2 befindet génzlich und fur Standort 1 Uberwiegend nicht in stadti-

schem Eigentum.

Hellstern
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Standort 1 und 2

10 20 30 40 S0

Standort 2 |/

Standort 1
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Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

1 Einleitung

Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim, angesichts der
Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen, den Neubau seniorengerechter Geschosswoh-
nungen mit moéglicher Tagespflege. Ziel ist, kleinere und barrierefreie Wohnungen bis hin zu
Pflege-Wohngemeinschaften oder einer Tagespflege anzubieten. Zur planungsrechtlichen Si-
cherung soll der Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs® aufgestellt werden. Das Plangebiet
befindet sich am westlichen Ortsrand von Wendelsheim, zwischen Arbach und Schwarzwald-
stral3e, auf einer Flache von ca. 0,33 ha.

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereichsweise um einen unbeplanten Innenbereich (std-
licher Teil) sowie um AuRenbereichsflachen (nérdlicher Teil) gem. § 35 Baugesetzbuch
(BauGB).

Auf Grundlage einer Uberschlagigen Ermittlung der im Zuge des Vorhabens betroffenen
Schutzgiter ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen nach
sich zieht, welche nach 8 2 Abs. 4 (4) BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen bzw. als
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend 8§ 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen sind.

Der Bebauungsplan wird demnach im Regelverfahren aufgestellt. Im Bebauungsplanverfah-
ren ist somit geman § 2a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren.

Im Rahmen dieser Umweltpriifung werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf alle
Umweltbelange nach BauGB 8 1 Abs. 6 Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter, Emissionen) ge-
pruft und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplans.

Die Umweltprufung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden
der Entwurf zum Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Stand Januar/Mai 2023 [18], sowie
Angaben zum Bauvorhaben.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand, nahe des Ortskerns von Wendelsheim (s. Abb.
1). Es wird in dstlicher und stdlicher Richtung durch die Windolf- und die Schwarzwaldstral3e
abgegrenzt. In Richtung Norden folgt der in diesem Abschnitt stark ausgebaute Arbach, west-
lich das lediglich im sudlichen Bereich bebaute FlIst. Nr. 518 mit grof3en riickwartigen Freifla-
chen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die (Teil-)Grundstiicke der
Weg-/StralR3enparzellen Flst. Nrn. 3, 3/1, 4, 4/2 (Teilflache TF), 5 und 1883/3 (TF). Insgesamt
umfasst der Geltungsbereich 3.314 m2. Das Plangebiet fallt von Stiidwesten nach Nordosten,
in Richtung Arbach, ab und liegt zwischen ca. +379 und +377,5 m (. NN.
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Abb. 1:
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, 2024)

Ubersichtsplan von Wendelsheim mit Lage des Plangebiets (unmaRstéblich)

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereichsweise um einen unbeplanten Innenbereich (std-
licher Teil) sowie um AuRenbereichsflachen (nérdlicher Teil). Auf dem Grundstlick befinden

sich vier Bestandsgebaude. Bei dem zweigeteilten Gebaude auf Flst. Nr.

4 entlang der

Schwarzwaldstral3e handelt es sich um eine Autowerkstatt (Ostlicher Teil) sowie ein Wohn-
haus mit vorgelagertem Garten (westlicher Teil). Das Bestandsgebéaude auf Flst. Nr. 3 ist be-
reits stark baufallig und wird (eingeschrankt) als Wohnhaus genutzt (stdlicher Teil). Nordlich
schliel3t eine Scheune mit Fachwerkfassade an. Auf dem Grundstuick befindet sich zudem ein
kleiner Schuppen. Auf Flst. Nr. 3/1 befindet sich ein weiteres Bestandsgebaude, welches als

Wasserpumpanlage genutzt wird (s. Abb. 2).
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Wohnhaus mit
MES Scheune
Autowerkstatt \ Flst. Nr. 3
mit Wohnhaus i
Flst. Nr. 4

PRl v
Pump-Anlage A
, Fist. Nr. 3/1  [#8

Abb. 2: Plangebiet mit Bestandsgeb&uden sowie einzelnen Geholzen
(Foto: HPC AG, 03.01.2022)

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Fir den Standort des geplanten Senioren-Wohnens mit Stiitzpunkt Sozialstation und Gemein-
schaftsrdumen wird der Planbereich als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Das Bestands-
gebaude (Versorgungsflache Wasser) auf Flst. Nr. 3/1 bleibt im Zuge des Vorhabens erhalten
(Zweckbestimmung Pumphaus).

Das Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des Gebiets wird Uber eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 geregelt. Es gilt die offene Bauweise. Die vorgesehene Hohenentwicklung der Gebaude
orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im Umfeld. Es sind drei Vollgeschosse zulassig (s.
Abb. 3).

Als Dachform sind begrunte Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung (Begriinungsanteil mind.
50 % der Dachflache) vorgesehen. Die Kombination von Photovoltaiknutzung und Dachbegri-
nung ist bei entsprechend weitem Stand der Solarelemente auf der begriinten Dachflache zulas-
sig. Es muss dabei gewahrleistet sein, dass die Eingriinungsmaflinahme dauerhaft erhalten
bleibt.

Das Plangebiet bietet unterschiedliche Méglichkeiten zur Bebauung. So besteht nach einer
erfolgten Machbarkeitsstudie [1] die Moglichkeit der Realisierung von tiber 40 Wohnungen mit
Tiefgarage und einer moglichen Tagespflege. Drei dreigeschossige Fligel sind windmihlen-
artig um einen Verbindungsbau angeordnet, in dem sich das Atrium und die vertikale Erschlie-
Bung befinden (s. Abb. 4). Die Detailplanung erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens.
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Abb. 3: Auszug B-Plan ,Sudlich des Arbachs® (Entwurf)
(Stadt Rottenburg am Neckar [18])

\
\ \
\ \
\

Offene Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Entlang der ErschlieBungsstralen
sind offene Stellplatze ausnahmsweise auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen
innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche (Uberschwemmungsflache HQ100) und der
Flache des Pflanzgebots ,Pfg 2% ein Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlageni. S. von
8 14 BauNVO, die Gebaude sind) mit hochstens 40 m3 umbautem Raum zul&ssig.

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt Gber das bestehende StraRennetz. Es
ist bereits Uber die Windolfstral3e und die Schwarzwaldstraf3e (L 371) erschlossen.

Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung des Plangebiets im Trennsystem erfolgen.
Das unbelastete Niederschlagswasser wird dem Vorfluter (Arbach) zugefuhrt, sofern keine
weitere Reinigung erforderlich ist. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Schmutz-

wasserkanal eingeleitet. Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzu-
lassig.

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingrinung am westlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Dartiber hinaus werden u. a.

Festsetzungen zur Bepflanzung auf den Grundstiicken und zur extensiven Dachbegrinung
getroffen.
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Abb. 4: Entwurfsplanung Neubau Senioren-Wohnen mit Tiefgarage und moglicher
Tagespflege (Variante ohne Flst. Nr. 5)
(Machbarkeitsstudie vom 23.11.2021 [1])
1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und

Abwassern

Wahrend der Bauphasen fiir ErschlieBung und Bebauung fallen in fir BaumafRnhahmen Ubli-
chem Umfang Abgas- und Gerauschemissionen durch Baufahrzeuge und -maschinen an. Die
eingesetzten Fahrzeuge und Baumaschinen entsprechen, auch hinsichtlich ihrer Energiebi-

lanz, dem Stand der Technik.

Der B-Plan schlie3t Anlagen aus, die hinsichtlich ihrer Luftbelastung durch Geruch, Staub
oder Rauch als erheblich belastigend einzustufen sind, wie z. B. Zementwerke, Teerverarbei-
tungswerke, Mineralwerke, Kompostierungswerke, Olmiihlen mit Raffination. Fiir Anlagen, die
als emissionsrelevant gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz einzustufen sind, ist grundsatz-
lich eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. Dies gewahrleistet, dass die
Immissionswerte zum Schutz von Mensch und Umwelt vor schadlichen Umwelteinwirkungen

eingehalten werden.

Hinsichtlich Larmemissionen gelten die Regelungen der TA Larm, insbesondere die fir In-
dustriegebiete zuldssigen Immissionsrichtwerte. Sie dienen dem Schutz und der Vorsorge ge-

gen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

Zur Vermeidung von Immissionen in Grund- und Oberflachenwasser sind unbeschichtete Ble-
che aus Kupfer, Zink und Blei nicht zul&ssig, ebenso beschichtete Dacher, deren Oberflache

im Regenwasser l6sliche Cu-, Zn- oder Pb-lonen freisetzt.
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Die Sanitarabwasser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal zugefihrt.

1.4 Energienutzung, Ver-/Entsorgung

Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Gewinnung von Sonnenenergie auf den Dach-
flachen sind gemal PVPF-VO (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung) verpflichtend zu errichten so-
wie zu betreiben und im Hinblick auf den Klimaschutz ausdriicklich erwiinscht. Solaranlagen
sind in Kombination mit der Dachbegriinung mdéglich. Die Anlagen sind so umzusetzen, dass
die vorgegebene Dachbegriinung weiterhin Bestand hat.

Lampen sind als insektenschonende Energiesparlampen, z. B. LED-Lampen, auszufiihren.
Dies dient sowohl dem Arten- als auch dem Klimaschutz.

Die Versorgung erfolgt tber 6ffentliche Netze. Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versor-
gung mit Strom und Breitband erforderlichen Kabelverteilerkédsten im Randbereich zulassig.

2 Ubergeordnete Umweltschutzziele
2.1 Fachgesetzliche Ziele

Nach gesetzlicher Vorgabe ist flr das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsre-
gelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge
der Umweltpriifung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festset-
zungen und Hinweisen Beriicksichtigung.

Bezuglich den von der Planung ausgehenden Emissionen (Larm, Schadstoffe) sind das Bun-
desimmissionsschutzgesetz bzw. die entsprechende Verordnung (16. BImSchV — Verkehrs-
larm), die zugeordneten Verwaltungsvorschriften (TA Luft, TA Larm) sowie die DIN 18005 zu
beachten. Das Regenwassermanagement ist Gber 8§ 45a ff. des Wassergesetzes Baden-
Warttemberg (WG) geregelt.

Zum Schutz streng geschutzter Arten sind 88 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kdnnen nur durch
vorgezogene AusgleichsmalBnahmen zur Wahrung der 0©kologischen Funktionalitat
(CEF-MalRnahmen) oder mittels begriundeter Befreiung durch die Naturschutzbehdrde aufge-
hoben werden.

Die zu beachtenden Fachgesetze und Normen sind in der nachfolgenden Tab. 1 aufgefiihrt.
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Tab. 1: Ziele der zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze

Fachgesetz Inhalt

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Gewéhrleistung einer dem
Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung,
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen

§ 1 Abs. 5 BauGB

zu bericksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen (Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, Eingriffsregelung, FFH-/Vogelschutzgebiete, technischer Um-
weltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien, Hochwasserschutz)

81 Abs. 6 BauGB

sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nachverdichtung/MalR-

§ 1a Abs. 2 BauGB nahmen zur Innenentwicklung

Abwehr schadlicher Bodenveranderungen, Sanierung von Altlasten,

§ 1 BBodSchG Bodenschutz

§ 55 Abs. 2 WHG Niederschlagsversickerung

88 6 Abs. 1, 31 WHG,

§ 3a Abs. 1. 2 WG Schutz/Renaturierung von Gewassern

§ 1 Abs. 1 BNatSchgG, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 18 Abs. 1 BNatSchG,

§ 1a Abs. 3 BauGB Eingriffsregelung

§ 44 BNatSchG besonders/streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten
§ 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG | gesetzlich geschitzte Biotope

88§ 33, 34 BNatSchG FFH-/Vogelschutzgebiete, Vertraglichkeitsprifung

§ 61 BNatSchG Erholungsschutzstreifen an Gewassern erster Ordnung
§ 47 BImSchG Luftreinhalteplan

Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen fir den Menschen, Er-

§ 50 BImSchG haltung der bestmdglichen Luftqualitat
§ 3 der 22. BImSchV Grenzwerte fur Luftschadstoffe

DIN 18005 Orientierungswerte flr Luftschall

§ 2 Abs. 1 der 16. BImSchV Immissionsgrenzwerte fur Verkehrslarm

N C Immissionsrichtwerte fir die Beurteilung von Freizeitlarm in der Nach-
Freizeitlarm-Richtlinie

barschaft
18. BImSchVv Sportanlagen Larmschutzverordnung
26. BImSchVv Grenzwerte fir elektromagnetische Felder
DIN 4150-2 Orientierungswerte fiir Erschitterungen

Geruchsimmissionsrichtlinie Grenzwerte fur Geruchsbelastungen

2.2 Fachplanungen
2.2.1 Regionalplan

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen;
die Kernstadt Rottenburg wird als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungs-
tatigkeit” (Siedlungsbereiche) dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als ,Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet” im Bestand ausgewiesen [16].
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2.2.2  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der
Stadt Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt [22]. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Landschaftsplan sind 6stlich des Plangebiets sowohl Biotopverbundflachen als auch Streu-
obstwiesen ausgewiesen [23]. Beide Bereiche sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Landschaftsplan enthalt Vorschlage zur weiteren Entwicklung des Standorts:

e N2: Starkung der Durchgéngigkeit der Landschaft sowie Neuentwicklung geeigneter Ha-
bitate innerhalb der Kernraume und Achsen des Biotopverbunds im Offenland,

¢ N8: Entwicklung eines naturnahen Zustandes anthropogen veranderter FlieRgewasser-
abschnitte.

Im Zuge des Vorhabens werden keine Veranderungen am Gewasser vorgenommen. Ange-
sichts der Festsetzung einer privaten Grunflache entlang des Arbachs, welche als artenreiche
Fettwiese entwickelt werden soll, sowie im Zusammenhang mit den vorgesehenen Gehdlz-
pflanzungen werden die Vorschlage aus dem Landschaftsplan (N2: Starkung der Durchgan-
gigkeit der Landschaft sowie Neuentwicklung geeigneter Habitate innerhalb der Kernrdume
und Achsen des Biotopverbunds im Offenland) am Standort im Rahmen des Mdglichen be-
ricksichtigt.

2.2.3 Biotopverbund

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der Popula-
tionen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten, Biotope und Le-
bensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfa-
higer okologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbesserung des Zusammen-
hangs des Netzes ,Natura 2000“ beitragen.

Grundsatzlich besteht der Biotopverbund nach der Vorgabe des BNatSchG § 21 Abs. 3 aus
Kernflachen, Verbindungsflachen und Verbindungselementen. Bestandteile der Planungs-
grundlage zum Biotopverbund im Offenland Baden-Wurttembergs sind:

o Kernflachen (differenziert in drei Wertstufen)
o Kernraume (Distanzwert 200 m um Kernflachen)

o  Suchraume fir den Biotopverbund (differenziert in die Distanzklassen 500 m und 1.000 m
zwischen Kernflachen)

e (bergeordnete Verbundachsen fur das Offenland
Priméar gilt es vorhandene Kernflachen und Kernraume zu sichern und weiterzuentwickeln.
Die Kategorie der Suchraume fiir den Biotopverbund bildet insoweit die Gibergeordnete Raum-

kulisse, in der Verbindungsflachen und -elemente gesichert, optimiert oder ggf. neu entwickelt
werden sollen, um die Verbundraumfunktionen zu starken.
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Entsprechend der Standortbedingungen wurde in drei Anspruchstypen differenziert:

¢ Offenland trockener Standorte

o Offenland mittlerer Standorte

o Offenland feuchter Standorte

Innerhalb des Plangebiets sind keine Flachen des landesweiten Biotopverbunds ausgewie-
sen. Die ca. 20 m weiter nordwestlich folgenden Offenlandflachen sind als Kernflachen mitt-
lerer Standorte dargestellt. Nachteilige Umweltauswirkungen fir diese Kernflachen sind nicht

abzuleiten. Angesichts der Festsetzung einer privaten Grinflache entlang des Arbachs wird
der Biotopverbund im Zuge des Vorhabens vielmehr gestitzt.

2.3 Schutzgebiete, geschitzte Objekte

Das Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage, nahe dem Ortskern von Wendelsheim, und be-
trifft keine Naturschutzgebiete, geschitzten Biotope oder weitere geschitzte Flachen, wie
FFH-Mahwiesen oder Obstwiesen/Streuobstbestande (s. Abb. 5).

Biotop

j Offenlandbiotopkartierung
Waldbiotopkartierung

Naturschutzgebiet

=

Landschaftsschutzgebiet

=

] FFH-Gebiet (Abfrage)

0 100 200 300m
I —

Grundiage
- Raumiches Informations-
Planungssystem (nlpsmn LuBW
- Amtiche Geobassdaten © LGL
(www lgh-bw de. Az~ 2851.8-1/18)
\\ und © BKG (www.bkg.tund ds}

o

Abb. 5: Ubersicht Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets ,Siidlich des Arbachs® (rot

umkreist)
(Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 2024)

(C) LUBW, LGL, BKG|

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B im Wasserschutzgebiet KIEBINGEN der Ammertal-
Schonbuch-Gruppe. Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen teilweise im Uberschwem-
mungsbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100).
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Eine Bebauung sowie sonstige Verdnderungen (Aufschittung, Abgrabung etc.) sind hier zum
Schutz vor Uberschwemmungen unzulassig. Demnach geht im Zuge des Vorhabens kein
ausgleichspflichtiges Retentionsvolumen verloren.

Die nachste Teilflache von Natura 2000-Gebieten befindet sich nordlich, in einer Entfernung
von ca. 500 m. Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet Nr. 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffen-
berg, Kochhartgraben und Neckar®. In einer Entfernung von ca. 2,5 km weiter 6stlich befindet
sich zudem eine Teilflache des Vogelschutzgebiets Nr. 7419-401 ,Kochhartgraben und Am-
mertalhange® [15], [16].

2.4 Berlcksichtigung des besonderen Artenschutzes

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenar-
ten gesondert zu bericksichtigen. Hierzu wurde fur das Plangebiet in einem ersten Schritt
eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt [3]. Grundlage bildete eine Habi-
tatstrukturanalyse. Diese gibt grundsatzlich Hinweise auf ein Vorkommen oder den Aus-
schluss artenschutzrechtlich relevanter Arten bzw. Artengruppen (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten). Da ein Brutvorkommen von Vogeln (Gebaude,
Gehdlzstrukturen) sowie das Vorhandensein von Ruhestatten bzw. Quartieren von Fleder-
mausen (Gebaude) auf Grundlage der Relevanzprifung nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden konnte, erfolgte in einem weiteren Schritt eine Gebaudekontrolle [4]
und fir die Artengruppe der Vogel dartiber hinaus eine Brutvogelkartierung mit spezieller ar-
tenschutzrechtlicher Prifung (saP) [5].

Die Gebaudekontrolle erfolgte am 16.02.2022 [4]. Wahrend die Gebaude flir die Artengruppe
der Fledermause danach nicht als relevantes (Teil-)Habitat fungieren und die Formulierung
entsprechender vorsorglicher Ausgleichs- bzw. VermeidungsmalRnahmen auf Grundlage der
erfolgten Gebaudekontrolle als ausreichend bewertet wurde, erschien ein mégliches Brutvor-
kommen geb&udebewohnender Vogelarten als wahrscheinlich. Angesichts des Nachweises
artspezifischer Nester bzw. Nestfragmente im Fassadenbereich bzw. im Innenraum der
Scheune des Bestandsgebaudes Windolfstral3e 1 sowie des dazugehdrigen Schuppens, wur-
den hier die Vogelarten Haussperling, Hausrotschwanz und Rauchschwalbe als mdgliche
Brutvogel identifiziert. Im Zuge der Brutvogelkartierung gelangen allerdings keine Brutnach-
weise genannter Arten (s. u.).

Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden in den vorliegenden Umweltbericht integriert und
werden nachfolgend kurz zusammengestellt.

Flederméuse

Auf Grundlage der erfolgten Begehung am 16.02.2022 ist nicht anzunehmen, dass die Ge-
baude als relevantes (Teil-)Habitat fir Flederméause fungieren. Im Zuge eines mogliches Ge-
baudeabrisses ist allerdings nicht auszuschlie3en, dass einzelne Individuen in deren potenzi-
ellen Ruhestétten bzw. Tagesverstecken unbeabsichtigt getétet bzw. verletzt werden.

Um das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nrn. 1 und 3 BNatSchG zu vermeiden,
sind demnach nachfolgend aufgefiihrte artenschutzrechtliche Malinahmen erforderlich:
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e Bauzeitenbeschrankung:

Zum Schutz von in den Gebauden potenziell ruhenden Flederméausen ist ein geeigneter
Zeitraum fiir die Baufeldfreimachung auRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause einzuhal-
ten. Hierfur wird der Zeitraum zwischen November und Februar empfohlen. Falls genannter
Zeitraum nicht eingehalten werden kann, sind die Geb&ude vor deren Abriss auf den Besatz
mit Fledermausen zu Uberprufen.

e Vorsorgliche Anbringung von Ersatzquartieren:

o 3 x Hohlenkasten fur Fledermause

o 3 x Spaltenkasten fur Fledermause

Vogel

Im Plangebiet und Kontaktlebensraum wurden insgesamt 30 besonders/streng geschutzte
Vogelarten nachgewiesen, davon sind acht Arten von hervorgehobener artenschutzrechtli-
cher Bedeutung. Die nachgewiesenen Arten nutzen das Plangebiet, wenn Uberhaupt, als spo-
radisches Nahrungshabitat, Brutnachweise gelangen lediglich im Umfeld des Plangebiets.
Demnach bestand in der Brutsaison 2022 im Falle einer Baufeldfreimachung kein artenschutz-
rechtliches Konfliktpotenzial. Da sich die Geb&ude allerdings grundsatzlich als Neststandort
fur (Halb-)Hohlenbriter eignen, sind entsprechende Vermeidungsmafnahmen vorzusehen.

Um das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nrn. 1 und 3 BNatSchG zu vermeiden,
sind demnach nachfolgend aufgefiihrte artenschutzrechtliche MalRnahmen erforderlich:

e Bauzeitenbeschrankung:

Zum Schutz von in Baumen und Gebauden (FlIst. Nr. 3) potenziell vorkommenden Brutvo-
gelarten ist ein geeigneter Zeitraum fur die Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit der
Vogel einzuhalten. Hierflr wird auch unter Berlicksichtigung der Schonzeit fir Fledermause
der Zeitraum zwischen November und Februar empfohlen.

Falls genannter Zeitraum fur den Geb&audeabriss (FIst Nr. 3) nicht eingehalten werden kann,
sind die Gebaude vor deren Abriss auf den Besatz mit Vogeln zu tUberprifen.

Hinweis: Die zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten gilt lediglich fir das Gebaude auf
Flst. Nr. 3. Die Ubrigen Gebaude kénnen saisonal unabhangig abgerissen werden.

e Vermeidung Vogelschlag:

Um Kollisionen von V@geln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, mussen grof3e ver-
glaste (transparente) Flachen > 6 m2 flr Vdgel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B.
so0g. Vogelschutzglas verwendet werden. Greifvogelsilhouetten sind unwirksam.

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 Stutzung der lokalen Gebaudebriter-Populationen im Gebiet wird die Anbringung von ge-
eigneten Nistkasten fur Vogel bzw. Ersatzquartieren fir Fledermause im Fassadenbereich der
neu geplanten Gebaude empfohlen. Die Nisthilfen sollten mit einem Katzen- und Marder-
schutz ausgestattet sein.
15
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3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlagen der Bestandsanalyse bilden die Empfehlungen der Landesanstalt
fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg fir die Bewertung von Eingrif-
fen in Natur und Landschatft in der Bauleitplanung [10].

3.1.1  Schutzgut Flache
3.1.1.1 Angaben zur Methodik

Bei dem Schutzgut Flache handelt es sich um eine begrenzt zur Verfigung stehende Res-
source, welche aktuell einem hohen Nutzungsdruck ausgesetzt ist. Bei der Bewertung des
Eingriffs sind insbesondere die aktuelle Nutzung des Gebiets bzw. die Nutzungsumwandlung,
Versiegelung und Zerschneidung von Bedeutung, welche sich wiederum auf die anderen
Schutzglter (Boden, Wasser etc.) auswirken.

3.1.1.2 Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich des Arbachs® umfasst eine Flache von ca.
0,33 ha westlich der Ortsmitte von Wendelsheim. Im direkten Umfeld ist bereits ein Gebaude-
bestand (Wohnh&user mit Garten/landwirtschaftlicher Betrieb mit Weideflachen) vorhanden.
Im Regionalplan ist das Gebiet als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet® im Bestand
ausgewiesen [17].

Das Plangebiet setzt sich v. a. aus bereits mit Gebauden bestandenen Flachen sowie verein-
zelt mit Baumen bestandenen Wiesen und Gartenanlagen zusammen. Es erfolgt sowohl eine
wohnbauliche als auch eine gewerbliche Nutzung (Autowerkstatt). Land-, forst- oder fische-
reiwirtschaftliche Flachen sind demnach nicht betroffen.

Bei den Grunflachen entlang des Arbachs handelt es sich um Uberflutungsflachen (HQ1oo,
HQextrem)-

3.1.1.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stltzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der erwarteten, gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine GRZ von 0,6 angenommen. Die
unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grinflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Im Zuge des B-Plans soll eine kleine, im Siedlungsgebiet von Wendelsheim gelegene, be-

reichsweise bereits mit Geb&duden bestandene Flache als Senioren-Wohnanlage umgenutzt
werden.
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Durch die geplanten Gebadudekomplexe wird eine Flache von ca. 710 m? neu versiegelt. An-
gesichts der vorgesehenen Dachbegriinung auf ca. 740 m2 kdnnen diese Beeintrachtigungen
allerdings weitgehend abgemildert werden. Auf den nicht von Wegen und Bebauung einge-
nommenen Flachen ist Uberwiegend von einer Umnutzung als Garten auszugehen.

Das Plangebiet umfasst keine land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die HQuoo-Flachen werden von Bebauung freigehalten. Veranderungen, wie Aufschittungen
oder Abgrabungen, sind hier zum Schutz vor Uberschwemmungen unzulassig. Somit geht im
Zuge des Vorhabens kein ausgleichspflichtiges Retentionsvolumen verloren.

Die Flache ist durch die angrenzende Landesstral3e L 371 sowie die Windolfstral3e bereits an
das Stral’ennetz angebunden. Zusatzliche Zerschneidungswirkungen sind daher im Zuge des
Vorhabens nicht zu erwarten.

3.1.2  Schutzgut Mensch
3.1.2.1 Angaben zur Methodik

Das Schutzgut Mensch betrachtet das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen im
Plangebiet bzw. in angrenzenden, ggf. betroffenen Bereichen. Im Vordergrund steht die Be-
lastung durch Larm, Schadstoffe, Erschitterungen, Gertiche und Klimareize. Betrachtet wird
weiterhin der Aspekt Erholung.

Die Nutzungs- und Erholungsstrukturen des Gebiets wurden im Februar 2022 sowie im Okto-
ber 2023 im Rahmen von Ortshegehungen erhoben. Als weitere Datengrundlage dienen die
Topographische Karte sowie der gultige Regional- und Flachennutzungsplan [16], [22].

3.1.2.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt westlich der Ortsmitte von Wendelsheim, nérdlich der Landesstralde
L 371 und westlich der WindolfstraRe. Entlang der Nordgrenze verlauft der in diesem Ab-
schnitt vollsténdig veréanderte Arbach (vgl. Kap. 3.1.5). Im Umfeld erfolgt bereits eine wohn-
und gartenbauliche Nutzung. Weiter westlich folgt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Kuhhal-
tung.

Das Plangebiet ist weitgehend einer privaten wohnbaulichen Nutzung unterzogen. Entlang der
Landesstral3e L 371 erfolgt zudem eine gewerbliche Nutzung (Kfz-Werkstatt). Angesichts dessen
spielt das Gebiet firr die ortsnahe extensive Erholung keine besondere Rolle. Die lockere Bebau-
ung, insbesondere in Richtung Arbach, der relativ hohe Grinflachenanteil sowie das Vorhanden-
sein einzelner, teils hochwichsiger, markanter Einzelbaume, fihrt allerdings in Verbindung mit
dem weiter westlich teils von Gehdlzstrukturen gesaumten Arbach, dem dstlich der WindolfstraRe
gelegenen Platz mit Brunnen und dem nahegelegenen, eingegriinten Kirchengelande zu einer
optisch-asthetischen Auflockerung des Ortskerns von Wendelsheim, welcher von den Bewoh-
nern von Wendelsheim zur Erholung genutzt wird.
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Vorbelastungen bestehen durch die mittlere Verkehrsbelastung der angrenzenden Schwarz-
waldstralRe (L 371; durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von > 4.000 Fahrzeugen). Ent-
lang der im Zuge der Larmaktionsplanung freiwillig untersuchten L 371 Ortsdurchfahrt Wendels-
heim wurden allerdings keine Betroffenheiten oberhalb der Larmpegel 70/60 dB(A) tags/nachts
ermittelt (L&rmaktionsplanung Stufe 3 [18]).

3.1.2.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der erwarteten, gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine GRZ von 0,6 angenommen. Die
unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grunflache festgesetzt, zur Eingrinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

a) Verkehrsbedingte Immissionen

Waéhrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen im Umfeld des Plangebiets zu
erwarten. Diese sind vortibergehend und nicht als erhebliche Auswirkungen fiir die menschli-
che Gesundheit zu werten. Auch langfristig wird die geplante Gebietsentwicklung eine Erhé-
hung des Verkehrs und damit verkehrsbedingte Immissionen (Larm, Luftschadstoffe) zur
Folge haben.

Nach einer Uberschlagigen Ermittlung im Zuge der Larmaktionsplanung ist die erwartete be-
triebsbedingte Verkehrszunahme allerdings als gering einzustufen; eine nennenswerte Zunahme
der Larmwerte ist demnach nicht zu erwarten. Die ortliche Belastung wird demnach nach fachli-
cher Einschatzung fur diese Lage als zumutbar eingeschétzt [18]. Gleichwohl werden im Zuge
der konkreten Planung MalRnahmen zur Minderung, wie beispielweise eine Einhausung der Tief-
garagenzufahrt, Absténde zur schiitzenswerten Nachbarbebauung etc., gepruift.

Angesichts der Verkehrswegnahe sind des Weiteren auch fir die kinftigen Bewohner der Seni-
oren-Wohnanlage entlang der Landesstral3e L 371 je nach Lage der geplanten Gebaude Larm-
schutzmalRnahmen vorgesehen (s. u., Abschnitt e).

b) Anlagenbedingte Immissionen

Als erheblich belastigend einzustufende Luftbelastungen durch Geruch, Staub oder Rauch sowie
Larmemissionen sind im Plangebiet hinsichtlich der geplanten Nutzung als Senioren-Wohnan-
lage nicht zu erwarten. Hinsichtlich Larmemissionen gelten grundsatzlich die Regelungen der TA
Larm.

¢) Auswirkungen auf die extensive Erholung

Das Gebiet verfiigt hinsichtlich dessen Griinflachenanteil sowie der strukturierenden Einzel-
baume zwar Uber eine gewisse optisch-asthetische Bedeutung, hat fur die (Nah-)Erholung
angesichts der privaten Nutzung allerdings keine direkte Nutzungsfunktion. Im Zuge der Pla-
nung ist zudem von einem partiellen Erhalt der Griinflachen und Einzelbaume sowie von einer
umfanglichen Eingriinung des Gebiets auszugehen.
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Erhebliche Beeintrachtigungen sind im Zuge des Vorhabens demnach nicht zu erwarten. Er-
schlieRung und Bebauung des Gebiets ziehen dahingehend keine relevanten nachteiligen
Auswirkungen nach sich.

d) Schutz der Bewohner der Senioren-Wohnanlage

Die Bewohner des Seniorenheims sollen kinftig durch passive Larmschutzmafl3nahmen vor der
Verkehrsbelastung der Schwarzwaldstral3e (L 371) geschitzt werden [18]. Die Einhaltung der
Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenldarm gemal DIN 4109 wird im Rahmen des
jeweiligen Bauantrags gepruft.

Angesichts der Lage des Plangebiets im Bereich von Uberschwemmungsflachen (HQextrem), kon-
nen Hochwasserereignisse mit einer gré3eren Jahrlichkeit (gréRer HQ1o0) nicht ausgeschlossen
werden. In den B-Plan wird daher eine Reihe von Festsetzungen zum Hochwasserschutz aufge-
nommen, welche der Gefahrenabwehr und damit der Vermeidung insbesondere von Sachscha-
den dienen. Dies betrifft u. a. die Festsetzung der Erdgeschossfulbodenhéhe oberhalb des Was-
serpegels eines extremen Hochwasserereignisses (HQexrem). ZUM Schutz des Eigentums sind
abgesehen davon geeignete MalRnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorgesehen.

3.1.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen
3.1.3.1 Angaben zur Methodik

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen im Plangebiet wurden am 03.01.2022 sowie am
08.11.2023 im Rahmen von Ortsbegehungen erhoben. Zur Erlauterung der nachfolgend dar-
gestellten Ergebnisse s. Abb. 7 bis Abb. 11.

Die Biotoptypen wurden mithilfe des Schlissels ,Arten, Biotope, Landschaft® eingeordnet [14].
Die Bewertung erfolgte entsprechend der Okokontoverordnung. Dabei wurde das Feinmodul
verwendet, welchem eine 64-stufige ordinale Bewertungsskala zugrunde liegt. Niedrige Werte
sind einem geringen Biotopwert gleichzusetzen und umgekehrt.

Falls Einzelbaume vorhanden sind, wurden diese auf Individuenbasis bis auf Artniveau be-
stimmt, der Brusthéhendurchmesser (BHD) > 8 cm sowie Vitalzustand festgehalten (leben-
dig/tot) und der BHD auf Zentimeter genau vermessen. Im Zuge der Habitatstrukturanalyse
wurden alle Baume, soweit im belaubten Zustand ersichtlich, nach Rissen, Spalten, Astabbri-
chen und Baumhohlen untersucht. Waren diese vorhanden, wurde der Baum als Habitatbaum
fir Vogel und Fledermause klassifiziert.

3.1.3.2 Bestand und Bewertung

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereichsweise um einen unbeplanten Innenbereich (std-
licher Teil) sowie um AufRRenbereichsflachen (nérdlicher Teil). Der Geltungsbereich fir den
B-Plan beinhaltet die (Teil-)Grundstiicke der Weg-/Stra3enparzellen Flst. Nrn. 3, 3/1, 4, 4/2 (Teil-
flache TF), 5 und 1883/3 (TF).

Die Biotoptypen bzw. Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind wie folgt anzusprechen:

e stark ausgebauter Bachabschnitt, LUBW-Biotoptyp-Nr. 12.22
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e Graben, LUBW-Biotoptyp-Nr. 12.60

e morphologische Sonderformen anthropogenen Ursprungs, LUBW-Biotoptyp-Nr. 23.00
e  Trockenmauer, LUBW-Biotoptyp-Nr. 23.40

o verfugte Mauer oder Treppe, LUBW-Biotoptyp-Nr. 23.50

o  Trittrasen/Vdllig versiegelte Stral3e oder Platz, LUBW-Biotoptyp-Nr. 33.70/60.21
e  Zierrasen, LUBW-Biotoptyp-Nr. 33.80

e Zierrasen/Garten, LUBW-Biotoptyp-Nr. 33.80/60.60

e Heckenzaun, LUBW-Biotoptyp-Nr. 44.30

o Einzelbdume (Obst- und Laubbaume), LUBW-Biotoptyp-Nr. 45.30

¢ von Bauwerken bestandene Flache, LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.10

e gepflasterte StraflRe oder Platz, LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.22

e Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter, LUBW-Biotoptyp-Nr.
60.23

e Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter/Lagerplatz, LUBW-
Biotoptyp-Nr. 60.23/60.40

e Bodendecker-Anpflanzung, LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.53
e  Garten, LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.60

Nachfolgend werden die Biotoptypen im Detail sowie flurstiicksbezogen dargestellt:
e FlIst. Nr. 3:

Am westlichen Rand des Grundstiicks befindet sich ein baufalliges Bestandsgebaude, wel-
ches sich aus einem Wohnhaus (stdlicher Teil) und einer Scheune (ndrdlicher Teil) zusam-
mensetzt (s. Abb. 2, LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.10, 1 Punkt pro m?2). Die westliche und insbe-
sondere die ndrdliche Fassade des Gebaudes (z. T. Fachwerk) verfligen Uber eine Vielzahl
an Einschlupfméglichkeiten fir Fledermause und Vogel (s. Abb. 8, Fotos Nrn. 1 u. 4). An der
Westfassade wurde im Jahr 2022 ein Halbhdhlenbriiter-Nest festgestellt. Das Gebaude ist
ausgehend von der Kreuzung Windolf-/Schwarzwaldstral3e tber einen weitgehend geschot-
terten, im westlichen Bereich bereits stark verfallenen, versiegelten Weg zuganglich (LUBW-
Biotoptyp-Nrn. 33.70/60.21, 60.23; 2 Punkte pro m?). Sudlich des Geb&audes befindet sich
eine kleine Trockensteinmauer (s. Abb. 8, Foto Nr. 3, LUBW-Biotoptyp-Nr. 23.40, 11 Punkte
pro m2). Angesichts des maroden Zustands der Mauer (bereits stark verfallen, vermoost)
sowie deren Lage (Beschattung durch das sudlich anschlieBende Bestandsgebaude auf
Flst. Nr. 4) wird zur Bewertung der Mauer das Feinmodul angewandt. Es erfolgt eine ent-
sprechende Abwertung.

Im nordwestlichen Teil des Flurstiicks befindet sich zudem ein kleiner Schuppen, welcher
als Grinschnittlager genutzt wird. Das Innere des Schuppens ist durch einige Ein-
schlupfmdglichkeiten fur Flederméuse und Vogel zugénglich (s. Abb. 8, Foto Nr. 2). Auch
hier wurde im Jahr 2022 ein Halbhohlenbriter-Nest nachgewiesen. Auf den die Gebaude
umgebenden Grunflachen stocken einzelne Obstbdume sowie drei niedrigwichsige Tan-
nen. Die Grinflachen wurden angesichts deren Auspragung als Mischtyp aus Zierrasen und
Garten eingestuft (Biotoptyp-Nrn. 33.70/60.60, 6 Punkte pro mz; 45.30a).
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e  Flst. Nr. 3/1:

Auf dem Flurstiick befindet sich ein kleines Bestandsgebaude, welches als Wasserpumpan-
lage genutzt wird (LUBW-Biotoptyp-Nr. 60.10, 1 Punkt pro m2). Im direkten Umfeld stocken
drei Laubb&aume (LUBW-Biotoptyp-Nr. 45.30a; s. Abb. 2; Abb. 9, Foto Nr. 4).

Aufgrund ihrer Hohe ist hier eine Hangebirke besonders markant (Betula pendula) nordwest-
lich des Bestandsgebaudes mit Astléchern und abblatternder Rinde (s. Tab. 2, Baum Nr. 3).
Die Grunflache ist als wenig artenreiche Vielschnittwiese (Zierrasen) ausgebildet (Biotoptyp-
Nr. 33.80, 6 Punkte pro m?). Das Flurstiick wird in Richtung Stiden durch einen Heckenzaun
(Ligustrum vulgare, Biotoptyp-Nr. 33.40) abgegrenzt, an dessen Ful} eine lediglich tritthohe
verfugte Mauer/Stufe verlauft.

Das Bestandsgebaude sowie die umgebenden Biotopstrukturen auf Flst. Nr. 3/1 kdnnen im
Zuge des Vorhabens erhalten bleiben.

e Flst. Nr. 4:

Das Grundstuck ist iberwiegend mit einem gro3en Geb&ude bebaut (LUBW-Biotoptyp-Nr.
60.10, 1 Punkt pro m?), welches sich aus einer Autowerkstatt (6stlicher Teil) sowie einem
Wohnhaus mit vorgelagertem, wenig naturnahem Garten (westlicher Teil, LUBW-Biotoptyp-
Nr. 60.60, 6 Punkte pro m2) zusammensetzt.

Der Vorplatz der Autowerkstatt entlang der Schwarzwaldstrale ist ebenso wie die Zufahrt
zu der Garage des Wohnhauses gepflastert (vollstandig versiegelt) (LUBW-Biotoptyp-Nr.
60.22, 1 Punkt pro m2; s. Abb. 9; Abb. 10, Foto Nrn. 1 bis 3). Westlich der Garagenzufahrt
befindet sich ein schmaler Grinstreifen mit Bodendecker-Bewuchs (Cotoneaster horizonta-
lis, Biotoptyp-Nr. 60.53, 4 Punkte pro m2).

e  Flst. Nr. 4/2 (Teilflache)

Bei dem Flurstiick handelt es sich um ein Weggrundstiick (Gehweg) entlang der Schwarz-
waldstrale (L 371; Biotoptyp-Nr. 60.21, 1 Punkt pro m?). An der Westgrenze des Flurstiicks
beinhaltet dieses zudem eine kleine geschotterte Flache, welche vornehmlich als Lagerplatz
fur Metallteile genutzt wird. Punktuell kommt Bewuchs auf (Trittrasen) (Biotoptyp-Nr.
60.23/60.40, 3 Punkte pro m2). Auf der Flache stockt ein dinnstammiger Spitzahorn (Acer
platanoides, Biotoptyp-Nr. 45.30a).

e Flst. Nr. 5:

Das Flurstiick bildet den nérdlichen Rand des Plangebiets; es liegt in direkter Angrenzung
an den Arbach und besteht weitgehend aus einer wenig artenreichen Vielschnittwiese (Zier-
rasen), welche vereinzelt mit Laubbdumen bestockt ist (Biotoptyp-Nrn. 33.80, 6 Punkte pro
mz; 45.30a; s. Abb. 11). Aufgrund ihrer Hohe und Dickstammigkeit besonders markant sind
hier eine Winterlinde (Tilia cordata) sowie eine Hangebirke (Betula pendula) nahe der Win-
dolfstral3e (s. Abb. 2, Baum Nrn. 1 u. 2). Die Linde verfugt tber einige Astldcher und Holz-
kafer-FralR3spuren. Auf der Wiesenflache stockt dartiber hinaus ein kleiner Forsythien-Busch
(Forsythia x intermedia Zabel).

Entlang des Arbachs umfasst das Plangebiet dariiber hinaus Teile einer Steintreppe- und
Mauer sowie eines wassergefillten Beckens. Hierbei handelt es sich um die Uferbefestigung
und den Einstieg zu einem kleinen vollstandig versiegelten, wassergefiillten Becken mit An-
schluss an den Arbach (Biotoptyp-Nrn. 12.22, 4 Punkte pro m2; 23.50, 1 Punkt pro m?). Nahe
des Arbachs befindet sich zudem ein Muhlstein (Biotoptyp-Nr. 23.00, 1 Punkt pro m?), ent-
lang der Windolfstrale eine kleine gepflasterte Flache (Biotoptyp-Nr. 60.22, 1 Punkt pro m2).
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Des Weiteren kommt auf dem Flurstiick, ca. 8 m stuidlich des Arbachs, eine Wasserleitung
von dem weiter stidlich gelegenen Pumphaus (bis dahin verrohrt) an die Erdoberflache und
entwassert Uber eine verfugte Rinne in den Arbach (Biotoptyp-Nr. 12.60, 1 Punkt pro m2).
Angesichts der Auspragung des als Graben eingestuften Biotoptyps (vollstandig versiegelt
bzw. verrohrt), erfolgt die Bewertung Gber das Feinmodul mit entsprechender Abwertung.

Am Austrittsort befindet sich eine wenige Quadratmeter grofRe unverfugte Mauer (Biotoptyp-
Nr. 23.40, 11 Punkt pro m2) sowie ein kurzer Abschnitt eines Heckenzauns (Buxus semper-
virens, Biotoptyp-Nr. 44.30, 4 Punkte pro m?). Letztgenannte Biotopstrukturen bleiben im
Zuge des Vorhabens erhalten (vgl. Anlage 1.2).

e  Flst. Nr. 1883/3 (Teilflache)

Bei dem genannten Grundstiick handelt es sich um das Straf3enflurstiick der Windolfstral3e.
Das Plangebiet umfasst lediglich einen schmalen Streifen hiervon, zwischen Flst. Nrn. 3/1

— und 3. Dieser ist teilwiese geschottert (Biotoptyp-Nr. 60.23, 2 Punkte pro m?), teilweise als
Zierrasen (Biotoptyp-Nr. 33.80, 4 Punkte pro m2) ausgebildet.

Abb. 6: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets (gelb) sowie den dort stockenden
Einzelbaumen, unmafRstéblich
(Kartengrundlage: Google satellite, 2024)
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Tab. 2: Einzelbdume innerhalb des Plangebiets
Baum Brustho-
NI Baumart hendurch- Merkmale Erhalt

messer (cm)

1 Linde 60 cm 4 Astlécher, Holzkéfer-FraRspuren X
2 Hangebirke 59 cm - X
3 Hangebirke 57 cm 2 Asthohlen, stellenweise abblatternde Rinde X
4 Spitzahorn 22.cm - X
5 Kirsche 44 cm im Jahr 2023 bereits gerodet
6 Spitzahorn 22 cm -
7 Kirsche 29cm - X
8 Apfel 15cm - X
9 Linde 24 cm - X
10 Linde 18 cm - X
11 Zwetschge 5cm -
12 Apfel 15cm Stammspalten, nicht tief (dinnstammig)
13 Spitzahorn 18 cm -

ohnhaus mit
— i Scheune
Autowerkstatt = f ks Flst. Nr. 3
mit Wohnhaus : Y
Flst. Nr. 4

Pump-Anlage ‘

, Flst. Nr. 3/1 T '
s ’ | Flst. Nr. 5

Abb. 7: Plangebiet mit Bestandsgebauden sowie einzelnen Gehdlzen
(Foto: HPC AG, 03.01.2022)
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Abb. 8: Habitatstrukturen auf Fist. Nr. 3

Foto Nrn. 1, 2 u. 4: Fassade bzw. Schuppen mit Einschlupfmdglichkeiten
(Fotos: HPC AG, 03.01.2022)

“

Abb. 9: Sudlicher Teil des Plangebiets, Autowerkstatt (links, FIst. Nr. 4) und Wohn-
haus (rechts, Fist. Nr. 3)
(Foto: HPC AG, 03.01.2022)
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Abb. 10:

Abb. 11:
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Bestandsgebaude mit umgebenden Grinflachen auf Fist. Nrn. 4 und 3/1
Foto Nrn. 1 u. 2: Wohnhaus mit Garten auf Flst. Nr. 4

Foto Nr. 3: Autowerkstatt auf FIst. Nr. 4

Foto Nr. 4: Wasserpumpanlage auf Fist. Nr. 3/1

(Fotos: HPC AG, 03.01.2022)

Nordlicher Teil des Plangebiets entlang des Arbachs, Flst. Nr. 5
(Foto: HPC AG, 03.01.2022)
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Akustische Vorbelastungen und/oder optische Stdrungen bestehen durch die angrenzenden
Verkehrswege (Schwarzwaldstral3e (L 371), Windolfstral3e), die Ortsrandlage sowie die aktuelle
Wohn- und gewerbliche Nutzung des Plangebiets.

Habitatpotenzial des Plangebiets:

Das Plangebiet in Siedlungslage ist durch eine anthropogene Nutzung sowie die unmittelbare
Nahe zu einer relativ viel befahrenen Stral3e gepragt und bietet somit lediglich eingeschréankt
Lebensraume fiir standortspezifische Tier- und Pflanzenarten. Es ist hauptsachlich mit einem
Vorkommen von Kulturfolgerarten zu rechnen. Des Weiteren ist auch ein Vorkommen euro-
parechtlich geschitzter Tierarten nicht ganzlich auszuschlieen. Artenschutzrechtlich beson-
ders zu berucksichtigende Arten wurden demnach in einem ersten Schritt im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung eingegrenzt [3]. Des Weiteren erfolgte eine Gebau-
dekontrolle zur Identifikation moglicher Habitatstrukturen fir Vogel und Flederméause [4]. Die
Ergebnisse der erfolgten Untersuchungen der Artengruppen der Vogel und Fledermause wer-
den in Kap. 2.4 zusammengefasst.

3.1.3.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stutzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsrdumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der gemaR § 19 BauNVO zuldssigen Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine maximal mégliche GRZ von 0,6 angenommen.
Die unbebauten Flachen werden vornehmlich als Gérten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grunflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern. Das Pumphaus auf Flst. Nr. 3/1 sowie
die umgebenden Grunstrukturen sollen im Zuge des Vorhabens erhalten werden.

Die mit dem B-Plan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalnahmen haben nachteilige Um-
weltauswirkungen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen zur Folge. Sie sind i. W. durch den
erhdhten Versiegelungsgrad bedingt:

o Nachteilige Auswirkungen sind durch Bebauung und Versiegelung im Plangebiet zu er-
warten. Die beanspruchten Lebensraume gehen dadurch vollstdndig verloren. Diese
nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes
dar.

Bei den betroffenen Biotoptypen handelt es sich v. a. um Biotoptypen von geringer bis
maximal mittlerer Bedeutung, wie bereits bebaute Flachen, Garten sowie relativ arten-
arme Wiesenflachen.

Die Durchgriinung des Plangebiets (u. a. Erhalt/Pflanzung von Einzelbdumen und Strau-
chern) gleicht einen Teil der nachteiligen Wirkungen wieder aus. Gleiches gilt fur die fest-
gesetzte Begrinung von Teilen der flachen und flachgeneigten Dachflachen. Die Begri-
nung ist auch unter der gesetzlich vorgeschriebenen Teilnutzung der Dachflachen fur die
Photovoltaik wirksam.
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¢ Nachteilige Umweltauswirkungen fiir die Artengruppen der Vogel und Fledermause las-
sen sich vermeiden, indem die Baufeldfreimachung (Abriss Gebaude auf Flst. Nr. 3, Ro-
dung Gehdlze) aulRerhalb der Brutperiode der Vogel bzw. Aktivitatszeit von Fledermau-
sen entfernt werden. Um Kollisionen von Vdgeln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden,
missen dartiber hinaus grof3e verglaste (transparente) Flachen fir Vogel sichtbar ge-
macht werden. Dazu kann z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden. Vorsorglich wird
zudem die Anbringung kunstlicher Ersatzquartiere fir Fledermause empfohlen.

Unter Beriicksichtigung der genannten MafRnahmen ist im Zuge des Vorhabens nicht mit
dem Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG zu rechnen (vgl.
Kap. 2.4).

e Eine Beeintrachtigung von innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets vorkommenden In-
sekten kann durch die Verwendung einer insektenfreundlichen Auf3enbeleuchtung ver-
mieden werden (vgl. 8 21 NatSchG).

3.1.4  Schutzgut Boden
3.1.4.1 Angaben zur Methodik

Zur Ermittlung der vorliegenden Bodentypen wurden die Geologische Karte sowie die Boden-
karte, je im Mal3stab 1 : 50.000 herangezogen [6]. Die Boden werden nach ihrer Leistungsfa-
higkeit gemafl 8§ 2 (2) 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur Erfullung ihrer natarli-
chen Funktionen bewertet. Inbegriffen sind darin die naturliche Bodenfruchtbarkeit, der Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt sowie die Filter- und Pufferfunktion des Bodens (siehe Be-
wertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Heft 23 [12]). Die Bewertung der funktio-
nalen Leistungsfahigkeit erfolgte nach den Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wirttemberg [13].

3.1.4.2 Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich des Plangebiets ,Sudlich des Arbachs® befindet sich nach der Bodenkarte
des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Bereich des Siedlungsgebiets von
Wendelsheim. Angaben zum anstehenden Boden bzw. zu Bodenfunktionen liegen in diesem
Bereich demnach nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die Boden im Gebiet ihre natirlichen
Funktionen durch Bebauung und/oder Verdichtung bereits z. T. verloren haben. Die Bodenfunk-
tionen im Bereich der nicht versiegelten Flachen innerhalb des Plangebiets erfolgt Uiber eine Er-
mittlung der im Umfeld anstehenden Boden und deren Funktionen (s. Tab. 3).

Im direkten Umfeld kommen entlang des Arbachs auf flachen Mulden- und Sohlentélern im Gips-
keuper-Hugelland, ortlich im héheren Mittelkeuper, entstandene maRig tiefe und tiefe Gley-Kol-
luvien, ortlich pseudovergleyt, selten kalkhaltig, vor (L49). Diese verfugen im Durchschnitt tber
mittlere bis hohe Bodenfunktionen [6]. Bei den Bdden weiter westlich handelt es sich um auf
schwach geneigten, meist ostexponierten Hangen und HangfulR3lagen im Gipskeuper-Hugelland
entstandene mafig tief und tief entwickelte, z. T. pseudovergleyte erodierte Parabraunerden und
Pararendzina-Braunerden (L28) mit im Mittel hohen Bodenfunktionen [6].

Angesichts der Tallage des Plangebiets in direkter Angrenzung an den Arbach ist anzunehmen,
dass hier als Bodentyp die mafig tiefen bis tiefen Gley-Kolluvien vorherrschen (L49). Angesichts
der erwarteten anthropogenen Einflisse innerhalb des Siedlungsgebiets werden die natirlichen
Bodenfunktionen (& 2,83) um 0,5 abgewertet (Wertstufe 2,33).
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Die Okologische Leistungsfahigkeit von Boden wird gemal 8§ 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) hinsichtlich der Erfullung ihrer natirlichen Funktionen bewertet. Als Grundlage
zur Bewertung der Béden wurde im vorliegenden Fall die vom Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau Baden-Wurttemberg (LGRB) aufbereitete Bewertung der Bodenfunktionen
herangezogen (s. Tab. 3) [6].

Tab. 3: Funktionen der Boden im Plangebiet

Bodentyp/Wertstufe

Bodenfunktion

Mé&Rig tiefes und tiefes
Gley-Kolluvium aus
holozénen
Abschwemmmassen
(L49)

Erodierte Parabraun-
erde und Pararendzina-
Braunerde aus Ldss-
lehm und I6ssreichen
FlieRerden (L28)

Boden
innerhalb des
Plangebiets

(Siedlungsgebiet)

Sonderstandort fiir
naturnahe Vegetation

kein Sonderstandort

kein Sonderstandort

Nattrliche Boden-
fruchtbarkeit

mittel bis hoch (2,5)

hoch (3,0)

Ausgleichskorper im

mittel bis hoch (2,5)

mittel (2,0)

Wasserkreislauf

hoch bis sehr hoch -

Filter und Puffer fiir sehr hoch (4,00)

Schadstoffe (3,50)
Okologische . . gering bis hoch
Bedeutung mittel bis hoch (2,83) hoch (3,00) (0,00-2.33)

3.1.4.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stutzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine maximal mégliche GRZ von 0,6 angenommen.
Die unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstb&umen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grunflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Die mit dem B-Plan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalnahmen haben nachteilige Um-
weltauswirkungen flir das Schutzgut Boden zur Folge. Sie sind i. W. durch den erhéhten Ver-
siegelungsgrad bedingt.

o Wahrend der Bautatigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Die Bodenarbeiten haben
bodenschonend zu erfolgen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermie-
den werden, indem der Oberboden im Bereich des vorliegenden natlrlichen Bodens vor der
Umlagerung abgetragen wird.

e Der Erdaushub soll verwertet werden. Nach Beenden der Baumalinahme soll der Oberbo-
den so weit wie mdglich im Plangebiet wieder aufgebracht werden. Bei der Verwertung von
Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.
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o Bereiche spaterer Griinflachen sind so weit wie mdglich vom Baubetrieb freizuhalten. Dies
gilt insbesondere flr die private Grunflache am Nordrand des Plangebiets. Zum Erhalt der
Sickerleistung des Griinstreifens entlang des Arbachs sind Verdichtungseffekte durch das
Befahren mit schweren Maschinen sowie die Lagerung von Erd- oder Baumaterial zu ver-
meiden. Arbeitsflachen und Baustral3en sind vorrangig dort anzulegen, wo geplante Wege,
Platze und Gebéude liegen sollen; diese Bereiche sollen gekennzeichnet werden.

¢ Inden neu bebauten bzw. versiegelten Bereichen verliert der Boden seine nattrlichen Funk-
tionen vollstandig (Wertstufe 0). Fir die anstehenden Bdden ergibt sich dadurch ein Eingriff.
Die Flache, fur die zukinftig eine zusatzliche Versiegelung zulassig ist, umfasst ca. 710 m2.
Im Bereich der Gartenanlagen sowie der sonstigen Grunflachen ist davon auszugehen, dass
die Béden deren natirliche Funktionen beibehalten bzw. nach Bauabschluss wiedererlan-
gen (Wertstufe 2,33).

o  Stell- bzw. Parkplatze werden so weit wie moglich im Bereich einer Tiefgarage realisiert, um
die Flachenversiegelung zu minimieren. Die zusatzlichen Stellplatze — aul3erhalb der Tief-
garage — werden nur teilweise versiegelt. Im Bereich von Rasengittersteinen mit Bewuchs,
bleiben die Bodenfunktionen insgesamt teilweise erhalten (Wertstufe 0,75). Auch im Bereich
geschotterter Stellplatze ist nicht mit einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen zu
rechnen (Wertstufe 0,5).

e Als geeignete MinderungsmalRnahme der Flachenversiegelung gilt die Festsetzung einer
Begrunung von Teilen der Dachflachen (ca. 740 m2). Die Substrath6he der Dachbegriinung
wird auf mind. 10 cm festgesetzt.

3.1.5  Schutzgut Wasser
3.1.5.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wurden u. a. die Geologische und die Hydrogeologi-
sche Karte, jeweils im MaRstab 1 : 50.000 herangezogen [6]. Des Weiteren wurde die Hoch-
wassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg abgerufen [15]. Die Bewertung erfolgte
nach den Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg, unter Berticksichtigung
von Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung und Schutzfunktion [10].

3.1.5.2 Bestand und Bewertung

Bei den oberflachennah anstehenden geologischen Deckschichten handelt es sich in weiten
Teilen des Plangebiets im Einflussbereich des Arbachs um Verschwemmungssedimente, wel-
che Uber eine sehr geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit und mafige bis sehr geringe
Ergiebigkeit verfugen. Im sudwestlichen Teil des Plangebiets handelt es sich bei den oberfla-
chennah anstehenden geologischen Deckschichten um Verwitterungs-/Umlagerungsbildun-
gen. Je nach lithologischer Ausbildung sind dies Porengrundwasserleiter mit meist geringer
Durchlassigkeit und Ergiebigkeit oder Deckschichten mit stark wechselnder Porendurchlés-
sigkeit und meist méaRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit [6].

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B im Wasserschutzgebiet KIEBINGEN der Ammertal-
Schonbuch-Gruppe. Entlang der Nordgrenze des Plangebiets verlauft der in diesem Abschnitt
durch betonierte Seitenwande befestigte Arbach. Die Flachen unmittelbar am Arbach liegen
teilweise im Uberschwemmungsbereich eines 100-jahrlichen bzw. extremen Hochwassers
(HQloo, HQextrem)-
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3.1.5.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine maximal mdgliche GRZ von 0,6 angenommen.
Die unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Griunflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grunflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen bereiten fol-
gende Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser vor:

¢ Inden neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Aufgrund der geringen Durchlassigkeit gilt dies grundsétzlich auch fir gepflasterte Flachen.
Innerhalb des Plangebiets ist mit einer Neuversiegelung im Umfang von ca. 710 m2 zu rech-
nen.

o Ein Teil der Dachflachen wird begrint. Dies tragt zur Retention von Niederschlagswas-
ser bei und entlastet Kanalsysteme und Vorfluter. Angesichts der FlachengroRRe der ge-
planten Dachbegriinung (ca. 740 m?) ist davon auszugehen, dass eine mal3gebliche
Erhoéhung des Oberflachenabflusses dadurch vermieden werden kann.

o  Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung des Plangebiets getrennt erfolgen.
Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird dem Vorfluter
zugefuhrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet. Abgesehen
davon ist davon auszugehen, dass zumindest ein Teil des Niederschlagswassers, wel-
ches nicht tber die Dachbegriinung zurtickgehalten wird, in den verbleibenden Freifla-
chen innerhalb des Plangebiets versickern kann, sodass die Grundwasserneubildung
hierdurch nicht erheblich beeintrachtigt wird.

¢ Um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden, sind Dachflachen, Regenrinnen
und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, innerhalb des Plange-
biets nicht zulassig. Der Eintritt von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen fir die Grundwasserqualitat sind durch das Vorhaben demnach nicht zu
erwarten.

e Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fiir ein Hochwasser HQ100 (Uberschwem-
mungsflache) liegt auRerhalb des vorgesehenen Baufensters und wird als private Grunfla-
che festgesetzt. Eine Bebauung sowie sonstige Veranderungen (Aufschittung, Abgrabung
etc.) sind hier zum Schutz vor Uberschwemmungen unzulassig. Demnach geht im Zuge des
Vorhabens kein ausgleichspflichtiges Retentionsvolumen verloren.

Der uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich zudem innerhalb der HQexwem-Flache
(s. Kap. 3.1.5.2). Uberbauungen bzw. bauliche Anlagen sind innerhalb dieses Uberschwem-
mungsgebiets zulassig.

Unter den genannten Voraussetzungen sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur
das Schutzgut Wasser zu erwarten.

30

HPC_2303754_GU_Entw.docx \

\INOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2303754
Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

3.1.6  Schutzgut Klima/Luft
3.1.6.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der lokalklimatischen Gegebenheiten wurden Klimatope im Gelande abge-
grenzt. Klimatope beschreiben Gebiete mit &hnlichen mikroklimatischen Gegebenheiten. Un-
terscheidungsmerkmale sind der thermische Tagesgang, die vertikale Rauigkeit des Bestands
in der Windfeldstorung, die topographische Lage bzw. in geneigtem Gelande die Exposition
sowie die Flachennutzung.

Erganzend wurden topographische Karten und Luftbilder verwendet. Die Bewertung des
Schutzguts erfolgt anhand der Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg
[10].

3.1.6.2 Bestand und Bewertung

Baden-Wirttemberg weist insgesamt ein subatlantisches, warm-gemaRigtes Regenklima der
mittleren Breiten mit Gberwiegend westlichen Winden auf. Das Plangebiet liegt im Bereich der
Neckar- und Tauber-Gauplatten (Nr. 12), innerhalb des Naturraums der 6stlichen Oberen
Gaue (Korngau). Das Korngau wird vom warm-gemagigten Klima der mittleren Breiten ge-
pragt. Die Niederschlage nehmen nach Osten hin ab, da der Naturraum im Regenschatten
des Schwarzwalds liegt. Die vorherrschenden Windrichtungen sind West und Sidwest. Die
mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt im Gebiet 7 bis 9 °C; der mittlere Jahresniederschlag
liegt bei 650 bis 700 mm.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand, nahe des Ortskerns von Wendelsheim. Es wird
in 6stlicher und sudlicher Richtung durch die Windolf- und die SchwarzwaldstraRe abgegrenzt.
In Richtung Norden folgt der in diesem Abschnitt stark ausgebaute Arbach, westlich das le-
diglich im stdlichen Bereich bebaute Flst. Nr. 518 mit groRen rickwartigen Freiflachen. Das
Plangebiet fallt von Stidwesten nach Nordosten, in Richtung Arbach, ab und liegt zwischen
ca. +379 und +377,5 m Uber NN.

Wahrend v. a. die westlichen und sudlichen Teilflachen des Plangebiets bereits bebaut sind,
handelt es sich bei den ubrigen Flachen um unbebaute Grinflachen, welche innerhalb des
Siedlungsgebiets von Wendelsheim, in Angrenzung an den Arbach, tiber eine gewisse klein-
klimatische Ausgleichsfunktion verfigen. Der Arbach, inklusive der unbebauten Gewésser-
randstreifen, fungiert hier als Kaltluftkorridor. Dieser bleibt im Zuge des Vorhabens erhalten.

Eine Vorbelastung der Luftqualitat besteht durch den Durchgangs- und Anliegerverkehr auf
den angrenzenden Stral3en (SchwarzwaldstraRe/L 371, Windolfstrafe).

3.1.6.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stutzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsrdumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der erwarteten, gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine GRZ von 0,6 angenommen. Die
unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstb&dumen vorgesehen.
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Entlang des Arbachs ist eine private Grinflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestli-
chen Randbereichs eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmafRnahmen bereiten fol-
gende Auswirkungen flir das Schutzgut Klima/Luft vor:

¢ Bei dem Plangebiet handelt es sich um keine bedeutsame Kaltluftentstehungsflache. Die
Gewasserrandstreifen am Nordrand des Plangebiets, inklusive der Bachverlauf des Ar-
bachs, verfiigen Uber eine gewisse Ausgleichsfunktion fir das Schutzgut Klima/Luft (Kalt-
luftbahn). Diese bleibt durch das Vorhaben erhalten.

o Im Laufe des Tages heizen sich insbesondere versiegelte und auch teilversiegelte Oberfla-
chen aufgrund der kurzwelligen Sonnenstrahlung auf. Nach Sonnenuntergang kihlen die
Oberflachen infolge langwelliger Warmeabstrahlung aus. Ausgleichend wirken die Freifla-
chen im Umfeld der neu zu versiegelten Flachen sowie der Erhalt von Geholzen. Des Wei-
teren kdnnen die Auswirkungen der mikroklimatisch wirksamen Neuversiegelungsflache (ca.
710 m?) angesichts der vorgesehenen, etwa flachengleichen Dachbegriinung (ca. 740 m?)
vollstandig vermieden werden. Veranderungen des Mikroklimas kénnen somit als unmal3-
geblich eingestuft werden.

e Baubedingt ist im Gebiet mit einer geringfligigen, unerheblichen Erhdéhung der Schadstoff-
belastung durch die Baustellenfahrzeuge zu rechnen.

e Der betriebsbedingte Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich voraussichtlich klein-
teilig erhdhen. Erhebliche Mehrbelastungen der Luftqualitat sind dadurch allerdings nicht zu
erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Klima/Luft zu
erwarten.

3.1.7  Schutzgut Landschaft
3.1.7.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der Landschaft im Plangebiet und dessen Umgebung erfolgten am
03.01.2022 sowie am 08.11.2023 Ortsbegehungen. Dabei wurden insbesondere die Kriterien
Nutzungstyp und -vielfalt, Relief und Einsehbarkeit aufgenommen. Das Landschaftsbild wurde
nach den Hinweisen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg [10] bewertet, unter
Verwendung der Kriterien ,Eigenart® und ,Vielfalt“, sowie der Nebenkriterien ,Gerausche®,
»Geruch®, Erreichbarkeit® sowie ,Beobachtbare Nutzungsmuster®.

3.1.7.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Haupteinheit der Neckar- und Tauber-Gauplatten
(Nr. 12). Kleinraumiger betrachtet liegt es innerhalb des Naturraums Obere Gaue (Korngau)
(Nr. 122) [15]. Dieser zeichnet sich durch ein Giberwiegend agrarisch gepragtes, vielgestaltiges
Landschaftsbild aus (Acker- und Griinland); in den Randbereichen sind mehr oder weniger
geschlossene, hoher gelegene Waldgebiete (Schwarzwald, Keuperbergland) landschaftsbild-
pragend [7].
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Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand, nahe des Ortskerns von Wendelsheim. Das Gebiet
ist bereits anthropogen tberpragt und zeichnet sich durch eine wohn- und gartenbauliche Nut-
zung aus. Wahrend insbesondere der stdliche und westliche Bereich des Plangebiets bereits
dicht bebaut sind und sich in das Ortsbild von Wendelsheim einfligen, zeichnen sich der mittlere
und nordliche Teil Uber einen hohen Griinflachenanteil aus, wobei die vereinzelt stockenden
Baume die Flache strukturieren. Aufgrund ihrer Hohe besonders markant sind hier die Geholze
im norddstlichen Teil des Plangebiets, entlang der Windorfstral3e.

In nordwestlicher Richtung folgen Offenland- sowie kleinere Gehdlzflachen entlang des Bach-
laufs des Arbachs. Diese verfiigen Uber eine gewisse Landschaftsbildfunktion.

Angesichts der Lage des Plangebiets im Siedlungsgebiet von Wendelsheim, dessen hauptsach-
lich einheitlichen Nutzungen und/oder Strukturen, der geringen Naturnéhe sowie der geringen
Bedeutung zur siedlungsnahen Erholung (vgl. Kap. 3.1.2), trotz guter Einsehbarkeit des Gebiets
aus nordlicher, dstlicher und westlicher Richtung, wird dem Plangebiet eine relativ geringe Be-
deutung fir das Schutzgut Landschafts- bzw. Siedlungsbild zugewiesen.

3.1.7.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stutzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsrdumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der erwarteten, gemaR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine GRZ von 0,6 angenommen. Die
unbebauten Flachen werden vornehmlich als Garten und kleine Grinflachen genutzt. Be-
reichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des Arbachs
ist eine private Grunflache festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen Randbereichs eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlielBungsmafinahmen bereiten fol-
gende Auswirkungen fir das Schutzgut Landschaft vor:

o Durch die geplante Bebauung wird das Landschafts- bzw. Siedlungsbild durch die Umstruk-
turierungen bzw. den Verlust einer relativ kleinen Grinflache lediglich unmaf3geblich beein-
trachtigt. So ist davon auszugehen, dass sich das Landschafts- bzw. Siedlungsbild gegen-
Uber der derzeitigen Situation nicht wesentlich verandert. Fir die Hohenentwicklung der ge-
planten Gebaude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer guten Einbindung in die
vorhandenen Baustrukturen und das Landschafts- bzw. Siedlungsbild bertcksichtigt.

e Die Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Siedlungsbild kénnen durch die vorgesehene
Eingrinung des Gebiets, den Erhalt der Freiflachen entlang des Arbachs sowie insbeson-
dere durch den Erhalt bzw. die Neupflanzung von Gehdlzen, abgemildert werden. Die ge-
plante Pflanzung von Strduchern und Baumen am Nordwestrand des Plangebiets flihrt zu-
dem zu einer harmonischen Ortsrandeingriinung.

e Hinsichtlich der vorgesehenen Verteilung der Gebaude innerhalb des Plangebiets (Zentrie-
rung) ist zu erwarten, dass der optisch-asthetische Charakter des stidlichen Plangebietsteils
im Vergleich zum Ausgangszustand (dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad bzw. ge-
ringer Grunflachenanteil) sogar aufgewertet wird.

Insgesamt kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden.
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3.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
3.1.8.1 Angaben zur Methodik

Als kulturelles Erbe wird das Zeugnis menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materiel-
ler Art verstanden, die als solche fir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die
sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und
lokalisieren lassen [2]. Von hohem Stellenwert sind als Kulturdenkmale erfasste Kulturguter.
Kulturdenkmale sind arch&ologische Denkmale sowie Bau- und Bodendenkmale, die durch
das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg registriert sind.

Als Sachguter sind alle korperlichen Gegenstande i. S. des § 90 BGB anzusehen. Zu den
Sachgutern zahlen gesellschaftliche Werte, die beispielweise eine hohe funktionale Bedeu-
tung hatten bzw. noch haben wie beispielsweise Bricken oder Tirme, aber auch 6ffentliche
Gebaude, Gerate und Infrastruktureinrichtungen. Als Datengrundlage dienen die Ergebnisse
der Ortsbegehung sowie Topographische Karten.

3.1.8.2 Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®. In bisher unbebauten bzw.
nicht unterkellerten Bereichen kdnnen sich im Boden mittelalterliche bis friihneuzeitliche Sied-
lungsstrukturen erhalten haben, bei denen es sich ggf. um Kulturdenkmale gemal3 § 2 DSchG
handelt.

Abgesehen davon liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgutern vor.

3.1.8.3 Beurteilung des Vorhabens

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesdenkmalamt,
AulRenstelle Tubingen, Abt. Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen
(8 20 DSchG). Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit
zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

3.1.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRRe. Im
Hinblick auf mdgliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

e Boden —Wasser:

Durch seine Funktion im Wasserhaushalt beeinflussen die unterschiedlichen Beeintrachti-
gungen des Bodens auch potenziell das darunter liegende Grundwasser. Die Versiegelung
des Bodens verhindert die Grundwasserneubildung und verringert so das Grundwasserdar-
gebot. Der Boden hat eine Schutzfunktion fir das Grundwasser, indem er Schadstoffe bin-
den, abpuffern oder chemisch umwandeln kann.

34

HPC_2303754_GU_Entw.docx \

\INOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2303754
Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

e Pflanzen — Tiere:

Die Vegetationsstrukturen im Untersuchungsraum haben Habitatfunktion fur Tiere — bereits
im Ausgangszustand stark eingeschrankt (vgl. Kap. 3.1.3.2).

e Luft — Mensch:

Die Beeintrachtigungen der Luft durch stoffliche und physikalische Belastungen wirken un-
mittelbar auf den Menschen.

Durch die Immissionen von Larm und Schadstoffen kann der Mensch in seinem Wohlbefin-
den und in seiner Gesundheit beeintrachtigt werden — bereits im Ausgangszustand einge-
schrankt (vgl. Kap. 3.1.2.2).

e Landschaft — Mensch — Pflanzen:

Durch die Bebauung kommt es zu einer weiteren Veranderung (Uberpragung) des Land-
schafts- bzw. Siedlungsbilds und zu einer (visuellen) Beeintréachtigung des Menschen, die
subjektiv sehr unterschiedlich wahrgenommen werden kann. Der Bewuchs (Pflanzen) gilt
hierbei als landschaftsbildpragender Faktor — bereits im Ausgangszustand eingeschrankt
(vgl. Kap. 3.1.2.2 u. 3.1.7.2).

Stoérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Nutzung, insbesondere hinsichtlich
der erwarteten zuséatzlichen Versiegelung, zu erwarten. Mit dem im Gebiet festgesetzten Griin-
flachenanteil, der Bepflanzung sowie dem Erhalt von Griinflachen und Einzelbdumen kann einer
erheblichen Veranderung der Wechselwirkungen entgegengewirkt werden.

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Das Plangebiet wird heute groéf3tenteils wohn- und gartenbaulich genutzt. Im Bereich der Griin-
flachen stocken vereinzelt Obst- und Laubbaume. Im sidlichen Teil des Plangebiets befindet
sich eine Autowerkstatt (gewerbliche Nutzung), im dstlichen Teil ein Pumphaus. Die Grunflachen
entlang des Arbachs sowie der Grof3teil der im Gebiet stockenden Einzelbdume sind zum Erhalt
festgesetzt und kdnnen im Zuge des Vorhabens demnach erhalten werden. Auch das Pumphaus
mit umgebenden Grinflachen soll erhalten bleiben.

Die wohn- und gartenbauliche sowie gewerbliche Nutzung des Plangebiets bestimmt und be-
grenzt das Entwicklungspotenzial am Standort. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Weiter-
fuhrung der derzeitigen Nutzung ist zu erwarten, dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich
verandern wirde.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung bereitet nachteilige Auswirkungen fur Natur und Landschaft vor. Zum
Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Beeintréachtigungen,
d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese unterliegen planungs-
rechtlich der Eingriffsregelung.

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe werden im vorliegenden Fall insbesondere flr
die Schutzguter Arten und Lebensraume sowie Boden vorbereitet.
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Durch entsprechende griinordnerische Maflinahmen (z. B. Gestaltung der Freiflichen, Be-
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (fir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurde festgestellt, dass ggf. Fle-
dermaus- und Vogelarten bau-, anlage- oder betriebsbedingt betroffen sein kdnnten. Eine po-
tenzielle Betroffenheit der Artengruppe Flederméause und Vogel wurde im Rahmen einer Ge-
baudekontrolle (Flederméuse, Vogel) sowie einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
im Jahr 2023 (V6gel) geprift.

Im Folgenden sind die Malinahmen aufgefiihrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffsre-
gelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Eingang.

3.3.1 MalBnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
M1 Teilversiegelung im Plangebiet

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie moglich zu
vermeiden.

Samtliche Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind mit wasserundurchlassigen Beldgen
und Materialien zu befestigen und in den Vorfluter zu entwassern.

Begrindung: Der vorgesehene Pflasterbelag tragt, wenn auch nur geringfugig, als
MafRnahme zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzguter Boden bei. Die Boden-
funktionen bleiben teilweise erhalten.

M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natirlich anstehende Oberboden nach DIN 18915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wie-
derzuverwenden. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund
(z. B. Fahrspuren) aufzulockern. Baugerate und Maschinen mit geringem Boden-
druck sind zu bevorzugen, damit keine neuen Bodenverdichtungen entstehen.

Bei Abtrag und Auffullungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
[20], [21]. Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fur den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls tiberschissiges Boden-
material anfallt, so sollte dies unter Berticksichtigung seiner Zusammensetzung orts-
nah verwertet werden. Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem,
bréseligem Boden ausgefihrt werden.

Begriindung: Ziel der MalRnahme ist es, den Boden als Naturkérper und Lebens-
grundlage fur Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.
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3.3.2 Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts

M3 Schutz des Grundwassers

Entwasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschlissen auszustatten. Der
Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

Im Gebiet zulassige Heizol- und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Auf-
schwimmen, eine Lageveranderung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage
nicht eintreten kann. Die Auftriebssicherheit ist nachzuweisen.

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Begriindung: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets, Zone Il B.
Die MalRnahmen dienen dem Schutz des Grundwassers.

M4 Regenwassermanagement

Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwésserung des Plangebiets getrennt erfolgen.
Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird dem Vorfluter
zugefihrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

Begriinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Riickhaltung des Niederschlagswas-
sers.

Begriindung: Die MafRnahmen sollen eine schadlose Abflihrung von Regenwasser
garantieren. Regenwasser soll dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden.

M4 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Beleuchtungen (einschliel3lich Werbeanlagen) sind in Anlehnung an 8§21
NatSchG Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlo-
ckendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdruck-
lampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-Lampen mit warmwei-
Ren LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Begriindung: Nachts sind durch die Beleuchtung der Stral3en und sonstige Aul3en-

beleuchtungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna der Ortsrand-
lage gestort werden kann. Zu helle und wei3e Lampen wirken als Insektenfallen.
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M5 Artenschutz
M5a Beschrankung Baufeldfreimachung Végel und Fledermause

Zum Schutz von in Baumen und Gebauden (Flst. Nr. 3) potenziell vorkommenden
Brutvogel- und Fledermausarten ist ein geeigneter Zeitraum fir die Baufeldfreima-
chung aulRerhalb der Brutzeit der Vdgel bzw. Aktivitatszeit von Fledermausen einzu-
halten. Hierfur wird der Zeitraum zwischen November und Februar empfohlen.

Falls genannter Zeitraum fur den Geb&udeabriss (FlIst Nr. 3) nicht eingehalten wer-
den kann, sind die Geb&ude vor deren Abriss auf den Besatz mit Végeln und Fleder-
mausen zu Uberprifen.

Hinweis: Die zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten gilt lediglich fir das Gebaude
auf FIst. Nr. 3. Die Ubrigen Geb&ude kbénnen saisonal unabhangig abgerissen wer-
den.

Begrindung: Der gewahlte Zeitraum der Gehdlzfallung bzw. des Geb&udeabrisses
liegt auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel sowie der Aktivitatszeit von Fle-
dermausen. Die MaRnahme dient der Vermeidung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestéande des § 44 Abs. 1 Nr. 1. BNatSchG.

M5b Schutz vor Kollisionen (Vogel)

Zum Schutz von Végeln vor Kollisionen sollten Eckverglasungen und grof3flachige
Verglasungen > 6 m2 entsprechend gekennzeichnet werden. Greifvogelsilhouetten
sind unwirksam.

Begrindung: Durch das Sichtbarmachen grof3er Glasscheiben fur Vogel konnen Kol-
lisionen effektiv vermieden werden. Die MaRnahme dient der Vermeidung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1. BNatSchG.

M5c Vorsorgliche Anbringung von Ersatzquartieren
Innerhalb der Eingrinung und/oder in den umliegenden Flachen sind vorsorglich
nachfolgend aufgefiihrte Ersatzquartiere flr Flederméuse anzubringen:
o 3 Xx Hohlenkasten
o 3 x Spaltenkasten
Begrindung: Durch die Bereitstellung alternativer Unterschlupfmdglichkeiten fur Fle-
dermause kann das Habitatpotenzial fur Fledermause im Gebiet aufrechterhalten wer-
den. Es handelt sich hierbei um eine vorsorgliche Mainahme. Auf Grundlage der er-

folgten Untersuchungen stellen die betroffenen Gebaude weder eine relevante Ruhe-
statte noch ein Quartierstandort dar.
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M6 Pflanzbindung (Pfb)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Bei Verlust sind diese entsprechend den Pflanzlisten (s. Anhang I,
1. Pflanzlisten fUr Geholzpflanzungen, Artenliste 2 u. 3) mit standortgerechten, hei-
mischen Baumarten zu ersetzen.

Begriindung: Die MalRnahme dient dem Erhalt bestehender Einzelbdaume sowie zur
Strukturierung und Eingrinung des Plangebiets.

M7 Pflanzgebote

Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit diese nicht durch das Wohn-
gebaude Uberbaut sind, sind

o mit einer mind. 0,5 m dicken Erdauflage zu berdecken, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten, die Oberkante der Erdiberdeckung darf die an-
grenzende Verkehrsflache im Mittel um max. 0,5 m tberschreiten

o mit einer begriinten Boschung im Verhaltnis 1 : 2 (H : L) in das Gelande einzu-
binden (Geléandelibergang) oder oberirdische Bauteile mit einer vorgepflanzten
Hecke einzugrinen (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten fur Gehdlzpflanzungen, Arten-
liste 1).

M7a Pflanzgebot ,Privatgarten” (Pfg 1)/private Griinflache/nicht Uberbaute Flachen

Die private Grinflache und die nicht Giberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind
mit Ausnhahme der dort zulédssigen Stellpléatze, deren Zufahrten oder Wegen, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist
nicht zulassig.

Je Baugrundstiick ab 300 m2 Grundstlicksgrofe, ist mind. ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher
kleinwiichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit einer
schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter Baum
mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (s. Anhang I, 1. Pflanzlisten fir Geholzpflan-
zungen, Artenlisten 2 u. 3). Entlang der Schwarzwald- und Windolfstral3e sind v. a.
stadtklimaresistente Laubbaume geeignet (s. Anhang |, 1. Pflanzlisten fir Gehdlz-
pflanzungen, Artenliste 4).

M7b Pflanzgebot ,Ortsrandeingrunung® (Pfg 2)

An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die
freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm mind. ein Baum sowie zwei Stréaucher an-
zupflanzen.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen geman Pflanzliste zuldssig
(s. Anhang |, 1. Pflanzlisten fur Gehdlzpflanzungen, Artenlisten 1 u. 2). Fir weiterge-
hende Anpflanzungen Uber die Pflanzgebote hinaus wird die Verwendung von Pflan-
zen aus der o. g. Artenliste empfohlen. Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine
baulichen Anlagen zulassig.
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Begriindung: Die Mafnahmen dienen der landschaftsgerechten Eingrinung und
dem Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen der Lebensrdume einschlief3lich
ihrer spezifischen Arten im Plangebiet. Die Flachen wirken zudem klimatisch ausglei-
chend.

M8 Private Grunflache/Anpflanzen niedrigwichsiger Straucher (Pfg 3)

Der Bereich der im B-Plan dargestellten Flachenausbreitung fir ein Hochwasser
HQ100 wird als private Grinflache festgesetzt.

Die festgesetzte private Grinflache ist als extensiv genutzte, artenreiche Fettwiese
zu entwickeln und zu erhalten. Die Aufwertung soll durch ein angepasstes Pflegema-
nagement (2 x-jahrlich Mahd zu geeigneten Zeitpunkten sowie Abtrag des Mahdguts)
erfolgen. Im Falle, dass sich die Vegetation mittelfristig nicht dem gewunschten Ziel-
zustand annahert, wird die streifenweise Einbringung von Saatgut empfohlen.

Die Flache darf weder bebaut noch unterbaut werden. Aufschittungen, Abgrabungen
und Nebenanlagen sind unzulassig.

Die Grinflache soll durch eine Heckenpflanzung von den sidlich folgenden, vor-
nehmlich géartnerisch genutzten Flachen abgegrenzt werden (Pfg 3). Die Pflanzung
hat nur mit heimischen, niedrigwiichsigen Strauchern zu erfolgen (max. Endwuchs-
hoéhe 1 — 2 m, Breite ca. 2 m). Entsprechende Empfehlungen kénnen der Pflanzen-
liste (s. Anhang I, 1. Pflanzlisten fir Gehdlzpflanzungen, Artenliste 1*) entnommen
werden.

Begriindung: Die MalRnahme dient in erster Linie dem Hochwasserschutz. Des Wei-
teren kénnen hierdurch bestehende Grinstrukturen erhalten bleiben bzw. aufgewer-
tet werden und Beeintrachtigungen der Lebensrdume einschlieZlich ihrer spezifi-
schen Arten im Plangebiet minimiert werden. Durch den Erhalt bzw. die Aufwertung
einer randlichen Grunflache fiigt sich dieses relativ harmonisch in das Ortsbild ein.
Die Flachen wirken zudem klimatisch ausgleichend. Durch die vorgesehene Hecken-
pflanzung als nattrliche Barriere kdnnen Beeintrachtigungen durch eine Ausweitung
der gartnerischen Nutzung bzw. durch Tritt vermieden werden.

M9 Extensive Begrinung von Dachflachen

Die Dacher von Haupt- und Nebengeb&duden und Garagen bzw. Carports mit einer
Dachneigung bis zu 5° sind zu mind. 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begriinen. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubil-
den und mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu be-
pflanzen (s. Anhang I, 2. Extensive Begrunung von Flachdachern).

Begrindung: Grundacher verzégern den Abfluss und halten Niederschlage zurtck.
Sie bilden Lebens- und Nahrungsrdume fir einheimische Insekten und Vdgel und
tragen zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Die Dachflachenbegriinung min-
dert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Ausgleichsfunktion, welche
die Uberbauten Freiflachen aufweisen und trégt zum Ausgleich verlorener Boden-
funktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getra-

gen werden.
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3.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach der Okokonto-Verordnung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13ff. BNatSchG sind die
Schutzgliter des Naturhaushalts sowie das Landschaftsbild zu beachten. Nach § 18
BNatSchG ist die Eingriffsregelung fir Bauleitplane nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs zu entscheiden. Grundlage fiir die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist der § l1a
BauGB. Die Eingriffsregelung ist demnach im Rahmen der Begriindung des jeweiligen Plans
zu leisten. Nach § 2a BauGB ist der dafir vorgesehene Rahmen der Umweltbericht.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs® bereitet Eingriffe im Sinne des
BNatSchG i. W. aufgrund der zulassigen Versiegelungen vor, die mit den Baukérpern und
Nebenanlagen einhergehen. Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereite-
ten Eingriffe bezlglich der Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden
schutzgutbezogen den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen gegeniibergestellt.

3.4.1  Schutzgut Arten und Lebensraume

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Arten und Lebensraume bil-
det die Okokonto-Verordnung, die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt fir Um-
weltschutz Baden-Wirttemberg (Feinmodul) orientiert [11]. Die rechnerische Detailbilanz ist
in Anlage 2.1 dargestellt.

Im Rahmen der Planung gehen hauptséchlich Garten bzw. Wiesenflachen (v. a. Zierrasen),
mit wenigen Einzelbdumen bestockt, sowie bereits bebaute Flachen durch Bebauung/Versie-
gelung verloren. Die neu Uberbaubare Flache (Gemeinbedarfsflache, Wege, Nebenanlagen
etc.) betragt ca. 710 m2. Die Biotopstrukturen auf den FlIst. Nrn. 3/1 und 5 bleiben im Zuge des
Vorhabens weitgehend erhalten.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt auf Grundlage nachfolgend aufgefiihrter Festsetzun-
gen und geplanter Nutzungen:

o Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ 0,4 festgesetzt. Angesichts der zulassigen
Nebenanlagen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie der erwarte-
ten gartenbaulichen Nutzung der Grinflachen (Anlage von Terrassen, Wegen etc.) wird
angenommen, dass die zulassige GRZ 0,4 durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uber-
schritten wird (relative Kappungsgrenze, vgl. § 19 (4) BauNVO).

¢ Die nicht Uberbaubare Flache soll als Garten angelegt werden, es wird der Normalwert
angesetzt. Angesichts der Festsetzung von Baumpflanzungen (pro Baugrundstiick je an-
gefangene 300 m?2 Grundsticksflache Pflanzung/Erhalt von einem einheimischen Obst-
oder Laubbaum) wird die Flache entsprechend tUber das Feinmodul aufgewertet (Pfg 1).
Die zu erhaltenden Einzelbdume werden separat bilanziert (s. u.).

e Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 5° sind zu mind. 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu begrinen.
Die begrunten Dacher werden als kleine Grunflache mit dem Normalwert angesetzt.

e Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen. Sie werden
als Flachen mit Rasengittersteinen mit dem Normalwert angesetzt.
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Auf Grundlage der aktuell zur Verfigung stehenden Planunterlagen sind diese nicht ab-
grenzbar und flieBen demnach nicht in die Bilanz mit ein.

¢ Im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist die Anlage einer Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Sie wird als Gebiisch
mittlerer Standorte mit Einzelbdumen mit dem Normalwert angesetzt (Pfg 2).

e Die Grunflache entlang der Nordgrenze des Plangebiets, in Angrenzung an den Arbach,
soll als private Grinflache erhalten bzw. aufgewertet werden. Bei der Flache handelt es
sich um einen Zierrasen, teils innerhalb eines Gartens, im Bereich dessen wenige Einzel-
baume stocken. Vorgesehen ist hier eine Aufwertung zu einer extensiv genutzten Fett-
wiese mittlerer Standorte. Die Bilanzierung erfolgt mithilfe des Normalwerts. Die Einzel-
baume werden separat bilanziert (s. u.). Entlang der Stdgrenze der privaten Grinflache
soll eine Flache zum Anpflanzen niedrigwiichsiger Straucher (Pfg 3) festgesetzt werden.
Sie wird als Gebusch mittlerer Standorte mit dem Normalwert angesetzt (Pfg 2).

¢ Im Plangebiet kdnnen insgesamt acht Einzelbdume erhalten werden. Diese werden in
Verbindung mit dem Stammumfang mit dem Normalwert bewertet.

Der Eingriff fir das Schutzgut Lebensraume und Arten kann mit den vorgesehenen Pflanz-
und Begriinungsmaflinahmen sowie durch die geplante Aufwertung bestehender, randlicher
Grunstrukturen und dem Erhalt von Einzelb&dume innerhalb des Plangebiets vollumfénglich
kompensiert werden. Es entsteht ein Uberschuss von insgesamt 5.359 Okopunkten.

3.4.2  Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung, die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-
Wirttemberg [13] orientiert.

Im Plangebiet liegen voraussichtlich mittelwertige Boden im Bereich der Siedlungsflache vor
(Annahme: maRig tiefe bis tiefe Gley-Kolluvien im Einflussbereich des Siedlungsgebiets). Im
Bereich des Schotterwegs werden stark durch Verdichtung und Umlagerungen beeintrachtigte
Bdden angenommen (Wertstufe 1,0). Die bereits bebauten bzw. versiegelten Flachen haben
keine Bedeutung hinsichtlich der Bodenfunktionen (Wertstufe 0).

Fiar den Boden wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. vollstandige Versiegelung auf einer
Flache von insgesamt ca. 710 m? vorbereitet. Geringfligig gemindert wird dieser Eingriff, in-
dem oberirdische Stellplatze mit Pflasterbelag ausgefuhrt werden sollen. Abgemildert wird
dies angesichts der vorgesehenen, extensive Dachbegriinung auf ca. 740 m2 Dachflache.

Die rechnerische Detailbilanz ist in Anlage 2.2 dargestellt. Es verbleibt ein Kompensationsde-
fizit von 4.578 Okopunkten.

3.4.3  AbschlieRende Bilanzierung

Wie oben dargestellt, kann der Eingriff hinsichtlich des Schutzguts Tiere und Pflanzen im Zuge

der umfangreichen Begrinung des Plangebiets tUberkompensiert werden. Es entsteht ein
Uberschuss von 5.359 Okopunkten.
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Fur das Schutzgut Boden entsteht ein Defizit von 4.578 Okopunkten. Dieses kann schutzgut-
ubergreifend Gber die vorgesehenen Begrunungsmafinahmen innerhalb des Plangebiets voll-
standig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Uberschuss von 781 Okopunkten.

Der erforderliche Ausgleich wird demnach vollstéandig innerhalb des Plangebiets realisiert. Zu-
satzliche Flachen sind nicht erforderlich.

3.5 Prufung alternativer Planungsmdéglichkeiten

Im Hinblick auf die Versorgungssituation in Wendelsheim wurden angesichts der Inanspruch-
nahme privater Grundstiicke mit einer Gemeinbedarfsnutzung alternative Standorte betrach-
tet. Danach stehen zur Umsetzung der planerischen Konzeption gleich geeignete Grundsti-
cke der offentlichen Hand nicht zur Verfligung. Alternative Standorte sind in Wendelsheim nur
auf privaten Flachen vorhanden. Die Standorte wurden geprift. Danach drangt sich gegen-
Uber dem Plangebiet kein anderer Standort auf, weil es sich hierbei bei Abwagung der 6ffent-
lichen und privaten Belange insgesamt um eine schonendere Variante handelt (vgl. Begriin-
dung zum B-Plan [18]).

Der Standort liegt am Ortsrand, nahe des Ortskerngebiets von Wendelsheim, und bietet somit
den kunftigen Bewohnern die Mdglichkeit auf kurzem Wege die zentralen Einrichtungen der
Ortschaft sowie die Kirche, den Backer und Metzger, die Bank, die Bushaltestelle, etc. zu
nutzen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets in Angrenzung an den Arbach, dessen Uferbereiche
bereichsweise als 100-jahriges Uberschwemmungsgebiet (HQ100) eingestuft werden, wurde
das Baufenster wahrend der Planungsphase so verschoben, dass dieses nach Anregung des
Landratsamts Tuibingen nun vollstandig auRerhalb der Uberschwemmungsflache liegt.

4 Zuséatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltpriifung zum derzeitigen Verfahrensstand orientiert
sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Be-
ricksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Umweltprifung integriert den
Grunordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimierung und Beurteilung der
Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschatft.

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG liegt ein Eingriff dann vor, wenn Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kénnen. Nach § 14 NatSchG Baden-Wiirt-
temberg bilden die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen im Sinne von
8 2 Abs. 1 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO), StraRen und Wege Regelbei-
spiele fur Eingriffe.

Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf folgenden Grund-
lagen:
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e fachbezogene Ortsbegehungen in den Jahren 2021 und 2023 zur Erhebung von Aspekten
zu den in Kap. 3.1 aufgeflhrten Schutzgutern sowie zur Beurteilung des Habitatpotenzials
des Standorts,

e Artenschutzgutachten mit Kartierung und spezieller artenschutzrechtlicher Prifung der Vo-
gelarten im Jahr 2022,

e vorhandene Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an ent-
sprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.

4.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen tberwacht werden, die auf-
grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe
ergreifen zu kdnnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswir-
kungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhéngig von der tatséchlichen Bebauung
und der Ausfiihrung der Ausgleichsmalinahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung Uberwacht.

Zur Unterstitzung beim Monitoring soll die zustéandige Behérde (LRA Tibingen) den Vorha-
bentrager geman § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvorhergesehenen
nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans verfligt.

5 Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim, angesichts der
Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen, den Neubau seniorengerechter Geschosswoh-
nungen mit mdglicher Tagespflege. Zur planungsrechtlichen Sicherung soll der Bebauungs-
plan ,Sudlich des Arbachs” aufgestellt werden. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren
aufgestellt. Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Abwagung 6ffentlicher und privater Be-
lange eine Umweltprifung durchzufuhren. Die Umweltprifung erfolgte unter Berticksichtigung
von anerkannten BeurteilungsmaRstaben. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im vorlie-
genden Umweltbericht dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Wendelsheim, zwischen Arbach
und SchwarzwaldstraRe, auf einer Flache von ca. 0,33 ha. Ostlich grenzt die WindolfstraRe
an das Plangebiet an. Westlich folgt das lediglich im siidlichen Bereich bebaute Flst. Nr. 518
mit grofRen ruckwartigen Freiflachen.
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Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans sind bereits teilweise bebaut.
Die Ubrige Flache setzt sich v. a. aus Garten und Zierrasen zusammen, welche von einzelnen
Gehdlzen bestockt sind. Es handelt es sich bereichsweise um einen unbeplanten Innenbe-
reich (sudlicher Teil) sowie um AufRenbereichsflachen (ndrdlicher Teil).

Fur den Standort des geplanten ,Senioren Wohnens mit Stitzpunkt Sozialstation und Ge-
meinschaftsraumen® wird das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Das Be-
standsgebaude auf Fist. Nr. 3/1 (Versorgungsflache Wasser) bleibt im Zuge des Vorhabens
erhalten (Zweckbestimmung: Pumphaus).

Das Malf3 der baulichen Nutzung innerhalb des Gebiets wird Uber eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 geregelt. Es qilt die offene Bauweise. Die vorgesehene Hohenentwicklung der Gebaude
orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im Umfeld. Die Griinflachen im Umfeld der geplan-
ten Gebaude sind als Garten anzulegen. Einzelne Gehoélze sind zum Erhalt festgesetzt. Der un-
bebaute Griinsteifen entlang des Arbachs soll als mdgliche Uberschwemmungsflache (HQ100)
erhalten bleiben. Abgesehen davon dienen zu pflanzende Geblische und Einzelbdume sowie
eine Begrunung von Teilen der Dachflachen der Durchgriinung innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che.

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Sie betreffen insbe-
sondere die Schutzgiter Arten und Lebensraume sowie Boden und sind insbesondere auf die
zulassige Versiegelung von Boden und die Uberbauung von Griinstrukturen zuriickzufiihren.

Fir den Menschen sowie die weiteren Umweltschutzguter Grund- und Oberflachenwasser,
Klima/Luft und Landschaft sind, auch unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungsmalnahmen, lediglich geringfligige, unerhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form einer Habitatpotenzialeinschatzung
bertcksichtigt. Daraufhin erfolgte fur die Artengruppe der Fledermause und Vdgel im Jahr
2022 eine Gebaudekontrolle, fur die Artengruppe der Végel zusatzlich eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung auf Grundlage einer Brutvogelkartierung.

Die Baufeldvorbereitungen, d. h. die Entnahme von Gehélzen sowie der Abriss von Gebauden,
kann unbeabsichtigt zur Tétung oder Verletzung von Flederméusen und Vdgeln sowie zu einer
Zerstérung potenzieller Ruhestatten/Tagesverstecke (Flederméuse) bzw. von Gelegen (Vogel)
fuhren. Abgesehen davon ist im Falle grof3flachiger Verglasungen der geplanten Gebaude mit
einem erhohten Kollisionsrisiko fur Vogel zu rechnen. Damit wirden die Verbotstatbestande des
844 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 BNatSchG eintreten. Um dies zu verhindern, werden folgende Mal3-
nahmen vorgeschlagen:

e  Zum Schutz von in den Gebauden potenziell ruhenden Fledermausen und britenden Vo-
geln ist ein geeigneter Zeitraum fur die Baufeldfreimachung aufRerhalb der Aktivitatszeit
der Flederméause und Brutzeit der Vogel einzuhalten. Hierfir wird der Zeitraum zwischen
November und Februar empfohlen. Falls genannter Zeitraum nicht eingehalten werden
kann, sind die Geb&ude vor deren Abriss auf den Besatz mit Flederm&usen und Brutvo-
geln zu Gberprufen.

Hinweis: Die zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten gilt lediglich fir das Gebaude auf
FlIst. Nr. 3. Die ubrigen Geb&ude kénnen saisonal unabhangig abgerissen werden.

45

HPC_2303754_GU_Entw.docx \

\INOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2303754
Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

e Um Kollisionen von Vogeln an Glasscheiben effektiv zu vermeiden, missen grof3e ver-
glaste (transparente) Flachen fir Vogel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B. sog.
Vogelschutzglas verwendet werden.

e Als Ausgleich fir den Verlust potenzieller Quartierstandorte/Tagesverstecke von Fleder-
mausen sind im Umfeld der geplanten Baumaflinahmen zudem vorsorglich geeignete
kunstliche Ersatzquartiere anzubringen:

o 3 x Hohlenkasten

o 3 x Spaltenkasten

Weitere artenschutzrechtliche Empfehlungen:

Als zusatzliche populationsstitzende Maf3nahme fir Flederm&use sowie zur Stutzung der
lokalen Gebaudebriter-Populationen im Gebiet wird die Anbringung von geeigneten
kinstlichen Ersatzquartieren und Nistkasten im Fassadenbereich der neu geplanten Ge-
baude empfohlen. Die Ersatzquartiere/Nisthilfen sollten mit einem Katzen- und Marder-
schutz ausgestattet sein.

Die im Umweltbericht dargestellten MaRhahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flie3en in die
Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Angesichts der geplanten, umfangreichen Begri-
nungsmafnahmen kann der Eingriff in die Schutzguter Arten und Lebensrdume sowie Boden
innerhalb des Plangebiets (schutzgutliibergreifend) vollumféanglich ausgeglichen werden.

Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Mal3nahmen ein geringfugiger Uber-
schuss von insgesamt 781 Okopunkten.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abhangig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der AusgleichsmaRnahmen soll gewahrleis-
tet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich
Zieht.

HPC AG
Projektleiterin gepruft
Jeanette Hauenstein Dr. Barbara Eichler
M.Sc. Umweltwissenschaften Dipl.-Biologin
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Anhang | Pflanzlisten und Pflegehinweise
1 Pflanzlisten fur Gehdlzpflanzungen

In den unbebauten Flachen innerhalb des Plangebiets sollen Hecken aus einheimischen Bau-
men und Strauchern und/oder solitdre Einzelbaume gepflanzt werden. Als Gehdlzqualitat fur
die Baumpflanzungen sollte ein Stammumfang von mind. 17 cm verwendet werden. Die nach-
folgenden Pflanzlisten (Artenlisten 1 bis 3) orientieren sich an der nattrlichen Vegetation im
Gebiet und berticksichtigt die Empfehlungen der LUBW sowie der Konferenz der Gartenamts-
leiter beim Deutschen Stadtetag zu Gehdlzpflanzungen [8], [9], [19].

Artenliste 1

Standortgerechte, einheimische Straucher fur Heckenpflanzungen
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Straucher Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Purpurweide Salix purpurea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Hunds-Rose* Rosa canina
Binernellrose* Rosa pimpinellifolia
Weinrose* Rosa rubiginosa

* Straucharten fUr die Abgrenzung der privaten Grunflache im nérdlichen Teil des Plangebiets (Pfg 3)

Artenliste 2
Einheimische grof3kronige Laubbdume
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanus
Héngebirke Betula pendula
Schwarzerle Alnus glutinosa
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
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Artenliste 3

(Wild-)Obstbaume

Apfel (unterschiedliche Sorten) Malus domestica
Birne (unterschiedliche Sorten) Pyrus domestica
Zwetschge (unterschiedliche Sorten) Prunus domestica
Mispel Mespilus germanica
Elsbeere Sorbus torminalis
Kornelkirsche Prunus mas
Felsenbirne Amelanchier ovalis

Fir die Pflanzung von Einzelb&umen entlang von Strafl3en (Schwarzwaldstral3e, Windolfstrafie)
sind v. a. stadtklimaresistente Laubbaume geeignet (Artenliste 4). Als Gehdlzqualitat sollte ein
Stammumfang von mind. 18 — 20 cm verwendet werden. Fir die Gehdlze sollte ein angemes-
sener offener Bodenstandraum von etwa 3,1 x 3,1 m gesichert werden. Die Pflanzflachen soll-
ten mit pflegeextensiver Gras-Krauter-Mischung angesét oder mit Rindenmulch belegt werden.

Artenliste 4

Grol3kronige Laubbaume

(Auswahl von Sorten fir straRenraumbegleitende Einzelbaume)

Spitzahorn Acer platanoides 'Cleveland’
Spitzahorn Acer platanoides ‘Emerald Queen’
Rotblihende Kastanie Aescukus carnea ‘Briotii”*
Baumhasel Corylus colurna

Fahlweide Salix rubens ‘Godesberg ’
Winterlinde Tilia cordata ’Erecta’
Winterlinde Tilia cordata

2 Extensive Begriinung von Flachdachern

Die Dachflachen sollen zu 50 v. H. der Bruttodachflache extensiv begriint werden. Begrinun-
gen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodende-
ckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen. Nachfolgend sind geeignete
Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegriinung aufgefuhrt.

48

/ HPC_2303754_GU_Entw.docx \
\I NOGEN

ALLIANCE



Projekt-Nr. 2303754
Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 — 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 — 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

A WNPF

©O© 00 ~N O O

Quelle:/www.stmlf.bayern.de/lwg/faltblaetter

Artenliste
Pflanzen fir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)
Schneepolster Sedum album
Dachwurz Sempervivum tectorum
Kalk-Blaugras Sesleria albicans
Perlgras Melica ciliata
Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum
Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'
Frihlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.
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EU-VSR EU-Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parla-

ments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildleben-
den Vogelarten

FFH-RL FFH-Richtlinie — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung
der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI.
EG Nr. L 206/7 vom 22.07.1992), gedndert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates
vom 27.10. 1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

GIRL Geruchsimmissions-Richtlinie — GIRL, Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
29. Februar 2008 und einer Erganzung vom 10. September 2008
LBO Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft

getreten am 01.01.1996, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI.
S. 612) m. W. vom 01.01.2018

LBodSchAG Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz — LBodSchAG) vom 14. Dezember 2004, zuletzt ge-
andert am 17. Dezember 2020
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Projekt-Nr. 2303754

Bebauungsplan ,Sudlich des Arbachs®, Rottenburg am Neckar-Wendelsheim .
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

NatSchG Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg — NatSchG) (GBI.
S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015, mit aktuellen Anderungen

OKVO Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr tiber die An-
erkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefuhrter Malinahmen zur Kompen-
sation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO) Stand vom
19. Dezember 2010

PVPf-VO Verordnung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg zu den Pflichten zur
Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovol-
taik-Pflicht-Verordnung- PVPf-VO) Vom 11. Oktober 2021

TA Larm Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm —TA Larm) vom
26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503)

TA Luft Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 24. Juli 2002
(GMBI. S. 511)

WG Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) vom 3. Dezember 2013, mit aktu-
ellen Anderungen

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)

vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert am 18. August 2021
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ANLAGE 1

Biotoptypen Bestand/Planung

Bestand, Maf3stab 1 : 500

1.1
1.2 Geplante Nutzung, Maf3stab 1 : 500
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Legende

Bestand Biotoptypen
[] 12.22 stark ausgebauter Bachabschnitt

E 12.60 Graben (versiegelt), 23.40 Verfugte Mauer oder Treppe,
23.50 Trockenmauer

|:| 23.00 Morphologische Sonderformen anthropogenen Ursprungs

[ ] 33.70/60.21 Trittrasen/Vollig versiegelte StraBe oder Platz,
60.22 Gepflasterter Weg oder Platz

[ ] 33.80 Zierrasen
[ ] 33.80/60.60 Zierrasen/Garten
[ ] 44.30 Heckenzaun

|ZZ 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache

<.+ 60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke,
Kies oder Schotter

60.23/60.40 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke,
Kies oder Schotter/Lagerplatz

» - ¢ 60.53 Bodendecker-Anpflanzung
[ ] 60.60 Garten

@ cinzebsume

Sonstiges
Umgrenzung Plangebiet "Sudlich des Arbachs"

— Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100
(Hochwasserlinie HQ 100) nach Hochwassergefahrenkarte
Baden-W rttemberg von 23.11.2012/08.02.2016

Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem
(Hochwasserlinie HQ extrem) nach Hochwassergefahrenkarte
Baden-W rttemberg von 23.11.2012/08.02.2016

—— Flurstlicke
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- Anlage Amphibienlaichhabitat NSG Siebenmiihlental\04 Zeichnungen\GIS
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Legende

Planung Biotoptypen
[ 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (Private Griinflache)

I 42.20/45.30 Gebtsch mittlerer Standorte/Einzelbaume (Pfg 2),
42.20 Gebisch mittlerer Standorte (Pfg 3)

60.10/60.21 Von Bauwerken bestandene Flache/Vdllig versiegelt
(Gemeinbedarfsflache; GRZ 0,4)

Bestand (Erhalt)
[/ 4 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache (Pumphaus)

@ cinzeibzume (Pfb)

Sonstiges
Umgrenzung Plangebiet "Sidlich des Arbachs"

===== Bgufenster

-~ Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100
(Hochwasserlinie HQ 100) nach Hochwassergefahrenkarte
Baden-W rttemberg von 23.11.2012/08.02.2016

Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem
(Hochwasserlinie HQ extrem) nach Hochwassergefahrenkarte
Baden-W rttemberg von 23.11.2012/08.02.2016

— Flurstlicke
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ANLAGE 2

Detailbilanz

2.1 Detailbilanz Lebensraume
2.2 Detailbilanz Boden
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Projekt-Nr. 2303754, Anlage 2.1, Seitel

Detailbilanz Biotoptypen Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.3 und 3.3.3)

Flache Bestand
. . Punkte/ | ..
Bezeichnung ca. [m?] |Ausgangsbiotop Wertstufe m? Okopunkte
1 12.22 Stark ausgebauter Bachabschnitt sehr gering 4 4
2 12.60 Graben (versiegelt) sehr gering 3 6
Morphologische Sonderformen anthropogenen .
! 23.00 Ursprungs (Muhlstein) sehr gering ! !
5 23.40 Trockenmauer (stark beeintrachtigt durch Verfall mittel 1 55
und/oder Beschattung etc.)
5 23.50 Verfugte Mauer oder Treppe sehr gering 1 5
Trittrasen/ Vollig versiegelte Stralle oder Platz .
80 ]33.70/60.21 (30 % / 70 %) sehr gering 2 160
720 33.80 Zierrasen sehr gering 4 2.880
1.480 ]33.80/ 60.60(Zierrasen/Garten gering 6 8.880
1 44.30 Heckenzaun (Buchs) gering 4 4
5 44.30 Heckenzaun (Gewohnlicher Liguster) gering 5 25
560 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache sehr gering 1 560
180 60.22 Gepflasterte StralRe oder Platz (versiegelt) sehr gering 1 180
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, .
60 60.23 Kies oder Schotter (Schotterweg) sehr gering 2 120
Weg oder Platz mit wassergebundener Decke,
90 ]60.23/ 60.40(Kies oder Schotter/Lagerplatz (stellenweise mit sehr gering 3 270
Bewuchs)
40 60.53 Bodendecker-Anpflanzung (Zwergmispel) sehr gering 4 160
80 60.60 Garten gering 6 480
Einzelbaum (Laub- und Obstbdume) auf
geringwertigen Standorten, StU zwischen 5 cm
13 Stiick 45.30a |und 60 cm (Berechnung auf Grundlage der gering 6 7.310
ermittelten Stammumfange, s. Tab. 2
Umweltbericht)
Summe 3.310 21.100

INOGEN
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Projekt-Nr. 2303754, Anlage 2.1, Seite2

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Flache Planung
. S Flachen-
Bezeichnung ca. [m?] |Zielbiotop Wertstufe | Punkte
punkte
Von Bauwerken bestandene/versiegelte Flache
(Gemeinbedarfsflache, Nebenanlagen,
. N Stellplatze etc.) .
Gemeinbedarfsflache (GRZ 0,4) 750 ]60.10/ 60.21 Annahme GRZ 0,6 gema® § 19 BauNVO, sehr gering 1 750
zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Nebenanlagen um bis zu 50 %
Kleine Grunflache (Dachbegrinung, Annahme: .
740 60.50 50 % der Bruttodachfléche) sehr gering 4 2.960
Garten (pfg 1: Privatgarten/nicht Gberbaute
Flache), pro Baugrundstiick je angefangene 300 -
700 60.60 m2 Grundstlicksflache Pflanzung/Erhalt von gering 8 5.600
einem einheimischen Obst- oder Laubbaum
60 422014530 Gebisch (nlttls:rer Standorte/Einzelbdume (Pfg 2: mittel 14 840
Ortsrandeingriinung)
Private Grinflache, Fist. Nr. 3/1, 20 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache (Pumphaus)| sehr gering 1 20
Pumphaus
290 33.80 Zierrasen gering 4 1.160
596 33.41 FeEtW|§se mittlerer Standorte (private mittel 13 7748
Grinflache)
Geblisch mittlerer Standorte (private Griinflache, .
140 42.20 Pfg 3: Anpflanzen von niedrigwiichsiger Hecke) mittel 14 1.960
1 12.22 Stark ausgebauter Bachabschnitt sehr gering 4 4
2 12.60 Graben (versiegelt) sehr gering 3 6
Morphologische Sonderformen anthropogenen .
! 23.00 Ursprungs (Muhlstein) sehr gering ! !
5 23.40 Trockenmauer (stark beeintrachtigt durch Verfall mittel 1 55
und/oder Beschattung etc.)
5 23.50 Verfugte Mauer oder Treppe sehr gering 1 5
Einzelbdume (Pfb: Erhalt von Baumen,
. N . Strauchern und sonstigen Bepflanzungen), .
Einzelbaume 8 Stlck 45.30 Berechnung auf Grundlage der ermittelten gering 6 5.350
Stammumfénge, s. Tab. 2 Umweltbericht (Erhalt)
Summe 3.310 26.459
Bilanz Eingriff = Ausgleichsbedarf 21.100
Ausgleich Plangebiet 26.459
Uberschuss 5.359

INOGEN
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Projekt-Nr. 2303754, Anlage 2.2

Detailbilanz Schutzgut Boden

(Erlduterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.4 und 3.3.3)

HPC:e

Fir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Kompensationsbedarf

Aktuelle Nutzung Flache F |Zukiinftige Nutzung BvE BnE KB = F x (BVE-BnE)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe | [Bodenwerteinheiten] | Okopunkte
Bebauung, versiegelte Flache 780 Uberbauung/Nebenanlagen, Zuwegung 0,00 0,00 0 0
Bebaung (Pumphaus) 20 Bebauung (Pumphaus) 0,00 0,00 0 0
Schotterweg 60 Uberbaugng/Nebenanlagen, Zuwegung 1,00 0,00 60 240
(Neuversiegelung)
Unversiegelte Boden innerhalb des Uberbauung/Nebenanlagen, Zuwegung
Plangebiets, Annahme: maRig tiefe bis 650 (Neuversiegelung) 2,33 0,00 1515 6.058
tiefe ('BIey-KoIIuwe.n im Einflussbereich 1.800 Garten, Zierrasen (Erhalt), Pflanzgebotsflachen 233 233 0 0
des Siedlungsgebiets etc.
Summen KB 3.310 1.515 6.058
Kompensationswirkung
Minderung/Kompensation Flache F |Zukiinftige Nutzung BnM BvM KW = F x (BnM-BvM)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe | [Bodenwerteinheiten] | Okopunkte
Begriinung von Dachflachen, . . o .
Substratmachtigkeit 0,1 m 740 Begriinte Dacher (50 % der Bruttodachflache) 0,50 0,00 370 1.480
Summen KW 740 370 1.480
E/A Bilanz (KB-KW) -4.578
Erlduterungen:
BvE Bewertung vor dem Eingriff
BnE Bewertung nach dem Eingriff
KB Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE)
BnM Bewertung nach der MalRnahme
BvM Bewertung vor der MalRnahme
KW Kompensationswirkung in Bodenwerteinheiten (BWE)
INOGEN

HPC_2303754_Anl_2_mit Kopftext.xlsx

ALLIANCE



Stadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Siudlich des Arbachs" in Wendelsheim

Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB

Inhaltsibersicht

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Art und Weise der Beriicksichtigung von Umweltbelangen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit

Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmadglichkeiten

aprwde

Seite 1 von 16



Im Folgenden wird dargestellt, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Bebauungsplan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, Plangebiet

Die Stadt beabsichtigt in der Ortschaft Wendelsheim auf der Flache der Grundstiicke Flst. Nrn.
3, 4, 5 und 3/1, zwischen Arbach und SchwarzwaldstraRe am westlichen Ortsrand die
Entwicklung eines Bereiches mit seniorengerechtem Wohnen. Die Nachfrage nach
seniorengerechtem Wohnen ist besonders in den Ortschaften sehr groR3, weil dort altere
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 Zulassigkeit entsprechender Wohnnutzungen begrinden.

Der Standort/Planbereich liegt am westlichen Ortsrand, aber immer noch zentral an der
Ortsmitte und bietet somit den Bewohnern die Mdglichkeit auf kurzem Wege die zentralen
Einrichtungen der Ortschaft sowie die Kirche, den Backer und Metzger, die Bank, die
Bushaltestelle, etc. zu nutzen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der
Bereich des Bebauungsplangebietes als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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
Siedlungstatigkeit® (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
»Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet® im Bestand dargestellt.

Bestehende Nutzung Plangebiet

Die sldliche Halfte des Plangebiets ist mit einem eingeschossigen Gewerbebau (Kfz-
Werkstatt) 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 nordliche Teil des Plangebiets wird als Garten genutzt. Auf der als Rasen gepflegten Fla-
che stehen am Rand mehrere, teils dltere Baume. Im Anschluss an die Hofstelle begrenzt nach
Westen eine Hecke den Garten. Daran schlief3en sich zwei mit Schuppen/Nebengebauden
bebauten Grundstiicke an, die jeweils mit einem Briickenbauwerk Uber den Arbach vom
Eisweiherweg im Norden aus erschlossen sind.

Im Norden verlauft der Arbach; entlang der der 6stlichen und sudlichen Grenze verlaufen zwei
StralBen (WindolfstraRe und Schwarzwaldstrale / L 371). Entlang der Windolfstrale sind
schmale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Westen schlieen sich baumbestandene
Wiesenflachen an.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Ermittiung planerischer Grundlagen
Gutachten beauftragt:
- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher
Relevanzuntersuchung
- Geb&audekontrolle Artenschutz

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Avifauna
- Umweltbericht

Auf die Ausfiihrungen in der Begrindung, Kapitel 6 wird verwiesen.
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1. Art und Weise der Beruicksichtigung von Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurden die Umweltbelange im Rahmen einer Umweltprifung er-
hoben und sind im Umweltbericht (siehe Teil Il zur Begrindung) beschrieben und bewertet.
Erheblich nachteilige planbedingte Umweltauswirkungen lassen sich nicht feststellen. Da das
Gebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans unbebaut ist, sind MaRnahmen
zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan umzusetzen.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Das Plangebiet ist bisher weitgehend einer privaten wohnbaulichen Nutzung unterzogen.
Entlang der LandesstraRe L 371 erfolgt zudem eine gewerbliche Nutzung (Kfz-Werkstatt).
Angesichts dessen spielt das Gebiet fur die ortsnahe extensive Erholung keine besondere
Rolle.

Das Plangebiet soll zukinftig als Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung ,Senioren
Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsraumen® entwickelt werden (GRZ
0,4). Angesichts der erwarteten, gemalR § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Nebenanlagen um bis zu 50 %, wird eine GRZ von 0,6 angenommen.
Die unbebauten Flachen werden vornehmlich als Gérten und kleine Grinflachen genutzt.
Bereichsweise ist die Pflanzung von Laub- bzw. Obstbdumen vorgesehen. Entlang des
Arbachs ist eine private Grinflaiche festgesetzt, zur Eingriinung des nordwestlichen
Randbereichs eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

a) Verkehrsbedingte Immissionen

Wahrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen im Umfeld des Plangebiets zu
erwarten. Diese sind vorlibergehend und nicht als erhebliche Auswirkungen fir die
menschliche Gesundheit zu werten. Auch langfristig wird die geplante Gebietsentwicklung eine
Erhéhung des Verkehrs und damit verkehrsbedingte Immissionen (Larm, Luftschadstoffe) zur
Folge haben. Nach einer tberschlagigen Ermittlung im Zuge der Larmaktionsplanung ist die
erwartete betriebsbedingte Verkehrszunahme allerdings als gering einzustufen; eine
nennenswerte Zunahme der Larmwerte ist demnach nicht zu erwarten. Die 6Ortliche Belastung
wird demnach nach fachlicher Einschatzung fir diese Lage als zumutbar eingeschétzt.
Gleichwohl werden im Zuge der konkreten Planung MaRnahmen zur Minderung, wie
beispielweise eine Einhausung der Tiefgaragenzufahrt, Abstande zur schitzenswerten
Nachbarbebauung etc., gepriift. Angesichts der Verkehrswegnéhe sind des Weiteren auch fir
die kiinftigen Bewohner der Senioren-Wohnanlage entlang der LandesstraRe L 371 je nach
Lage der geplanten Gebaude Larmschutzmalinahmen vorgesehen

b) Anlagenbedingte Immissionen
Als erheblich belastigend einzustufende Luftbelastungen durch Geruch, Staub oder Rauch
sowie Larmemissionen sind im Plangebiet hinsichtlich der geplanten Nutzung als Senioren-
Wohnanlage nicht zu erwarten. Hinsichtlich Larmemissionen gelten grundséatzlich die
Regelungen der TA Larm.

c) Auswirkungen auf die extensive Erholung
Das Gebiet verfiigt hinsichtlich dessen Grunflachenanteil sowie der strukturierenden
Einzelbdume zwar lber eine gewisse optisch-asthetische Bedeutung, hat fur die
(Nah-)Erholung angesichts der privaten Nutzung allerdings keine direkte Nutzungsfunktion. Im
Zuge der Planung ist zudem von einem partiellen Erhalt der Griinflichen und Einzelbaume
sowie von einer umfanglichen Eingriinung des Gebiets auszugehen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind im Zuge des Vorhabens demnach nicht zu erwarten.

ErschlieBung und Bebauung des Gebiets ziehen dahingehend keine relevanten nachteiligen
Auswirkungen nach sich.
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d) Schutz der Bewohner der Senioren-Wohnanlage
Die Bewohner des Seniorenheims sollen kiinftig durch passive LarmschutzmaflRnahmen vor
der Verkehrsbelastung der SchwarzwaldstralBe (L 371) geschitzt werden. Die Einhaltung der
Anforderungen an den Schallschutz gegen Au3enlarm geman DIN 4109 wird im Rahmen des
jeweiligen Bauantrags gepruft.

Angesichts der Lage des Plangebiets im Bereich von Uberschwemmungsflachen (HQextrem),
kénnen Hochwasserereignisse mit einer groReren Jahrlichkeit (gréfRer HQ100) nicht
ausgeschlossen werden. In den B-Plan wird daher eine Reihe von Festsetzungen zum
Hochwasserschutz aufgenommen, welche der Gefahrenabwehr und damit der Vermeidung
insbesondere von Sachschdden dienen. Dies betrifft u. a. die Festsetzung der
Erdgeschossfulbodenhthe oberhalb des Wasserpegels eines extremen
Hochwasserereignisses (HQextrem). Zum Schutz des Eigentums sind abgesehen davon
geeignete MalRnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorgesehen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen vor:

Nachteilige Auswirkungen sind durch die erhebliche Versiegelung zu erwarten (Gebaude,
Stellplatzflachen und Nebenanlagen). Dadurch gehen die beanspruchten Lebensraume voll-
standig verloren. Diese nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes dar.

Im Gegenzug werden im Plangebiet neue Lebensrdume geschaffen (Flachen zur Eingriinung).
Die vorgesehene Dachbegriinung und Durchgriinung des Plangebiets gleicht einen Teil der
nachteiligen Wirkungen wieder aus.

Nachteilige Umweltauswirkungen fiir die Vogelwelt und die Flederméuse lassen sich
vermeiden, indem die zu rodenden Gehdlze aul3erhalb der Brutperiode der Tiere bzw. der
Aktivitatszeit der Fledermause entfernt werden. Um Kollisionen von Vogeln an Glasscheiben
effektiv zu vermeiden, missen dartber hinaus grof3e verglaste (transparente) Flachen fir
Vogel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden.
Vorsorglich wird zudem die Anbringung ktinstlicher Ersatzquartiere fur Flederméause
empfohlen.

Eine Beeintrachtigung von innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets vorkommenden
Insekten kann durch die Verwendung einer insektenfreundlichen AufRenbeleuchtung
vermieden werden

Boden
Es ist davon auszugehen, dass die Béden im Gebiet ihre natlrlichen Funktionen durch
Bebauung und/oder Verdichtung bereits z. T. verloren haben.

In neu versiegelten Bereichen verliert der Boden seine natlirlichen Funktionen vollstandig.
In teilversiegelten Bereichen, wie den Pkw-Stellplatzen, kénnen einige Bodenfunktionen auf-

rechterhalten werden. Mit der vorgesehenen Dachbegriinung konnen ebenfalls Teile der ver-
lorenen Bodenfunktionen erhalten werden.
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Wasser

In den neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu
rechnen. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit gilt dies grundsatzlich auch fiir gepflasterte
Flachen. Innerhalb des Plangebiets ist mit einer Neuversiegelung im Umfang von ca. 710 mz
zu rechnen.
- Ein Teil der Dachflachen wird begrint. Es ist davon auszugehen, dass eine
malf3gebliche Erhéhung des Oberflachenabflusses dadurch vermieden werden kann.
- Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird dem Vorfluter
zugefuhrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.
Abgesehen davon ist davon auszugehen, dass zumindest ein Teil des
Niederschlagswassers, welches nicht Uber die Dachbegrinung zuriickgehalten wird,
in den verbleibenden Freiflachen innerhalb des Plangebiets versickern kann, sodass
die Grundwasserneubildung hierdurch nicht erheblich beeintréchtigt wird.

Der Eintritt von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Auswirkungen fiir
die Grundwasserqualitat sind durch das Vorhaben demnach nicht zu erwarten.

Im Zuge des Vorhabens kein ausgleichspflichtiges Retentionsvolumen verloren.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Klima und Luft
Eine Vorbelastung der Luftqualitat besteht durch den Durchgangs- und Anliegerverkehr auf
den angrenzenden Straf3en (Schwarzwaldstra3e/L 371, Windolfstral3e).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um keine bedeutsame Kaltluftentstehungsflache. Die
Gewasserrandstreifen am Nordrand des Plangebiets, inklusive der Bachverlauf des Arbachs,
verfugen Uber eine gewisse Ausgleichsfunktion fur das Schutzgut Klima/Luft (Kaltluftbahn).
Diese bleibt durch das Vorhaben erhalten.

Im Laufe des Tages heizen sich insbesondere versiegelte und auch teilversiegelte
Oberflachen aufgrund der kurzwelligen Sonnenstrahlung auf. Nach Sonnenuntergang ktihlen
die Oberflachen infolge langwelliger Warmeabstrahlung aus. Ausgleichend wirken die
Freiflachen im Umfeld der neu zu versiegelten Flachen sowie der Erhalt von Geholzen. Des
Weiteren konnen die Auswirkungen der mikroklimatisch wirksamen Neuversiegelungsflache
(ca. 710 m2) angesichts der vorgesehenen, etwa flachengleichen Dachbegrinung (ca. 740 m2)
vollstandig vermieden werden. Veranderungen des Mikroklimas konnen somit als
unmafgeblich eingestuft werden.

Der betriebsbedingte Verkehr zum und vom Plangebiet aus wird sich voraussichtlich kleinteilig
erhdhen. Erhebliche Mehrbelastungen der Luftqualitdt sind dadurch allerdings nicht zu
erwarten.
Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur das Schutzgut Klima/Luft zu
erwarten.

Landschaft, Orts- und Landschaftsbild

Durch die geplante Bebauung wird das Landschafts- bzw. Siedlungsbild durch die
Umstrukturierungen bzw. den Verlust einer relativ kleinen Grinflache lediglich unmal3geblich
beeintrachtigt. So ist davon auszugehen, dass sich das Landschafts- bzw. Siedlungsbild
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gegeniber der derzeitigen Situation nicht wesentlich verandert. Fir die Hohenentwicklung
der geplanten Gebaude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer guten Einbindung
in die vorhandenen Baustrukturen und das Landschafts- bzw. Siedlungsbild beriicksichtigt.

Die Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Siedlungsbild kénnen durch die vorgesehene
Eingrinung des Gebiets, den Erhalt der Freiflachen entlang des Arbachs sowie
insbesondere durch den Erhalt bzw. die Neupflanzung von Gehdlzen, abgemildert werden.
Die geplante Pflanzung von Strauchern und Baumen am Nordwestrand des Plangebiets fuihrt
zudem zu einer harmonischen Ortsrandeingriinung.

Hinsichtlich der vorgesehenen Verteilung der Gebaude innerhalb des Plangebiets
(Zentrierung) ist zu erwarten, dass der optisch-asthetische Charakter des sudlichen
Plangebietsteils im Vergleich zum Ausgangszustand (dichte Bebauung, hoher
Versiegelungsgrad bzw. geringer Griinflachenanteil) sogar aufgewertet wird.

Insgesamt konnen erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden

Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Planungsgebiet liegt im Priffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®. In bisher unbebauten
bzw. nicht unterkellerten Bereichen kénnen sich im Boden mittelalterliche bis friihneuzeitliche
Siedlungsstrukturen erhalten haben, bei denen es sich ggf. um Kulturdenkmale geman

§ 2 DSchG handelt. Mdgliche Funde sind dem Landesdenkmalamt zu melden.

Abgesehen davon liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgitern
vor.

Energienutzung

Der Bebauungsplan schlief3t die Nutzung von Solaranlagen nicht aus. Eine Dachbegrinung
ist vorgesehen. Unter Umweltgesichtspunkten ist es empfehlenswert, einen Teil der Dach-
flachen fur Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik zu nutzen.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Im Hinblick auf moégliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

Boden als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser) Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von
Tieren und Pflanzen. Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima)
und Bewuchs als landschaftspragender Faktor.

Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung und Versiegelung zu
erwarten. Mit den im Gebiet festgesetzten Griinflichenanteil, der Bepflanzung sowie dem
Erhalt von Grunflachen und Einzelbdumen kann einer erheblichen Verénderung der
Wechselwirkungen entgegengewirkt werden.

2.1 Eingriffsregelung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzgiter Boden sowie Arten und Lebensrdume zu beachten. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ,Sudlich des Arbachs® bereitet Eingriffe im Sinne des BNatSchG i.W. aufgrund der
zulassigen Versiegelungen vor, die mit dem Baukorpern und Nebenanlagen einhergehen.
Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe beziiglich der
Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden schutzgutbezogen den
Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen
gegenubergestellt.
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Die im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, sind
in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen. Die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige Versiegelung bzw.
Teilversiegelung von Béden und die Uberbauten Garten-, Geh6lz und Ackerflachen
zurlckzufuhren ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Mal3nhahmen ein
Kompensationsdefizit von insgesamt ca. 56.420 Okopunkten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen. Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz
wurde festgestellt, dass ggf. briitende Vdgel im Rahmen der Bauvorbereitung betroffen sein
konnen. Zur Baufeldbereinigung sind Festsetzungen getroffen, ebenso CEF-Maflinahmen
festgelegt und auch umgesetzt.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Rahmen der Planung gehen hauptséchlich Garten bzw. Wiesenflachen (v. a. Zierrasen),
mit wenigen Einzelbaumen bestockt, sowie bereits bebaute Flachen durch
Bebauung/Versiegelung verloren. Die neu Uberbaubare Flache (Gemeinbedarfsflache,
Wege, Nebenanlagen etc.) betragt ca. 710 m2. Die Biotopstrukturen auf den Flst. Nrn. 3/1
und 5 bleiben im Zuge des Vorhabens weitgehend erhalten.

Zum Ausgleich werden Ersatzpflanzungen von Baumen und Strauchern vorgesehen und mit
entsprechenden Pflanzgeboten gesichert. Die Dachflache soll begriint werden. Oberirdische
Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen anzulegen. Einzelbdume sind zum Erhalt
festgesetzt. Private Grinflache wird erhalten und aufgewertet. Der bisherige Zierrasen soll
als extensiv genutzte Fettwiese mittleren Standorts aufgewertet werden.

Der Eingriff fir das Schutzgut Lebensraume und Arten kann mit den vorgesehenen Pflanz-
und Begriinungsmaflnahmen sowie durch die geplante Aufwertung bestehender, randlicher
Grunstrukturen und dem Erhalt von Einzelbaume innerhalb des Plangebiets vollumfanglich
kompensiert werden. Es entsteht ein Uberschuss von insgesamt 5.359 Okopunkten.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende Maflinahmen bzgl. der Artengruppe

Vogel und Fledermause:

e Rodung von Geholzstrukturen nur im Zeitraum zwischen November und Februar

e Verwendung insektenfreundlicher Aul3enbeleuchtungen

e Kennzeichnung von Eckverglasungen und grof3flachigen Verglasungen > 6m?2 zum
Schutz vor Kollisionen (Vogel)

e Anbringung von Ersatzquartieren fir Fledermause

Schutzgut Boden

Im Plangebiet liegen voraussichtlich mittelwertige Boden im Bereich der Siedlungsflache vor
(Annahme: mafig tiefe bis tiefe Gley-Kolluvien im Einflussbereich des Siedlungsgebiets). Im
Bereich des Schotterwegs werden stark durch Verdichtung und Umlagerungen
beeintrachtigte Boden angenommen (Wertstufe 1,0). Die bereits bebauten bzw. versiegelten
Flachen haben keine Bedeutung hinsichtlich der Bodenfunktionen (Wertstufe 0). Fir den
Boden wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. vollstandige Versiegelung auf einer Flache von
insgesamt ca. 710 m?2 vorbereitet. Geringfuigig gemindert wird dieser Eingriff, indem
oberirdische Stellplatze mit Pflasterbelag ausgefuhrt werden sollen. Abgemildert wird dies
angesichts der vorgesehenen, extensive Dachbegriinung auf ca. 740 m2 Dachflache. Es
verbleibt ein Kompensationsdefizit von 4.578 Okopunkten.
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Zugeordnete AusgleichsmalRnahme:

Angesichts der geplanten, umfangreichen Begrinungsmaflnahmen kann der Eingriff in die
Schutzgiter Arten und Lebensraume sowie Boden innerhalb des Plangebiets
(schutzgutibergreifend) vollumfanglich ausgeglichen werden.

Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Ma3nahmen ein geringflgiger
Uberschuss von insgesamt 781 Okopunkten.

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 02.02.2022 im Zeitraum bis 16.03.2022 statt.
Von behdrdlicher Seite erfolgten acht Rickmeldungen:

1. Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

Baufeldfreimachung ist auf Zeitraum November bis Februar einzugrenzen
— bericksichtigt, siehe Textteil.
Artenschutz:

1. Bestandsgebaude Habitatpotenzial fir Flederméause und Végel — Untersuchung
der Geb&ude ist vorzunehmen
— berlcksichtigt, vertiefte Untersuchung fur Vogel wurde durchgefihrt

2. Hinweis auf mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Végel und

Flederm&use in Form von Baumhohlen

— Zuruckweisung, Empfehlung des Erhalts der Baume seitens Gutachter, bei
Entfernung von Baum Nr. 3 (da Standort an Baugrenze) vorab Besatzkontrolle und
ggf. CEF-MaRRnahme

3. Hinweis auf eventuelle Habitatelemente fir Reptilien

— Zuriickweisung, bei Gelandebegehung wurden keine geeigneten
Lebensraumelemente festgestellt

Umwelt und Gewerbe

1. Bebauung innerhalb Uberschwemmungsgebiet, Betrachtung des noérdlicher
Bereich des Plangebiets planungsrechtlich als Aul3enbereich

— berulcksichtigt, die Baugrenze im Norden wurde zuriick genommen,
Uberschwemmungsflache des HQioo liegt nun auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache. Der Gewasserrandstreifen und die Uberflutungsflache des HQ1oo
wurden als private Griunflache festgesetzt

2. Altlasten — eventuell Untergrundverunreinigungen aufgrund bisheriger Nutzung des
Plangebiets als Kfz-Werkstatt
— Kenntnisnahme, der Aushub der Baugrube wird bei Abfuhr untersucht#
3. Niederschlagswasserbeseitigung, keine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich
— Kenntnisnahme

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau

- Geotechnik, Empfehlung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen

— berlcksichtigt, Hinweis im Bebauungsplan

- Boden und Mineralische Rohstoffe, keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
— Kenntnisnahme

- Grundwasser, Hinweis auf Lage des Planvorhabens in Schutzzone 11I1B des
Wasserschutzgebiets ,Kiebingen®

— Kenntnisnahme

Bergbau und Geotopschutz, Plangebiet wird nicht tangiert

— Kenntnisnahme
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Regionalverband Neckar-Alb

- innerdrtliche Entwicklungsmafnahmen in verdichteter Bauweise mit tberwiegend
kleineren Wohnungen wird begrifit.

— Kenntnisnahme

Landesamt fir Denkmalpflege

- Hinweis auf Lage im Randbereich des ehemaligen aufgestauten Dorfteichs,
Aufnahme der 88 20 und 27 DSchG reicht aus

— Kenntnisnahme

BUND fiur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. — Bund Ortsverband Rottenburg
- Hochwasser, Hinweis auf das Risiko einer Uberflutung groRer Bereiche des
geplanten Gebiets, Ausgleich fur Retentionsflachen ist zwingend in die Planung mit
aufzunehmen

— Kenntnisnahme, tiberbaubare Flache wurde reduziert, fiir mogliche Uberflutungen
bzw. das HQexrem Sind im B-Plan Festsetzungen getroffen

- Vegetationsbestand, Hinweis zum Schutz von zwei bestehenden Eichenbdumen
— Kenntnisnahme, Flachen liegen aulR3erhalb des Plangebiets

- Verfahren §13b, BUND sieht keine Mal3gabe fir Abwicklung des Bplan-Gebiets mit
813b

— Zurlickweisung, Bezug auf gesetzliche Rahmenbedingungen durch Gesetzgeber
- Empfehlung einer deutlichen Reduzierung des Baufensters

— Zurtckweisung, Baufenster wurde reduziert

Landesnaturschutzverband Ba-Wu e.V.
- LVN schlief3t sich der Stellungnahme des BUND Rottenburg an

ASG, Zweckverband Ammertal-Schdonbuchgruppe, Wasserversorgung
- keine Versorgungleitungen im Gebiet, daher nicht betroffen

— beriicksichtigt

Hinweis auf Lage im Wasserschutzgebiet

— bericksichtigt

Deutsche Telekom
- Hinweis auf Zustandigkeit durch Bauherrenservice der Telekom
— Kenntnisnahme

Erste erneute Auslegung

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3

§ 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 07.03.2023 im Zeitraum bis 06.04.2023 statt.
Von behordlicher Seite erfolgten funf Riickmeldungen:

1.

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Artenschutz, MalRnahmen wurden im Bebauungsplan berticksichtigt und missen
umgesetzt werden

— Zustimmung

Umwelt und Gewerbe, Hinweis auf Untergrundverunreinigung

— Kenntnisnahme

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Verweis auf vorausgegangene Stellungnahme

— Kenntnisnahme

Regionalverband Neckar-Alb

- Verweis auf vorausgegangene Stellungnahme

— Kenntnisnahme
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ASG, Zweckverband Ammertal-Schonbuchgruppe, Wasserversorgung
- Verweis auf vorausgegangene Stellungnahme
— Kenntnisnahme

Deutsche Telekom
- Verweis auf vorausgegangene Stellungnahme
— Kenntnisnahme

Zweite erneute Auslegung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemarf3

§ 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 28.02.2024 im Zeitraum bis 06.04.2023 statt.
Von behdrdlicher Seite erfolgten drei Riickmeldungen:

1.

Landesamt fir Denkmalpflege

- Hinweis auf 88 20 und 27 DSchG hat Eingang in die Planung gefunden, keine
weiteren Anregungen oder Hinweise

— Kenntnisnahme

Regionalverband Neckar-Alb
- Verweis auf vorausgegangene Stellungnahmen
— Kenntnisnahme

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

- Naturschutz, Hinweis auf artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, Anderungen
fuhren zu keinen zusatzlichen artenschutzrechtlichen bzw. -rechtlichen
Anforderungen, Malinahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden missen umgesetzt werden

— Kenntnisnahme

- Landwirtschaft, Hinweis zur Aufnahme eines Passus in textlichen Festsetzungen
bezlglich landwirtschaftlicher Gerliche im Plangebiet

— Kenntnisnahme, Passus wurde aufgenommen

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 14.02.2022 bis
16.03.2022 durchgefiihrt.
Es wurden sieben schriftlichen Stellungnahmen abgegeben.

1.

Eigentumsverhaltnisse, Absicht der Eigentiimer an der bestehenden Nutzung
festzuhalten, keine VerauRerung der Grundstlicke

— Zurlckweisung, Vollzugsfahigkeit eines B-Plans wird grundsatzlich nicht allein
dadurch in Frage gestellt, dass seine Festsetzungen mit den bestehenden
tatsachlichen Verhéltnissen im Plangebiet nicht tibereinstimmen

Abwagung privater und offentlicher Belange, Eingriff in die Rechte der
Grundstuckseigentimer

— Zurickweisung, Hinweis hohes Allgemeinwohlinteresse, hinreichende o6ffentliche
Interessen

Standortalternativen, Hinweis auf mogliche alternative Grundstiicke in der Umgebung
— Zurlickweisung, keine gleich geeigneten Flachen verfigbar
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Funktionslosigkeit (kiinftiger) Bebauungsplan, Vorkaufsrecht kann nicht ausgeuibt
werden
— Zurlickweisung, Verweis auf Ziffer 1

Dorfbildsatzung, Verweis auf Beriicksichtigung der Satzung

— Zurlickweisung, das geplante Seniorenwohnen mit Pflegestiitzpunkt ist eine groRe
Funktionseinheit. Die Vorgaben der Dorfbildsatzung sind fur die kleinteiligeren
Nutzungen im Siedlungsbereich ausgelegt. Die Randlage des Grundstiicks und die
vorgesehene grofimafstabliche Nutzung lasst auch eine Herausnahme zu.

— Zustimmung, Bei Beibehaltung der bisherigen Nutzungen / Bebauungsstrukturen
ist die Dorfbildsatzung weiterhin tragféhig.

Denkmalschutz, Prifung Gebaude Windolfstral3e 1 auf Denkmalschutz
— Zurlckweisung, Gebaude nicht in Denkmalliste gefihrt

Baufeldfreimachung, Rodungsarbeiten
— berlicksichtigt, Kartierung der Artengruppe Végel erfolgt, notwendige MalRhahmen
(Nisthohlen) wurden umgesetzt

Erste erneute Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 13.03.2023 bis
27.03.2023 durchgefihrt.

Es wurden vier schriftlichen Stellungnahmen abgegeben.

1.

Abwégung privater und 6ffentlicher Belange

— Zuruckweisung, dem Bebauungsplan liegen hinreichend 6ffentliche Interessen
zugrunde, diese rechtfertigen die Einschrankung der Eigentumsinteressen der
privaten Grundstiickseigentiimer

Eigentumsverhaltnisse, keine Veraulierung der Grundstiicke, Verwirklichung des B-
Plans unwahrscheinlich

— Zurlckweisung, Vollzugsfahigkeit eines B-Plans wird grundsatzlich nicht allein
dadurch in Frage gestellt, dass seine Festsetzungen mit den bestehenden
tatséchlichen Verhéaltnissen im Plangebiet nicht Ubereinstimmen

Bedarf fur betreutes Wohnen, Bedarf nicht erkennbar
— Zurtckweisung, Birgerbeteiligung ergab, dass die Wohnsituation im Alter und
Betreuung im Ort ein wichtiges Thema ist.

Standortalternative, Angaben zum Alternativstandort Obere Dorfstraf3e Flst. Nr. 221
nicht richtig
— Zurlickweisung, Standort wird als weiterhin ungeeignet eingestuft

Zweite erneute Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 11.03.2024 bis
22.03.2024 durchgefihrt.

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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4. Abwagung mit den gepruiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-

maglichkeiten

Alternative Standorte wurden auf Grundlage einer Standortbewertung gepruft.

Seniorenwohnen Wendelsheim

Standortbetrachtung

Kriterium

Flache

Standort 1
Schwarzwaldstr. 4 / Windolfstr. 1

Parzelle Nr. 3 und 4, bebaut

Standort 2
Obere DorfstralRe

Parzelle Nr. 221, unbebaut

Lage im
Siedlungsgefiige

innerhalb des Siedlungsbereiches
im sudlichen Teil der alten Ortslage,
Ortsmitte

zentrale Lage fur den westlichen
Siedlungsbereich und Ortsmitte,
eher ,Randlage” fur den sidlichen
und vor allem dstlichen
Siedlungsbereich

Uberwiegend auRRerhalb des
Siedlungsbereiches im westlichen
Teil angrenzend an die alte
Ortslage

zentrale Lage fur den westlichen
Siedlungsbereich und Ortsmitte,
eher ,Randlage” fir den sudlichen
und vor allem dstlichen
Siedlungsbereich

FlachengroRe

ca. 3.300 m2

ca. 9.750 m2

aktuelle Nutzung

bebaut, alte Hofstelle und
Wohnhaus mit angebauter
Werkstatt (,vertrauter® Standort)

unbebaut, Wiese

Umgebung

Uberwiegend zweigeschossige
Bebauung mit steilem Dach,
gemischte dorfliche Nutzung

eingeschossige Gebaude

Gelanderelief
Topografie

gering geneigte Flache
Gelandeveranderungen infolge der
Bebauung bereits vorgenommen

stark geneigter Stidhang,

Gefélle stark wechselnd
Hoéhenunterschied betragt mehr als
13 m

Darstellungen im
Flachen-
nutzungsplan

gemischte Bauflache (Bestand),
Grunflache (entlang Arbach und
Pumphéausle)

nordlicher Teil (Baullicke) als
gemischte Bauflache (Bestand), der
Uberwiegende Teil als
landwirtschaftliche Flache
Umgebung: nérdlich angrenzend
vorhandene Wohnbauflache und
Gemeinbedarfsflache Kindergarten

planungsrecht-
liche Beurteilung

bebauter Bereich § 34 BauGB
(ca. 1.650 m?),

unbebauter Bereich § 35 BauGB
(ca. 1.200 m2):

keine Angaben zur Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie
Uberbaubaren Flache; abweichende
Bauweise

Der ndérdliche Teil des Plangebiets
liegt teilweise im

bebauter Bereich § 34 BauGB
(ca. 500 m?),

unbebauter Bereich § 35 BauGB
(ca. 9.250 m2):

keine Angaben zur Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie
Uberbaubaren Flache; offene
Bauweise

Der sidliche Teil der Parzelle liegt
im Uberschwemmungsbereich des
HQ100 des Arbachs.
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Uberschwemmungsbereich des
HQu100 des Arbachs.

Eigentumer

Uberwiegend privat, 2 Eigentimer
Grunflachen Stadt Rottenburg a.N.

privat (Erbengemeinschaft >10
Personen)

Flachenverfiigbarkeit

Verhandlungen mit der
Eigentumerin erforderlich

Verhandlungen mit der
Eigentimerin erforderlich

funktionale
Vernetzung
Einzugsbereich

unmittelbare Lage im
Siedlungsbereich, Nahe zu
Wohngebieten und zum Dorfkern

angrenzend an Siedlungsbereich,
Nahe zu Wohngebieten und zum
Dorfkern

Erreichbarkeit

Plangebiet Giber angrenzende
Ortsdurchfahrt Schwarzwald-

OPNV-Anbindung vorhanden
(Linie 7632 und 18),
Bushaltestelle Wurmlinger
Stral3e in < 50 m Entfernung

und WindolfstraRe erschlossen.

ErschlieBung tber die Obere
Dorfstraf3e; von Stden uber den
Eisweiherweg ist eine
Erschlie3ung nicht mdglich
(Uberschwemmungsflache HQu1o00)

OPNV-Anbindung vorhanden
(Linie 7632 und 18),
Bushaltestelle Wurmlinger Stral3e
in <350 m Entfernung

ErschlieBungsméglichkeit

Infrastruktur vorhanden; liegt
unmittelbar an Schwarzwald-
und WindolfstralRe

ruhender Verkehr auf dem
Grundstiick

Infrastruktur in der ,Oberen
DorfstraRe“ vorhanden, aufgrund
der Topographie entweder
Hebeanlage oder Kanalanbindung
Uber Eisweiherweg zur
Windolfstral3e erforderlich.

ruhender Verkehr auf dem
Grundstiick

Umfeldvertraglichkeit

adaquate Nutzung

keine Einwirkungen auf Grund
der Nachbarbebauung

adaquate Nutzung

keine Einwirkungen auf Grund der
Nachbarbebauung

Auswirkungen auf
Siedlungsbild
Einbindung

keine Beeintrachtigung des
Siedlungs-
bildes oder -gefliges

Einbindung gestalterisch
moglich

Geringe bis mittlere
Beeintrachtigung des
Siedlungsbildes oder -gefliges,
bisher unbebaut und exponierte
Lage

Einbindung der geplanten
groBmalstablichen Bebauung
gestalterisch schwierig

Eingriffe in Natur und

Landschaft
Artenschutz

keine Eingriffe

artenschutzrechtliche
Uberpriifung erfolgte im Zuge
der Bauleitplanung

Eingriffe zu erwarten,
landwirtschaftliche Nutzung
(Wiese) wird fiir den Bereich
nordlich der
Uberschwemmungsflache
entfallen

artenschutzrechtliche Uberpriifung
erforderlich (Bewuchs)

stadtebauliche
MaRnahme

siedlungsraumlich geeigneter
Standort
integrierte Lage

siedlungsraumlich maRig
geeigneter Standort; nicht
integrierte Lage

Seite 13 von 16



Standort 1 und 2

Standort 2

Standort 1
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Orthofoto
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Fazit:

o Aus stadtebaulicher Sicht eignet sich Standort 1 besser fur das Seniorenwohnen.

¢ Bei Standort 2 binden die Geschosse im Norden in den Hang ein, nur Keller- bzw.
Nebenrdume mdglich, da keine Belichtung gegeben, dadurch ist auch eine gréere
Baumasse erforderlich um dieselbe Geschossflache zu erreichen, d.h. mehr
Versiegelung (Flache) und Bauvolumen erforderlich

o Der Standort 1 liegt ,,zentraler”; Standort 2 befindet sich jedoch in ,zumutbaren
Entfernung®

e Die Topographie ist beim Standort 1 nahezu eben, Standort 2 liegt an einem steilen
Sudhang

¢ Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind bei beiden Standorten nicht gegeben,
allerdings liegt Standort 1 zumindest halftig im Innenbereich; Standort 2 lediglich mit rd.
5% im Innenbereich.

e Das Grundstiick fur den Standort 2 befindet génzlich und fur Standort 1 Giberwiegend
nicht in stadtischem Eigentum.

Rottenburg am Neckar, den 22.05.2024

gez. Isabelle Gohner gez. Nathalie Millan Cerezo
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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