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AUSFERTIGUNG

Die ordnungsgemafie Durchfuhrung des Verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) wird bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Sat-

zung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 26.04.2024

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Burgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 21.06.2024 gez. A. Garthe

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Ebene und Schelmenécker - Neufassung® tre-
ten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen auf3er Kraft einschlie3lich der
Dorfbildsatzung der Stadt Rottenburg am Neckar, sofern der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802).

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
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 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz-
es vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:


http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/avr/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=1&numberofresults=185&fromdoctodoc=yes&doc.id=VB-BW-GBl2000581-1&doc.part=D&doc.price=6.0#focuspoint
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/avr/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=1&numberofresults=185&fromdoctodoc=yes&doc.id=VB-BW-GBl201355&doc.part=D&doc.price=0.0#focuspoint
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11

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zul3ssig sind:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassiqg sind:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

MalR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 19 BauNVO

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

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Giberbaubare Grundstucks-
flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.
GRZ: siehe Planeinschrieb

Hohe der baulichen Anlagen
§ 18 BauNVvO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt.

Die Traufh6éhe wird von der Erdgeschossfu3bodenhéhe bis zum Schnittpunkt der Au-
Renkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aul3enkante
des Gebaudes gelten nur Wande. Bei Flachdachern ist die Traufhdhe die oberste Au-
Renkante des Gebaudes.

Die Firsthohe wird von der Erdgeschossful3bodenhtdhe bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten
Pultdachern ist die Firsthbhe der oberste Schnittpunkt der Aul3enkante des Gebaudes
mit der Dachhaut.

TH, FH: siehe Planeinschrieb

Die ErdgeschossfuRbodenhthe als Hohenbezugspunkt wird in Abhangigkeit von der
umgebenden Bebauung und von der ErschlieBungsstrafle durch die Baurechtsbe-
horde festgelegt.
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4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

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

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht iberbaubare Grundstiucksflache
Die nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen, soweit sie nicht fir zuléssige Anlagen genutzt werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO, § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ein Ne-
bengebaude mit hochstens 20 m3 umbautem Raum zulassig. Zur offentlichen Ver-
kehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Gberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports® - Wande/Seitenver-
kleidung zuléssig) und Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksfla-
chen oder den daflr gesondert festgesetzten Flachen zulassig.

Zwischen dem Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten; die Nordseite der KelterstralRe ist davon ausgenommen.

Ausnahmsweise kénnen offene Stellplatze zwischen der offentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf hdchstens

50 v.H. der Gebaudelange - zugelassen werden; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebau-
delange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Ausnahmsweise kénnen Uberdachte bzw. Uberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports* - Wandverkleidungen unzulassig) zugelassen werden, die die vordere Bau-
grenze in der Weise Uberschreiten, dass noch ein Abstand von mindestens 1,0 m zur
Strallenbegrenzungslinie eingehalten wird.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 5 BauNVO

Anbauverbotsstreifen

Entlang der L 371 ist ein Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich sind
Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO, Stellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO und Ge-
baude i.S.d. § 2 Abs. 2 LBO unzul&ssig.

Innerhalb des Anbauverbotsstreifens sind Werbeanlagen wegen der Beeintrachtigung
des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht zugelassen.



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Ebene und Schelmenécker — Neufassung” in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim Seite 5
Textliche Festsetzungen

7.1

9.1

9.2

9.3

9.4

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen ist
unverbindlich; die Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt im Zuge der Ausfiihrungs-
planung.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen (aul3er entlang von Gehwegen) ist auf den
angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m breiter, niveaugleicher Sicherheits-
streifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halboffen befestigte Flache au-
Rerhalb von Grundstickseinfriedungen vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer anzu-
legen und zu unterhalten.

Bauliche Anlagen wie Einfriedungen oder Aufschittungen sind in diesem Grund-
stiicksstreifen nicht zulassig.

Versorgungsanlagen und -leitungen
8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zuléssig und von den Grundstickseigentiimern zu dul-
den.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Stellplatze im privaten Raum sowie sonstige befestigte Flachen auf privaten Grund-
stucken (Zugénge, Zufahrten, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Be-
lag (z.B. Pflastersteine mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster,
Schotterrasen, sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe
IV. Hinweise, Nr. 5).

Wasserhaushalt
Der Anschluss von Drainagen an den 6ffentlichen Kanal ist unzuléssig.

Die Anlage von Retentionszisternen bzw.von konventionellen Zisternen zur Ruckhal-
tung des Niederschlagswassers von Dachflachen ist auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen® ist zu beachten.
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9.5

9.6

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
IV. Hinweise, Nr. 9).

Artenschutz

Auf die Artenschutzfachbeitrage (artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom
04.04.2022 und spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) vom 28.11.2023) des
Biros HPC AG wird fur die nachfolgenden MalRnahmen verwiesen.

Um Verstol3e gegen die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 45
Abs. 7 (Zugriffsverbote) ausschlieRen zu kdnnen, werden folgende MaRnahmen fir
die Artengruppen der Zauneidechse, der Vogel und der Fledermause durchgefiihrt:

Abriss-, Rodungs- und Sanierungszeiten
Rodungsarbeiten, Gebaudeabbriiche und Sanierungsmalinahmen sind auf Zeiten au-
Berhalb der Brutzeit von Vdgeln zu beschranken.

Um eine T6tung oder Verletzung von Individuen im Zuge der Baufeldfreimachung zu

vermeiden, mussen

e Rodungsarbeiten (Flst. Nrn. 2317/1, 2320, 2459/1, 2446, 2465/1, 2461, 2330 und
2322) sowie

e der Abriss von Scheunen und Nebengebauden bzw. Sanierungsmaflinahmen
(FIst. Nrn. 2315 und 2467)

im Hinblick auf mdgliche Sommerquartiere der Fledermause in der Zeit zwischen An-

fang November und Ende Februar erfolgen.

Unter fachgutachterlicher Begleitung kann von den genannten Zeiten abgewichen
werden, sofern hier keine artenschutzrechtlichen Konflikte entstehen.

Fledermausquartiere (CEF-MalRnahme)

Als Ausgleich fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte/Tagesverstecke von Fle-
dermdausen sind im Umfeld der geplanten BaumalRnahmen geeignete kiinstliche Nist-
hilfen anzubringen:

e Anbringung von vier Spaltenk&sten

e Anbringung von elf Hohlenkasten

¢ Pflanzung von acht Obstbaumen

Vermeidung von Vogelschlag

Bei grofflachigen Verglasungen sollten Glaser verwendet werden, die dem Vogel-

schlag vorbeugen. Zum Schutz von Végeln sollten Eckverglasungen und grof3flachige

Verglasungen entsprechend gekennzeichnet werden.

Der aktuelle fachliche und technische Stand ist z. B. folgenden Schriften zu entneh-

men:

e Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Hrsg. 2021): Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben

e Rodssler et al. (2022): ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"

Kinstliche Nisthilfen (CEF-MaRnahmen)

Als Ausgleich fur den Verlust von Brutplatzen von Hausrotschwanz und Star sind im
Umfeld der geplanten Baumaf3nahmen geeignete Nisthilfen anzubringen:

¢ 4 Halbhohlenkasten (Hausrotschwanz)

e 8 Hohlenkasten, @ 45 mm (Star)
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9.7

10.

Far den Verlust von insgesamt finf potenziellen Habitatbaumen fir Hohlenbriter
(Obstbaume mit Specht- bzw. Asthohlen) sind geeignete Nisthilfen innerhalb bzw. im
Umfeld des Plangebiets anzubringen.

e 2 Hohlenkasten, @ 32 (z. B. Star, Kohlmeise)

e 3 Hohlenkéasten, @ 26 (z. B. Blaumeise)

Die vorhandenen kinstlichen Nisthilfen innerhalb der ungenutzten Baugrundstiicke

sind vor Baubeginn an geeignete Ersatzstandorte umzuhangen:

e Hohlenbriterkasten in Baugrundstick Nr. 8 (Flst. Nr. 2322)

¢ 4 Hohlenbriterkasten, 1 Halbhohlenbriterkasten in Baugrundstiick Nr. 9 (Flst. Nr.
2467)

e 1 Hohlenkasten in Baugrundstiick Nr. 10 (FIst. Nr. 2315)

Zauneidechse (CEF-MalRRnahme)

Als VermeidungsmaRnahme zum Schutz der auf dem Baugrundstiick Nr. 3 (Flst. Nr.

2459/1) ggf. vorkommenden Zauneidechse ist eine Vergramung erforderlich. Hierzu

sind geeignete MalRnahmen vor Beginn von Baumaf3nahmen durchzufiuhren, um das

Baugrundstiick als Lebensraum von Eidechsen unattraktiv zu gestalten:

o Die Vegetation ist grundsatzlich kurz zu halten, Rasen- bzw. Wiesenflachen sind
regelmafig zu mahen, das Mahdgut ist abzurdumen.

e Baume und Straucher sind auf3erhalb der Aktivitatszeit der Eidechsen sowie zur
Berticksichtigung von Vogeln und Fledermé&usen, in den Monaten November bis
Februar auf den Stock zu setzen.

e Der Wurzelbereich ist im kommenden Frihjahr, ab Anfang April bis spatestens
Ende August zu entfernen, um keine Winterquartiere zu erméglichen.

o Holzreste, abgelagerte Steine, Trockenmauerfragmente usw. sind aufRerhalb der
Aktivitatszeit der Eidechsen, in den Monaten November bis Marz entsprechend zu
entfernen, sodass keine Versteckmaoglichkeiten vorhanden sind.

Erhalt Habitatbaum
Festsetzung zum Erhalt des Habitatbaums (Walnuss) am Grundstiicksrand des Bau-
grundstucks Flst. Nr. 2446 (siehe I. Nr. 11).

Totholz

Im Hinblick auf die generelle arten- bzw. naturschutzfachliche Bedeutung der im Be-
reich einiger ungenutzter Baugrundstiicke stockenden totholzreichen Obstb&ume wird
eine mittelfristige Sicherung der dickeren Stammabschnitte als Holzstapel empfohlen.

Dachbegrinung

Déacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begriinen. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden
und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe IV. Hinweise, Nr. 7 und 8).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden, sofern die Dachbegriinung
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte L6sung).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemal} Pflanzliste zuléassig
(siehe IV. Hinweise, Nr. 8). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzver-
pflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der 0.g. Artenliste emp-
fohlen.
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10.1

11.

12.

13.

Einzelbaumpflanzung

Je Baugrundstuick ab 300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein hochstammiger
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) zu ver-
wenden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans vorzunehmenden Anpflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch entspre-
chende Neupflanzungen zu ersetzen.

Flachen fir die Herstellung des StralRenkdrpers
8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und so-
weit erforderlich, sind die an den &ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stucksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 3,0 m von der Stral3enbegren-
zungslinie als Flachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fiir
Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, StralRenbeleuchtungen (einschl. unterir-
discher Stutzbauwerke) in Anspruch genommen werden.

Hbohenlage des Grundstiicks
8§ 9 Abs. 3BauGBi.V.m. 8 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsti-
cke zu verandern.

Der verwertbare Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhal-
tung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundsti-
cken wieder aufzubringen.

Das vorhandene Gelande darf bis auf Hohe der hergestellten angrenzenden Ver-
kehrsflachen angehoben werden. Grundstiickshéhen benachbarter Grundstiicke sind
aufeinander abzustimmen.

Sonstige Aufschittungen fur Terrassen dirfen im Anschluss an die Gebaude auf
Hohe der Erdgeschossfuf3bodenhdhe erfolgen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des Ge-
b&audes selbst und fur notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»Ebene und Schelmenacker — Neufassung“

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich "Ebene und Schelmenécker — Neufassung" aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiuirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S. 313).

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

1.1 Dachaufbauten, Querhauser, Zwerchhauser und Dacheinschnitte
Auf Dachern mit einer Neigung ab 30° sind Gauben, Querhauser und Zwerchhauser
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte zulassig.

Es missen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,50 m (senkrecht gemessen),

- zum Ortgang 1,50 m,

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,50 m,

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

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,30 m (waagerecht gemessen zur Vorder-
kante der Aul3enwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhauser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
Querhauser und Zwerchhauser dirfen die héchstzulassige Traufhthe auf bis zu ei-
nem Drittel der Trauflange Uberschreiten.

2. Werbeanlagen
8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

3. Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundsticke,
Gestaltung der Pléatze fir bewegliche Abfallbehalter, Einfriedungen und private
Stitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

3.1 Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu be-
grunen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zuléassig.

3.2.  Miullplatzeingrinung
Miilltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder in das Hauptgebaude
bzw. in die Garage oder in den Carport integriert werden.


http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/axd/
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/axd/
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/axd/
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3.3

Einfriedungen und private Stitzmauern

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen
maximal 1,0 m hoch sein; sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend erforder-
lich sein, muss abgebdscht werden.

Sie sind auf das Privatgrundsttick zu beschranken, d.h. so anzulegen, dass das Fun-
dament/der Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt
wird. (vgl. I., Nr. 12 und 13 sowie IV. Hinweise, Nr. 3).

Als Materialien fur Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken,

- Maschen- oder Knupfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung,

- Holzzaune.

Als Materialien fur Stitzmauern sind zul&assig:

- unbehauener Naturstein,

- Putzflachen, die entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken sind.

Aulenantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabol-
antenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Stellplatzverpflichtung

8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (gem. § 37 Abs. 1 LBO) wird fiir den Gel-
tungsbereich durch Satzung erhéht. Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendi-
gen Stellplatzen fur Wohnungen wird wie folgt festgelegt:

- unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz

- ab 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Riickhaltung herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m2 angeschlossener unbe-
grinter Dachflache mindestens 1 m3 Riickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindest-
groRe betragt 5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanal an-
zuschlielRen; der Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1 ha nicht Gbersteigen (siehe I., Nr. 9.3)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspilung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindrin-
gen kann. Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu
stellen.



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Ebene und Schelmenécker — Neufassung” in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim Seite 11
Textliche Festsetzungen

7. Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwiderhandelt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

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

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.

HINWEISE

Archdaologische Denkmalpflege
Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der archaologischen Priffallflache ,,Mittel-
alterliche Siedlung Wendelsheim“, ADAB-Id. 109453081 Arch.

In diesem Areal kénnen sich archéologische Befunde und Funde zur Geschichte des
frih- und hochmittelalterlichen Dorfes Winolfheim erhalten haben, die geman § 2
DSchG Kulturdenkmale sind, deren undokumentierte Zerstérung geman § 8 DSchG
unzulassig ware. An der Erhaltung archéologischer Kulturdenkmale besteht gemaf
8 6 DschG grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

Jegliche, tiefgreifende Erdarbeiten einschlie3lich Baugrunduntersuchungen, Oberbo-
denabtrage und ErschlieBungsmalRnahmen im Geltungsbereich bedirfen der denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung.

Im Vorfeld geplanter Baumaf3hahmen, die in Verbindung mit Bodeneingriffen stehen,
sollte friihzeitig Kontakt mit der arch&ologischen Denkmalpflege aufgenommen wer-
den, um ggf. archéologische Voruntersuchungen/Sondagen im Bereich der betroffe-
nen Flachen durchfuhren zu kénnen. Die Kosten fur diese Malinahmen hat der Pla-
nungstrager zu Gibernehmen. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend gro3es Zeitfens-
ter bis zum Baubeginn freizuhalten, da in diesen Arealen mit wissenschaftlichen Aus-
grabungen und Dokumentationen zu rechnen ist. Zweck dieser Voruntersuchungen
ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabun-
gen bedarf.

Sollten bei den Voruntersuchungen archaologische Befunde angetroffen werden, ist
im Anschluss mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen.

Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung muss die Bergung und Dokumentation
der Kulturdenkmale, was ggf. mehrere Monate in Anspruch nehmen kann, ebenfalls
durch den Planungstrager finanziert werden.

Diese MaRhahmen sollten mdglichst friihzeitig durchgefiihrt werden um Planungssi-
cherheit zu erreichen und Wartezeiten durch archaologische Grabungen zu vermei-
den oder zu minimieren.

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung der Gesamtmafinahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Arch&aologische Funde (beispielsweise Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (beispielsweise Gréber,
Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat
84.2) mit einer Verkiurzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswirdrigkeiten wird hingewiesen (8 27 DSchG).
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2. Baugrunduntersuchungen / Geotechnik
Baugrunduntersuchungen fur die Gebaude werden entsprechend DIN 4020 empfoh-
len.

3. StralRenausbauplan

Der Stral3enausbauplan der Rol3bergstralde ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg
am Neckar einzusehen. Die StraRenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und
Entsorgung der Baugrundstiicke und der Ermittlung der Hohenbezugspunkte (siehe
[., Nr. 2.2) zu beachten.

4, Artenschutzrechtliche Fachbeitrage
Relevanzprifung und spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP) des Buros
HPC AG
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung des Biros HPC AG, Rottenburg am Neckar, Projekt-Nr.: 2215941(1b),
04.04.2022 sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP), Projekt-Nr.:
2215941(2), 28.11.2023 vor.

5. Bodenschutz
Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sollte soweit wie méglich 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-Wurttemberg, Heft 10 und
Heft 28) durchzufiihren.

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

7. Dachbegrinung
Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, die auf der Auswertung langjahriger Versuchsreihen
beruhen.
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Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Wildobstbaume

Obstbaume
(Feuerbrand resistente Sorten
wahlen)

Malus sylvestris*
Pyrus pyraster*
Prunus avium*

Apfel:
Malus domestica*

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:

Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Holzapfel*
Wildbirne*
Vogel-Kirsche*

Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Bortlinger 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
Zabergéau Renette

Kultur-Birne*
Grafin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Frihe Rote Meckenheimer
Grol3e Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander
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10.

11.

Weitere Laubbdume:

Acer pseudoplatanus*

Berg-Ahorn*

Acer campestre Feldahorn
Tilia cordata* Winterlinde*
Tilia platyphyllos* Sommerlinde*
Carpinus betulus Hainbuche

* besonders geeignet

Straucher Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

Pflanzen fir die
extensive Dachbeqgriinung

Viburnum lantana

Sedum album
Sedum reflexum

Wolliger Schneeball

Schneepolster-Fetthenne
Felsen-Fetthenne

Sempervivum tectorum Dachwurz

Sesleria albicans Kalk-Blaugras
Melica ciliata Perlgras

Potentilla neumanniana Frihlingsfingerkraut
Silene viscaria Pechnelke

Thymus serpyllum/ Thymian

Thymus spec

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparende und insektenfreundliche Lampen mit warmwei-
Bem 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 beleuchtende Flache er-
folgen und nicht in Richtung des Himmelskdrpers. Nach oben streuende Fassadenan-
strahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung abzuschirmen. Durch
eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann eine Reduzierung
des Energieverbrauchs erreicht werden.

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

Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Geb&dudehdhe mindestens 2 Gelandeschnitte
mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe 1., Nr. 2.2) sowie den Ubergéangen
des Baugrundstiicks zur d6ffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrund-
stiicken beizulegen,

- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizufiigen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.



ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 19 BauNVO)

Grundflachenzahl
GRZ | (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 19 BauNVO)

Traufhdéhe als Hochstgrenze

™ | (§9Abs. 1Nr. 1BauGB, § 16, 18 BauNVO)
Firsthdhe als Héchstgrenze

FH | (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO)

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

Offene Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO )
Baugrenze

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

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

B&ume erhalten
% (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet Zone |1IB
- L,ASG Kiebingen" Burglehen

7. Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

o= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
L

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

(%))
=

Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung: Anbauverbotsstreifen (L371)

Bdschung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdéhen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender
Bebauungsplane

Hoéhenlinien

S

NUTZUNGSSCHABLONE
Fillschema WA 1, WA 2

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl maximale Traufhéhe

maximale Firsthéhe Bauweise




VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 13a BauGB und

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 22.02.2022
Auslegungsbeschluss - Erganzung § 3 Abs. 2 BauGB 24.05.2022
Ortslbliche Bekanntmachung am 03.06.2022

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.06.2022 bis 13.07.2022

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteile sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 31.03.2022
Begrindung in der Fassung vom 31.03.2022
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 16.04.2024

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteile sowie ortliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 31.03.2022, erganzt 15.12.2023
Begrindung in der Fassung vom 31.03.2022, erganzt 15.12.2023

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 Blirgermeister 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

"Ebene und Schelmenacker - Neufassung"

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 31.03.2022, erganzt 15.12.2023 Rechtsverbindlich seit 21.06.2024
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Bebauungsplan "Ebene und Schelmenéacker — Neufassung* in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim
Begriindung in der Fassung vom 31.03.2022, ergénzt 15.12.2023
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Planungsrecht
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Begriindung in der Fassung vom 31.03.2022, ergénzt 15.12.2023

Anlage 1.  Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker, rechtsverbindlich seit 24.11.1953

Anlage 2.  Geltungsbereich ,Ebene und Schelmenacker - Neufassung“ im Vergleich zum
Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker*
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Ubergeleitete Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” aus den 1950er Jahren sieht
,vordere“ Baulinien entlang der ErschlieBungsstra’en als Begrenzung von Uberbaubaren
Grundstucksflachen vor. Daran schlie3en sich grof3ziigig bemessene nicht tiberbaubare Fla-
chen als ,Griinzone" in den riickwértigen Bereichen an (siehe Anlage 1).

Ein Entwurf zur Plananderung des Ortsbauplans hin zu einem ,qualifizierten® Bebauungsplan
aus dem Jahr 1975 sah weitere Baumdoglichkeiten mit zuséatzlicher Erschlie3ung vor; er
wurde wegen fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer zur Herstellung der Erschlie-
Bung nicht weiterverfolgt.

Seit dem Jahr 2009 wurden mehrere Anfragen zur Bebauung der Flachen mit Bauverbot an
die Stadt Rottenburg am Neckar gerichtet. Die damalige Prifung, die den Planbereich in funf
Quartiere einteilte, zeigte auf, dass es im Plangebiet ,Ebene und Schelmenacker” durchaus
Potenziale zur Nachverdichtung gibt: Diese befinden sich zum einen im Bereich von unbe-
bauten, erschlossenen Grundstiicken, sog. Bauliicken. Zum anderen aber auch in Berei-
chen, die auf Grund der ,engen“ Vorgaben zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen derzeit
nicht genutzt werden kdnnen. Auf der Basis des rechtsverbindlichen Ortsbauplans kdnnen
dort keine Baugenehmigungen erteilt werden. Zur Bebauung der betreffenden Flachen ist
eine Anderung der planungsrechtlichen Vorgaben erforderlich.

Der Ortschaftsrat Wendelsheim hat sich in mehreren Sitzungen mit dem Baugebiet ,Ebene
und Schelmenacker” und seinen Nachverdichtungspotenzialen befasst. Im April 2009 wurde
der Beschluss gefasst, dass der Ortsbauplan nicht komplett aufgehoben werden soll, son-
dern nur einzelne Quartiere tberplant werden sollen entsprechend den eingehenden Bauvor-
anfragen.

Die Nachverdichtungspotenziale wurden mehrfach quartiersweise betrachtet; verschiedene
Konzepte wurden auf Initiative der Eigentiimer skizziert. Die Planungen gerieten jedoch auf
Grund der Flachenverfuigbarkeit bzw. Kostentragung der erforderlichen Erschlie3ungen ins
Stocken.

Fur das ,Quartier RoRbergstralie” hat der Gemeinderat am 26.05.2020 den Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan gefasst.

Uber die bisher betrachteten Quartiere hinaus kénnten mittlerweile weitere zusétzliche Bau-
madglichkeiten in Form von Bestandsergdnzungen oder eigenstandigen Gebauden im gesam-
ten Gebiet angestrebt werden, die noch nicht bekannt sind. Daher wird ein Planverfahren zur
Nachverdichtung fiir das gesamte Gebiet als sinnvoll erachtet, in dem gleichzeitig die friihere
Planung anhand des Bestandes aktualisiert werden kann. Anstelle der bisherigen Quartiers-
betrachtungen und abschnittsweisen Planédnderungen soll nun das gesamte Gebiet des Orts-
bauplans ,Ebene und Schelmenacker® tiberplant werden. GemaR § 30 Abs. 1 BauGB wird
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Ebene und Schelmenacker - Neufassung® verfolgt die Stadt Rot-
tenburg am Neckar das Ziel, bislang unbebaute Grundstiicke angemessen baulich nutzen zu
kénnen und die planerischen Voraussetzungen fur eine maf3volle Nachverdichtung im Innen-
bereich zu schaffen entsprechend dem Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung®. Dabei sollen die gewachsenen Baustrukturen erhalten bleiben und eine stadte-
baulich geordnete, maf3volle und vertragliche Bebauung ermdéglicht werden.

Im Zuge der Neufassung wird ein Aufhebungsverfahren fiir den bisherigen Ortsbauplan
wEbene und Schelmenacker” durchgefihrt.
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2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg
am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 17.12.2021) ist
die Flache des Ortsbauplans ,Ebene und Schelmenacker als Misch- und Wohnbauflache im
Bestand dargestellt: der Teilbereich westlich der Kornbihlstra3e als Mischbauflache, die
Teilbereiche 6stlich der KornbuhlistraRe und nordlich der Kelterstral3e als Wohnbauflache.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Zur Entwicklung von Bauflachen sollen in Rottenburg am Neckar laut Gemeinderatsbe-
schluss nur noch Bauflachen entwickelt werden, wenn die Stadt Rottenburg am Neckar Ei-
gentimerin der dortigen Flachen geworden ist. Diese Planungsgrundsatze zur Entwicklung
von Bauflachen gelten in erster Linie fUr die Baulandentwicklung im Aul3enbereich. Im Innen-
bereich stellt sich die Sachlage differenzierter dar, insbesondere, wenn das betrachtete Ge-
biet bereits Uberplant ist (unabhangig von den getroffenen Festsetzungen) und schon bebaut
ist. Auch wenn ein Ankauf der Flachen durch die Stadt bevorzugt wird, ist es im vorliegenden
Fall zur Starkung der Innenentwicklung sinnvoll, durch die Neufassung des Bebauungsplans
weitere Baumdoglichkeiten zu schaffen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet ,Ebene und Schelmenacker® grenzt an den 6stlichen Rand des Dorfzentrums
von Wendelsheim. Das Plangebiet hat eine Gré3e von rund 4,7 ha und weist ein Gefalle von
400 Meter Uber Normalnull (miNN) im Norden bis auf 375 mUNN im Stdosten auf.

Die nordlich gelegenen Teilbereiche (nérdliche KelterstralRe und noérdliche Rol3bergstralie)
sind durch ihre steile Std-West-Hanglage gekennzeichnet. Die stdlich daran anschliel3en-
den Bereiche weisen ein geringeres, annahernd gleichméRiges Gefalle auf, zunachst nach
Sudwesten und ab Kornbihl-/Schelmenstrale nach Stidosten.

Das Plangebiet der Neufassung wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die bebauten Wohnbaugrundstiicke an der SchonblickstraRe (nérdlich
angrenzend an die Bebauung Kelterstraf3e Nr. 13 bis 27) und die Wegparzelle
Nr. 2614/1,

¢ im Nordosten durch den Bebauungsplan ,Obere Ebene*, rechtsverbindlich seit
04.05.1993, durch die Stralde ,In der Ebene®, Parz. Nr. 2430/4 (ab der Einmundung der
KornbuhlstraRe, Parz. Nr. 2469/1),

¢ im Osten durch den Bebauungsplan ,Schelmenacker®, rechtsverbindlich seit 25.08.1966,
durch die bebauten Parzellen Nr. 2441 (In der Ebene 14) und Nr. 2442 (Schwabstral3e
15) sowie die Schwabstrafl3e (Parz. Nr. 2433/1),

e im Suden durch die Landesstral3e L 371 (Parz. Nr. 2290/1) und die Wurmlinger Stral3e
(Parz. Nr. 98/4) bis zur Parzelle Nr. 2317/4 (Wurmlinger Straf3e 35),

e im Sudwesten durch die Parzellen Nr. 2317/4 (Wurmlinger Straf3e 35), Nr. 2317/6 (Korn-
bihistraRe 16/1) und Nr. 2316 (Wurmlinger StralRe 31),

¢ im Westen durch die Parzellen Nr. 2313/5 (Schelmenstral3e 8/3), Nr. 2315/1 (Schelmen-
stral3e 12), Nr. 107/2 (Schelmenstraf3e 11), Nr. 110 (Kelterstral3e 12) und Nr. 110/2 (Kel-
terstralRe 14),

¢ im Nordwesten durch die Parzellen Nr. 2605/1 (Kelterstral3e 11) und Nr. 2605/2 (Kelter-
stralRe 11/1).

Das Gebiet ist durch Wohnnutzung gepragt. Eine Schank- und Speisewirtschaft (,Arbach-
Stuben®) erganzt das weitgehend einheitliche Nutzungsgefige.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes zeigt die stadtebaulichen Strukturen des Orts-
kerns mit dichter Bebauung. GroRRere Gebaude sind aus landwirtschaftlichen Anwesen her-
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vorgegangen, die vor allem mit gréf3eren Nebengebauden bis in die Grundstickstiefen rei-
chen; die Hauptgeb&aude sind nahe ihrer ErschlieBung positioniert und weisen tiberwiegend
zwei Vollgeschosse und steile Dacher auf.

Der ostliche Teil des Plangebietes zeigt die stddtebaulichen Strukturen einer Ortserweiterung
der 1950/60er Jahre in offener Bauweise: Einzelhduser und vereinzelte Doppelhduser auf
jeweils groRen Grundstlcksflachen. Die Hauptgebaude dort weisen vorrangig ein Vollge-
schoss plus Dachgeschoss auf. In den rickwartigen Grundsticksbereichen sind Nebenge-
b&aude vorhanden, jedoch keine sog. ,Bebauung in zweiter Reihe®.

Die Bebauung tritt in Folge der Hanglage mit zwei Geschossen (und teilweise plus Unterge-
schoss) nach Siuden in Erscheinung. Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes ist das Ge-
lAnde so steil, dass die Geb&ude einen grofRen Abstand zu ihrer siidlich gelegenen Erschlie-
Bung haben, hoch aufragen bzw. die vorgelagerten Garagen deutlich in Erscheinung treten.

Im Plangebiet sind einige erschlossene Grundstiicke noch unbebaut (,Bauliicken®) oder nur
mit Scheunen ,untergenutzt®. Einzelne Grundstiicke sind noch nicht komplett erschlossen.
Daruber hinaus koénnten weitere Gebaude auf grof3en, bereits bebauten Grundstiicken er-
ganzt werden.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren
4.1 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone IIl B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen
der Ammertal-Schonbuch-Gruppe (Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grundwas-
serfassung des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-Wasserversorgungsgruppe; Rechts-
verordnung des Landratsamtes Tubingen vom 07.11.2007); diese Rechtsverordnung wird
nachrichtlich ibernommen.

4.2 Grundstlicks- / Eigentumsverhéltnisse

Die von der Neufassung betroffenen Grundstlicke befinden sich fast ausschlie3lich in Privat-
eigentum. In vielen Fallen entsprechen die Grundstlicksgrdf3en nicht mehr den heutigen An-
forderungen an einen sparsamen Umgang mit Flachen.

Die ErschlieBungsstrafen und eine schmale Parzelle (Nr. 2465/2 zwischen Schelmenstral3e
und Rol3bergstrafie) sind in stadtischem Eigentum. Die RoRbergstraie (Parz. Nr. 2452/1),
die lediglich im westlichen Teilbereich provisorisch angelegt ist, wird im Zuge der Planver-
wirklichung ausgebaut.

4.3 Planungsrecht

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker®, rechtsverbindlich seit 24.11.1953, setzt als
~einfacher Bebauungsplan®“ gemaf § 30 Abs. 3 BauGB ErschlieBungsstralen und Uberbau-
bare Grundstiicksflachen in Verbindung mit Baulinien sowie Bauverbotsflachen fest. Die
Uberbaubaren Flachen weisen unterschiedliche Tiefen und Absténde zur jeweiligen Erschlie-
Bungsstralle auf; sie verlaufen tberwiegend parallel zu den Hohenlinien.

Das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” wurde teilweise abweichend von der ursprunglichen
Planung realisiert. Einige der geplanten ErschlieRungsstraRen sind nicht gebaut worden:
zwei westlich der Kornbiihlstral3e vorgesehene Straf3en und der dstliche Teil der RoR3berg-
stral3e; der westliche Teil der RoRbergstralie ist mit einem ca. 4 m breiten Asphaltstreifen ei-
nem Weg vergleichbar provisorisch angelegt. Auch die Bebauung spiegelt nicht tberall die
zugrundeliegende Planung wieder: Bei mehreren Grundstiicken sind die tUberbaubaren
Grundstucksflachen einschlief3lich ihrer Baulinien nur andeutungsweise eingehalten wie z.B.
im Bereich der Kelterstral3e.
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Viele Grundstiicke verfligen tber sehr grof3ziigig dimensionierte Freiflachen, die in den rick-
wartigen Bereichen als ,Grinzone” festgesetzt sind. Hinter der an der Erschlie3ungsstralle
orientierten Randbebauung haben sich grof3ziigige Garten mit Nebenanlagen und Garagen
entwickelt. Dort sind auf der derzeitigen Planungsgrundlage keine zusatzlichen Gebaude
moglich. Nur in einzelnen Fallen bestehen Mdglichkeiten fir untergeordnete An- und Erwei-
terungsbauten an den Bestand. Eine maf3volle Nachverdichtung des gesamten Gebietes ist
bislang nicht mdglich.

Fur eine angemessene bauliche Nutzung der unbebauten Grundstiicke bzw. der Bauliicken
und fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich muss Planungsrecht in
Form eines qualifizierten Bebauungsplans geman § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen werden.

Der Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplans wird teilweise abweichend vom
bisherigen Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenécker” abgegrenzt (siehe Anlage 2).

Die Randbereiche zum Ortszentrum werden nicht mehr einbezogen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben in den betreffenden Bereichen wird kiinftig nach § 34 BauGB (innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Das bedeutet, dass Vorhaben dann zulassig
sind, wenn sie sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und
die Erschliel3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ebenso entfallt der nérdliche Abschnitt der Kelterstra3e ab Parz. Nr. 2593, der bisher mit ei-
ner Griinzone uberplant war. Der Bereich wird in das projektierte Plangebiet an der Schon-
blickstralRe einbezogen.

Auf Grund der entfallenden Teilbereiche wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur
Neufassung auch ein Aufhebungsverfahren fir den Ortsbauplan ,Ebene und Schel-
menacker” durchgefuhrt.

AuRerdem ergibt sich durch den Geltungsbereich der Neufassung eine Uberlagerung mit
dem im Osten angrenzenden Bebauungsplan ,Schelmenacker®, rechtsverbindlich seit
25.08.1966. Ein Teil der Parzelle Nr. 2446 und die begradigten Einmindungsbereiche in die
SchwabstralRe werden in die Neufassung einbezogen.

4.4 Dorfbildsatzung

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker® lag bislang mit seinem westlichen Abschnitt im
Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestal-
tung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen“ (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

Fur den Geltungsbereich der Neufassung, der keine Strukturen des Ortskerns mehr enthalt,
gilt die Dorfbildsatzung kiinftig nicht. Die bislang im Bereich Kornbihl-/Schelmenstraf3e in-
nerhalb der Dorfbildsatzung gelegenen Parzellen Nr. 2315 (anteilig), 2317/1 (anteilig),
2317/3 und 2320 werden nicht mehr der ,,Ortskernbebauung® zugeordnet (siehe Anlage 2).

4.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung“ wird ge-

mal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung).
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Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

e Die festgesetzte Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2.
Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedurfen.

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

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfuhrung einer
Umweltprifung geman § 13a Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behor-
den gemal 8 4 Abs. 1 BauGB wird ebenso abgesehen.

5. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
5.1  Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenar-
ten gesondert zu berticksichtigen. Die Stadt Rottenburg am Neckar beauftragte die HPC AG,
Niederlassung Rottenburg am Neckar mit einer entsprechenden artenschutzrechtlichen Re-

levanzprifung.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung erfolgte durch Datenrecherchen und Gelandebe-
gehung (am 03.01.2022) zur Ermittlung der Habitatpotenziale fir die relevanten Arten/Arten-
gruppen. Anhand dieser Grundlagen wurden die vorliegenden Lebensraumbedingungen und
das zu erwartende Artenspektrum abgeschatzt. Abschlie3end wurde das artenschutzrechtli-
che Konfliktpotenzial hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ermittelt. Das
zu prufende Artenspektrum wurde projektspezifisch ,abgeschichtet: Die Arten, fir die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit infolge der Planung ausge-
schlossen werden konnte, werden nicht vertieft untersucht. Fir die nach der Relevanzpri-
fung verbleibenden relevanten Arten missen weitere Prifschritte im Rahmen einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung durchgefiihrt werden.

Das Lebensraumpotenzial der ungenutzten Baugrundstiicke wird durch die jeweilige Nut-
zung (Uberwiegend Gartenanlagen oder Wiesen) und durch die innerortliche Lage (Bebau-
ung und Straf3en) beeinflusst. Daher konnte eine Stérungstoleranz der anzutreffenden Arten
gegeniber den Nutzungen Wohnen und Verkehr angenommen werden.

Das Habitatpotenzial fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir europaische Vo-
gelarten wurde geprift. Dabei wurden Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten von
Flederm&usen und Vogelarten sowie Habitatstrukturen fur die Zauneidechse aufgenommen.

Das Plangebiet mit insb. ,ungenutzten Baugrundsticken dient sehr wahrscheinlich als Teil
eines grofRraumigen Nahrungshabitats fiir die im Siedlungsgebiet erwarteten Fledermausar-
ten; Hinweise auf einen dauerhaften Aufenthalt konnten jedoch nicht erbracht werden.
Insgesamt wurde das artenschutzrechtliche Konfliktpotential fir Fledermause als mittel bis
hoch eingeschatzt. Ein Vorkommen ist auf Grund des Habitatpotenzials (Lage und GrolR3e
des Plangebietes, Vorhandensein von Hohlen- bzw. Spaltbaumen und Einschlupfméglichkei-
ten in Bestandsgebaude) grundsétzlich maglich. Daher wird diese Artengruppe vertieft unter-
sucht.
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Im Hinblick auf die vorgefundenen Habitatstrukturen war neben den typischen, haufigen und
weniger stoérungsanfalligen Vogelarten (Kulturfolgearten) auch ein Vorkommen von sensible-
ren und/oder streng geschiitzten Vogelarten, insb. Spechtvdgel zu erwarten. Es ist davon
auszugehen, dass die Baume im Plangebiet im Verbund mit den umliegenden Gehdlzstruk-
turen als relevantes Teilhabitat fir Bunt- und Griinspechte dienen. Insgesamt wurde das ar-
tenschutzrechtliche Konfliktpotenzial fir Vogel als mittel bis hoch eingeschétzt. Ein Vorkom-
men unterschiedlicher Vogelarten ist auf Grund des Habitatpotenzials (Lage und Grol3e des
Plangebietes, Vorhandensein von Hoéhlenbdaumen, von Einschlupfmdéglichkeiten in Bestands-
gebdude und von Nahrungsraumen) grundséatzlich zu erwarten. Daher wird fiir die Arten-
gruppe der Vogel eine vertiefende Untersuchung durchgefihrt.

Wegen einigen strukturreichen Géarten (z.T. mit besonders geeigneten Habitatstrukturen fir
Reptilienarten wie z.B. Steinmauern und Grenzstrukturen) ist innerhalb des Plangebietes und
seines direkten Umfeldes mit dem Vorkommen der Zauneidechse zu rechnen. Grundsatzlich
ist anzunehmen, dass das gesamte Siedlungsgebiet von Wendelsheim Uber eine lokale
Zauneidechsenpopulation verfiigt, die angesichts einer Vielzahl an &uf3eren Faktoren einer
gewissen Dynamik unterworfen ist.

Das Grundstiick Parz. Nr. 2459/1 verfugt Gber potentiell nutzbare Habitatstrukturen fur die
Zauneidechse als Fortpflanzungsstatte, Nahrungshabitat und Winterlebensraum. Die meis-
ten freien Grundstiicke zeigen nicht die nutzbaren Sonderstrukturen (vegetationsfreie, be-
sonnte Standorte etc.). Lediglich drei Parzellen (Nr. 2465/1, 2461 und 2330) eignen sich auf
Grund der vorhandenen Randstrukturen als mdgliches Nahrungshabitat (temporérer und
sporadischer Aufenthalt); ein dauerhafter Aufenthalt ist dort auszuschlieBen. Zudem ist im
Falle von Bautatigkeiten davon auszugehen, dass die temporar nicht auszuschliel3enden
Einzeltiere die betreffenden Flachen grundsétzlichen meiden.

Vor einer moglichen Bebauung von Parz. Nr. 2459/1 werden vorsorglich strukturelle Vergra-
mungsmalnahmen der potenziell vorkommenden Zauneidechse vorgeschlagen (Entfernen
von Trockenmauerresten, Kurzhalten der Vegetation etc.). Infolge einer Bebauung ist der
vollstandige Verlust der nutzbaren Habitatstrukturen zu erwarten. Eine Stérung der lokalen
Population kann nicht ganz ausgeschlossen werden, jedoch durfte sich deren Erhaltungszu-
stand infolge der geringen Flache nicht verschlechtern; die entfallenden Habitatelemente
sind nicht essenziell fur die Population; im weiteren und naheren Umfeld finden sich von der
Zauneidechse nutzbare Lebensrdume innerhalb der strukturreichen Garten; teilweise gren-
zen auch im Offenland angebundene Habitatstrukturen an.

Auf Grund der Innerortslage und seiner umgebenden strukturreichen Hausgarten mit einer
Vielzahl méglicher Fortpflanzungs- und Ruhestétten kann davon ausgegangen werden, dass
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie der Nahrungshabitate
im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Vorsorglich wird empfohlen, weitere Habitate
fur die Zauneidechse im Umfeld des Plangebietes anzulegen (Neuanlage oder Aufwertung
bestehender Strukturen) und so die lokale Zauneidechsenpopulation zu stiitzen.

Unter diesen Voraussetzungen kénnen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG insgesamt ausgeschlossen werden. Angesichts der GroRe und Strukturvielfalt
des Plangebietes und der erwarteten raumlichen und zeitlichen Dynamik der durch die Zau-
neidechse genutzten Habitatelemente wird die Durchfiihrung einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Untersuchung zum méglichen Nachweis der Zauneidechse im vorliegenden Fall
nicht empfohlen.

Zusammenfassung der Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung:

Im Zuge einer mdglichen Bebauung der ungenutzten Baugrundstiicke innerhalb des Plange-
biets ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung“ ist eine Beeintrachtigung von Flederméausen,
Vogeln und der Zauneidechse nicht auszuschliel3en.

Im Bereich der unbebauten Grundstiicke erfolgt zum Teil eine Nutzung als Garten, teils han-
delt es sich um reine Wiesenflachen. Auf mehreren Baugrundstiicken stocken zudem einige
Obst- bzw. Nussbaume mit Habitatfunktion fir Fledermause und Végel. Die Bestandsgebaude
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verfiigen zum Teil Uber Einschlupfmoglichkeiten fur die genannten Artengruppen. Abgesehen
davon ist anzunehmen, dass das Plangebiet Bestandteil der groR3flachigen Habitatflachen
der im Siedlungsgebiet von Wendelsheim erwarteten lokalen Zauneidechsenpopulation ist.
So ist nicht auszuschlieBen, dass auch die ungenutzten Baugrundstiicke bereichsweise als
Teilhabitat der Zauneidechse fungieren bzw. zumindest sporadisch und temporéar von Ein-
zelindividuen zur Nahrungs- bzw. Revier- und Partnersuche aufgesucht bzw. gequert wer-
den. Des Weiteren gibt es keine Hinweise auf den dauerhaften Aufenthalt weiterer arten-
schutzrechtlich bedeutsamer Artengruppen oder Arten.

Auf Grundlage der aktuellen Kenntnislage kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach

8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fur die genannten Arten bzw. Artengruppen im Zuge des

Vorhabens nicht ausgeschlossen werden. Zur abschliel3enden Prifung der Verbotstatbe-

stande werden folgende MaRnahmen empfohlen:

e Durchfiihrung vertiefter artenschutzrechtlicher Untersuchungen fiir die Artengruppen der
Flederméause und der Vogel

o Festsetzung zum Erhalt des Habitatbaums (Walnuss) am Grundsticksrand des Flurstticks
Nr. 2446

e  Durchfuihrung vorsorglicher VergramungsmafRnahmen auf Flurstiick Nr. 2459/1 zum
Schutz der Zauneidechse

¢ Vorsorgliche Anlage eines Habitats als stitzende MaRRhahme der lokalen Zau-
neidechsenpopulation

e Mittelfristige Sicherung dickerer Stammabschnitte totholzreicher Obstb&ume als Holzsta-
pel im Bereich ungenutzter Baugrundstlicke.

5.2 Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP)

Angesichts der hohen 6kologischen/artenschutzrechtlichen Bedeutung des Plangebiets,
weist dieses Habitatpotenzial fur unterschiedliche streng geschitzte Tierarten und -gruppen
auf. Da eine vorhabenbedingte Betroffenheit im Sinne des 8§ 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG im
Rahmen der vorgelagerten artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung jeweils nicht ausge-
schlossen werden konnte, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden deshalb die Artengruppen Vdgel und
Flederméuse erfasst und bewertet. Fir die Zauneidechse wurden hinsichtlich der méglichen
Nutzung des Plangebiets als (Teil-) Lebensraum vorsorglich geeignete MaBhahmen formu-
liert, um eine potenzielle Betroffenheit der geschiitzten Reptilienart auszuschliel3en. Fir wei-
tere Artengruppen, wie etwa artenschutzrechtlich relevante Amphibien- und Totholzkaferar-
ten, sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine geeigneten Habi-
tatstrukturen vorhanden.

5.2.1 Methodik der Erhebung

Vogel

Fur die Erfassung der Vogelarten wurden sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juni 2022
durchgefiuhrt (20.03., 10.04., 20.04., 12.05., 24.05. und 15.06.). Die Kartierungen erfolgten
wahrend der friihen Morgen- und Vormittagsstunden bzw. Abendddmmerung und den Nacht-
stunden bei gunstigen Witterungsbedingungen. Fir den Nachweis schwer erfassbarer Arten
wurden Klangattrappen eingesetzt.

Alle visuell oder akustisch registrierten Vogel wurden in eine Gebietskarte eingetragen und
der Status der Vogelarten durch die jeweiligen Aktivitdtsformen protokolliert. Aus diesen Da-
ten wurde fur jede Art ein Gebietsstatus festgelegt.

Flederméuse

Zur Einschatzung des Quartierpotenzials erfolgte am 10.06.2022 eine erste Ubersichtsbege-
hung, wobei u. a. auch bereits alle relevanten Hohlenbdume sowie zugéngliche Gebaude in-
spiziert wurden. Abgesehen davon erfolgten am 10.06.2022 sowie am 14.07.2022 jeweils in
der ersten Nachthdlfte sowie bei glinstigen Witterungsverhaltnissen (>10 °C, max. 3 Bft und
kein Niederschlag) Ausflugskontrollen an Gebauden mit Einschlupfmdéglichkeiten
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Daruber hinaus wurden stichprobenartig zwei Batlogger A+ (Elekon, CH) zur automatischen
Erfassung von Fledermausrufen installiert. Die Batlogger zeichneten vom 10.06. bis zum
17.06.2022, vom 14.07. bis zum 21.07.2022 sowie vom 03.08.2022 bis zum 10.08.2022 je-
weils in der ersten Nachthélfte (Hauptaktivitats-phase der Flederméuse) durchgehend auf.

Die Lautaufnahmen und Sonagramme wurden am PC mithilfe der Programme BatExplorer
und BatSound analysiert.

Nach erfolgter Abstimmung konnten am 21.04.2023 sowie am 26.05.2023 des Weiteren bis-
her nicht frei zugangliche Gebaude (benachbarte Kirche, Scheune in KornblhlstraRe Nr. 7)
begangen werden.

Zauneidechse

Auf Grundlage der erfolgten artenschutzrechtlichen Relevanzprifung konnte zumindest be-
reichsweise ein Vorkommen der Zauneidechse nicht ausgeschlossen werden. Die Durchfiih-
rung spezieller artenschutzfachlicher Untersuchungen zum mdglichen Nachweis der Zau-
neidechse wurde im spezifischen Fall angesichts der Gré3e und Strukturvielfalt des Plange-
biets sowie der erwarteten raumlichen und zeitlichen Dynamik der durch die Zauneidechse
genutzten Habitatelemente nicht empfohlen. Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden im
Zuge des Vorhabens auszuschliel3en bzw. um die im Siedlungsgebiet von Wendelsheim so-
wie in den ndrdlich folgenden strukturreichen Offenlandflachen erwartete lokale Zau-
neidechsenpopulation zu stiitzen, werden demnach vorsorglich MaRnahmen empfohlen.

5.2.2 Zusammenfassung der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung:

Im Sinne einer abschichtenden Vorgehensweise erfolgte dazu in einem ersten Schritt eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung, bezogen auf die flir eine Bebauung geeigneten
Grundstiicke Nrn. 2317/1, 2320, 2459/1, 2446, 2465/1, 2461, 2330, 2322, 2315 und 2467.
Angesichts der hohen 6kologischen/artenschutzrechtlichen Bedeutung der untersuchten
Grundstuicke fur Vogel und Fledermause, wurde fir diese Artengruppen eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung erforderlich. Diese ergab, dass das Plangebiet (Teil-)Lebensraum
fur unterschiedliche Vogel- und Fledermausarten darstellt.

Abgesehen davon wurde im Zuge der Relevanzpriifung darauf verwiesen, dass das Plange-
biet voraussichtlich Bestandteil grof3flachiger Habitatflachen einer im Siedlungsgebiet von
Wendelsheim erwarteten lokalen Zauneidechsenpopulation ist. So ist nicht auszuschlieRen,
dass auch die ungenutzten Baugrundstiicke bereichsweise als Teilhabitat der Zauneidechse
fungieren bzw. zumindest sporadisch und temporar von Einzelindividuen zur Nahrungs- bzw.
Revier- und Partnersuche aufgesucht bzw. gequert werden.

Lediglich in dem Baugrundstiick Nr. 3 (Flst. Nr. 2459/1) wurden Habitatstrukturen nachge-
wiesen, im Bereich derer ein dauerhafter Aufenthalt (Fortpflanzungs- bzw. Ruhestétte) der
Zauneidechse nicht auszuschlieRen ist. Auf Grundlage dessen wurden fir die Zauneidechse
in Abstimmung mit dem LRA Tibingen im Rahmen des vorliegenden Berichts Vermeidungs-
maflnahmen sowie populationsstitzende Mafinahmen vorgeschlagen (s. u.).

Auf Grundlage der erfolgten Untersuchungen ergeben sich fur die Arten(-gruppen) der Vogel,
Flederméause und Reptilien nachfolgend dargestellte Empfehlungen und notwendige Malf3-
nahmen zur Berlcksichtigung des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG:

e Die Abriss- und Rodungs- sowie Sanierungsarbeiten auf den Flst. Nrn. 2317/1, 2320,
2459/1, 2446, 2465/1, 2461, 2330, 2322, 2315 und 2467 sind wahrend der Monate
November bis Februar durchzufiihren. Die Malinahme ist notwendig, um zu vermei-
den, dass Vogel und Fledermé&use in deren Fortpflanzungsstatten (Nistplatze bzw.
Sommerquartiere) unabsichtlich verletzt oder getdtet und/oder dass Gelege zerstort
werden.
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e Zum Schutz von Vdgeln sollten Eckverglasungen und grof3flachige Verglasungen ent-
sprechend gekennzeichnet werden.

e Als Ausgleich fir den Verlust von Brutplatzen von Hausrotschwanz und Star sind im
Umfeld der geplanten BaumaRhahmen geeignete Nisthilfen anzubringen (CEF-
Maflnahme):

- 4 Halbhdhlenkasten (Hausrotschwanz)
- 8 Hohlenkasten, @ 45 mm (Star)

e Zur Aufrechterhaltung des Brutplatzangebots fiir Vogel sind fur den Verlust von ins-
gesamt funf potenziellen Habitatbdumen geeignete Nisthilfen anzubringen (CEF-
MalRnahme):

- 2 Hohlenkasten, @ 32 (z. B. Star, Kohlmeise)
- 3 Hohlenkasten, @ 26 (z. B. Blaumeise)

¢ Die vorhandenen kunstlichen Nisthilfen innerhalb der ungenutzten Baugrundstiicke

sind vor Baubeginn an geeignete Ersatzstandorte umzuhangen:

- 2 Hohlenbruterkéasten in Baugrundsttick Nr. 8 (Flst. Nr. 2322)

- 4 Hohlenbruterkéasten, 1 Halbhdhlenbriterkasten in Baugrundsttick Nr. 9 (Flst. Nr.
2467)

- 1 Hohlenkasten in Baugrundstiick Nr. 10 (Flst. Nr. 2315)

e Als Ausgleich fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte/Tagesverstecke von Fle-
dermé&usen sind im Umfeld der geplanten Baumalinahmen geeignete kunstliche Nist-
hilfen anzubringen (CEF-Malinahme):

- 4 Spaltenkasten

- 20 Hohlenkasten

Abgesehen davon wird die Neupflanzung von insgesamt acht Obstbaumen im Umfeld
des Plangebiets empfohlen.

e Als VermeidungsmafRnahme zum Schutz der auf dem Baugrundstiick Nr. 3 (Flst. Nr.
2459/1) ggf. vorkommenden Zauneidechse ist eine Vergramung erforderlich. Hierzu
sind geeignete MalRnahmen vor Beginn von Baumaf3nahmen durchzufuhren, um das
Baugrundstiick als Lebensraum von Eidechsen unattraktiv zu gestalten.

Als vorsorgliche populationsstiitzende Malnahme fir die Zauneidechse wird, in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde, LRA Tlbingen, die Aufwertung eines bereits bestehen-
den, beeintrachtigten Zauneidechsenhabitats nérdlich von Wendelsheim (Flst. Nr. 3259/1)
vorgeschlagen. Vorgesehen ist die Freistellung von durch Gehélzstrukturen Uberwachsenen
Trockensteinmauerfragmenten.

Im Hinblick auf die generelle arten- bzw. naturschutzfachliche Bedeutung der im Bereich eini-
ger ungenutzter Baugrundstiicke stockenden totholzreichen Obstbdume wurde bereits in der
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung darauf hingewiesen, dass eine mittelfristige Siche-
rung der dickeren Stammabschnitte als Holzstapel empfohlen wird.

6. Ziele und Zwecke der Planung
6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel fir das Uberwiegend bebaute Wohngebiet besteht darin, die grof3en
Grundstlicksflachen, ,Grinzonen® und vereinzelten ,Baullicken” entsprechend dem Pla-
nungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ baulich nutzen zu kénnen. Die
bestehenden Liicken sollen kiinftig geschlossen und groRe Grundstiicksflachen stadtebau-
lich sinnvoll ,nachverdichtet® werden kénnen.

Der Gebietscharakter wird hierbei mit Bezug auf die vorhandene Bebauung gewahrt. Die ge-
gebenen Strukturen zur Héhenentwicklung und zur Gberwiegenden Orientierung an den Er-
schlieBungsstraRen werden aufgegriffen.

Fur Bereiche mit grof3en und tiefen Grundsticksflachen werden Méglichkeiten zur ,Bebau-
ung in zweiter Reihe“ geschaffen. Davon ausgenommen sind die Bereiche, bei denen dies
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auf Grund der Topografie stadtebaulich nicht sinnvoll ist (nérdliche Kelterstral3e) oder bei de-
nen die Bebauung weiterhin einen Abstand zur Landesstral3e einhalten muss auf Grund des
~<Anbauverbotes” bzw. zur Erhaltung des ,griinen Ortseingangs® (stdlicher Gebietsrand).

6.2 Konzeption Verkehrserschliel3ung

Das ErschlieBungskonzept bleibt in seiner bestehenden Form erhalten. Die bislang nicht rea-
lisierten urspriinglich geplanten Straf3en werden fiir die Gebietserschlielung nicht mehr be-
notigt, ausgenommen die Rol3bergstralle im Nordosten des Plangebietes. Sie ist bislang nur
im westlichen Abschnitt und nur provisorisch angelegt und wird durchgéngig ausgebaut.

Die Bebaubarkeit der dort vorhandenen unbebauten Grundstlicke wird somit ermdglicht. Der
flachensparende Ausbau sieht einen 3,80 m breiten Asphaltstreifen ohne Gehweg mit seitli-
chen Bdschungsflachen bzw. Einschnitten in Folge der Topografie vor.

Der ruhende Verkehr muss auf den einzelnen Baugrundstiicken untergebracht werden.

Fir eine ,Bebauung in zweiter Reihe* muss deren gesicherte ErschlieRung im Baugenehmi-
gungsverfahren jeweils nachgewiesen werden.

6.3 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher weitgehend baulich mit Haupt- und Nebengebauden, mit Gara-
gen und Carports in Kombination mit Gartenflachen genutzt.

Um zu gewabhrleisten, dass der Boden als nicht vermehrbares Gut seine vielfaltigen Funktio-
nen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor erfullen kann, sind die Hinweise des Be-
bauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabféallen und Betriebsstoffen zu beachten.
Im Zuge der ergdnzenden Bebauungen ist der Oberboden getrennt abzutragen, zu lagern
und auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Dadurch dass das Plangebiet nachverdichtet wird, kann Versiegelung von AulRenbereichsfla-
chen vermieden werden.

Durch die Nachverdichtung im Gebiet kommt es zu einem hoheren Oberflachenwasserab-
fluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. Daher wird der Ausbau der Rol3berg-
stral3e auf das erforderliche Mindestmal3 der Straf3enbreite beschrankt.

AulRerdem soll das unbelastete Niederschlagswasser durch die Anlage von Zisternen und
von begriinten Dachflachen zurtickgehalten werden: Auf jedem Grundstiick ist eine Zisterne
zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers herzustellen. Die Grol3e der Zisterne
ist abhangig von der Dachflache; die Mindestgréfie der Zisterne betragt 5 m3. Zudem sind
Dacher bis 15° Dachneigung zwingend extensiv zu begriinen. Diese Malinahme begunstigt
ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserriickhaltung, die insbesondere wichtig ist, da
es sich bei dem Plangebiet um ein stark geneigtes Geléande handelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone 1l B; die Vorgaben der
entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

6.4 Griinkonzept / Konzeption fir Natur und Landschaft

Die verfugbaren Flachen im Innenbereich sollen fir Wohnbebauung sinnvoll nachverdichtet
werden. Auf den Baugrundstiicken sind Neupflanzungen von (Laub-)Baumen und Stréu-
chern unter Verwendung einheimischer Arten zur Erhaltung des Spektrums der Vogelwelt
am Standort vorgesehen.

Fur die Anlage offentlicher Griinflachen stehen keine Flachen zur Verfiigung. Dies wird durch
die nahegelegenen Erholungsmdoglichkeiten in der freien Landschaft und die vorhandene
bzw. geplante Baustruktur in offener Bauweise (Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgrup-
pen, wie z.B. Reihenh&user) ,aufgewogen®.
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6.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung und Pflanzgeboten verbes-
sert: Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint. Private
Grundstucksflachen werden mit Laubb&umen und Strauchern begrunt.

6.6 Konzeption Entwasserung

Fur das Bestandsgebiet, dessen Entsorgung tiber ein Mischsystem erfolgt, bestehen keine
Planungen. Zur Entlastung des Mischwasserkanals sind ,Ruckhaltemalinahmen® in Form
von Zisternen und Dachbegriinung vorgesehen.

6.7 Umweltbelange / Ausgleichsmaflinahmen

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
gelten auf Grund des beschleunigten Verfahrens als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Ausgleichsmaflinahmen sind demzufolge nicht erforderlich.

Umweltbelange sind im Bebauungsplan und in den 6rtlichen Bauvorschriften durch Festset-
zungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt, zum Baumschutz, zur Beleuchtung, zur
Dachbegriinung, zur Bepflanzung der Grundstiicke berlicksichtigt.

Die artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen werden erganzt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine sinnvolle Erganzung und Nachverdichtung der Wohnbebauung unter
Bertcksichtigung vorhandener Strukturen gegeben. Die Wohnbebauung wird in ihrer ,ein-
bis zweigeschossigen* Hohenentwicklung und ihrer offenen Bauweise beibehalten. Die be-
stehenden Stral3en werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

7.1  Artder baulichen Nutzung

Die Neufassung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker” setzt das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest und bildet somit die Bestandsnutzung
ab.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulas-
sig.

Als Ausnahmen kénnen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen zugelassen werden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Ei-
genart des Gebietes entsprechen.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl und der Héhe
baulicher Anlagen (mit maximalen Trauf- und Firsth6hen) festgesetzt.

Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der
GrundstuicksgrofRen 0,4. Die Grundflachenzahl kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
bis zu 50 von Hundert durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen Uber-
schritten werden (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die das Baugrund-
stiick nur unterbauen).
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Die Festsetzung der maximalen Trauf- und FirsthBhen nimmt Bezug auf die vorhandene Be-
bauung mit dem Ziel, dass die Hohenentwicklung die vorhandenen Gebaudehdhen aufgreift
und Spielrdume fur Erweiterungen bietet. Weitgehend wird eine zweigeschossige Bebauung
ermdglicht; auch in den Bereichen, in denen derzeit noch eine eingeschossige Bebauung
tberwiegt. Lediglich in den topografisch exponierten Straenztigen (nordliche Kelterstralie
und ,In der Ebene®) wird weiterhin eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Bei den maximalen Trauf- bzw. Firsthhen wurden die mittlerweile bautechnisch relevanten
Geschosshdhen berticksichtigt.

Da es sich bei dem Plangebiet ,Ebene und Schelmenacker” um ein Uberwiegend bebautes
Gebiet handelt, wurden die gemaf} § 18 Abs. 1 BauNVO erforderlichen Bezugspunkte fir die
Hohe baulicher Anlagen abweichend von der Ublichen Festsetzung fur ,Neubaugebiete® ge-
regelt. Die erganzende Bebauung soll sich dem Geldnde und der vorhandenen Bebauung
optimal anpassen. Daher wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe als Hohenbezugspunkt in Ab-
hangigkeit von der umgebenden Bebauung von der Baurechtsbehoérde festgelegt.

Auf die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen wurde im Hinblick auf die Hanglage des
Plangebietes und die bauliche ,,Ausnutzung“ des Gelandes im Sinne der Nachverdichtung
verzichtet.

7.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Das stadtebauliche Konzept in offener Bauweise ermdglicht die Realisierung von freistehen-
den Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen, wie z.B. Reihenhausern. Damit soll
eine dem Bestand angepasste aber auch ,dichtere” Bebauung ermdglicht werden.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch mdglichst einheitliche Baugrenzen fir
eine weitgehend stral3enbegleitende Bebauung geregelt (iberwiegend 5 m Abstand zu den
Stral3enbegrenzungslinien, in wenigen Stralenziigen 3 m Abstand). In den steileren Berei-
chen halten die Baugrenzen mit 6 m einen gro3eren Abstand zur Stralenbegrenzungslinie
ein als in den flacher geneigten Abschnitten. Insgesamt bieten die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mit ,Tiefen von mindestens 15 m ein hohes Malf3 an Flexibilitat fir die Gebau-
deanordnung.

Auf die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngeb&ude wurde im
Hinblick auf Nachverdichtung und Breitstellung von Wohnraum verzichtet. Dementsprechend
kénnen auch sog. ,Mehrfamilienhauser® realisiert werden, naturlich unter Einhaltung der H6-
henvorgaben.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Auf einem Baugrundstiick kann auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ein Neben-
gebaude mit maximal 20 m3 umbautem Raum errichtet werden. Dadurch wird sichergestellt,
dass private Freiflachen erhalten bzw. neu geschaffen werden. Der zusatzlich festgesetzte
Mindestabstand der Nebenanlagen zur Stralenbegrenzungslinie von 2,50 m dient der Frei-
haltung von Vorgartenbereichen. Vorhandene genehmigte Nebenanlagen haben ,Bestand-
schutz”.

Stellplatze, Uberdachte bzw. Giberdeckte Stellplatze (,Carports” - Wande/Seitenverkleidungen
zulassig) und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder den
dafir gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass
insbesondere die rickwartigen Grundstticksbereiche von o.g. Anlagen freigehalten werden.
In den steilen Bereichen, in denen die vordere Baugrenze einen etwas grof3eren Abstand zur
StralRenbegrenzungslinie einhalt (ndrdliche Kelterstral’e und nordliche RoRbergstralie), sind
in diesem Abstand separate Flachen fir Stellplatze und Garagen festgesetzt; dies bildet den
Bestand ab bzw. berlcksichtigt die besondere Grundstlckssituation.
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Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache/StralRenbegrenzungslinie
ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Aus-
fahren aus den Garagen gewahrleistet werden; zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stell-
platz ermdglicht. Der nordliche Abschnitt der Kelterstral3e ist wegen der dortigen Gegeben-
heiten davon ausgenommen.

Uberdachte bzw. tiberdeckte Stellplatze (,Carports* - Wande/Seitenverkleidungen unzulés-
sig) sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache sowie auf3erhalb der fir Gara-
gen und Stellplatze gesondert festgesetzten Flache ausnahmsweise zuléassig, wenn sie die
vordere Baugrenze zwar Uberschreiten, jedoch einen Abstand von mindestens 1 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie einhalten. Damit sollen gute Sichtverh&ltnisse beim Herausfahren aus
den Carports gewdhrleistet und eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer vermieden
werden.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang der L 371 ist ein 20 m breiter Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich
sind Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO, Stellplatze nach 8§ 12 Abs. 6 BauNVO und Gebaude
1.S.d. 8 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit un-
zulassig. Die freizuhaltende Flache lauft im angrenzenden ,Ubergang“ zur Wurmlinger
Stral3e nach Westen von Parz. Nr. 2324/2 (Kornbuhlstral3e 22) bis zur Parz. Nr. 2323/2
(KornbtihlstraRe 18) auf null aus. Der ,griine Ortseingang“ bleibt erhalten.

Im Anbauverbotsstreifen bedirfen auch genehmigungsfreie Anlagen der ausdricklichen Zu-
stimmung der StralRenbauverwaltung (RP Tubingen).

7.6 Verkehrsflachen und Anschlussflachen an die Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die vorhandenen StralRen einschl. der noch auszubauenden RolR3berg-
strale werden planungsrechtlich gesichert.

Der Ausbau der RoRRbergstralRe erfolgt bedarfsorientiert flichensparend mit einem 3,80 m
breiten Asphaltstreifen ohne Gehweg. Auf Grund der Topografie sind Boschungen erforder-
lich. Auf der ndrdlichen Seite wird ca. 3 m tief eingegriffen, auf der sidlichen Seite weniger
tief abgebdscht; die Randflachen werden begrtint.

Entlang der Verkehrsflachen, die keinen Gehweg aufweisen, ist ein 0,50 m breiter Sicher-
heitsstreifen auf den privaten Grundstiicken vorgesehen; dieser muss sich auRerhalb von
Grundsttickseinfriedungen befinden und von den jeweiligen Eigentiimern als Rasenflache
oder ,halboffen” unterhalten und von jeglichen baulichen Anlagen wie z.B. Mauern oder Zau-
nen freigehalten werden.

7.7 Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden u.a. Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt,
zum Baumschutz, zum Artenschutz, zur Dachbegriinung und zur Verwendung von Leucht-
mitteln getroffen.

Zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

7.8  Anpflanzungen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
deren Erhaltung

Fur die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundstiicke sind Pflanzgebote fest-
gesetzt. Pro Baugrundstiick ab einer Grundstiicksgrof3e von 300 mz2 ist mindestens ein hoch-
stammiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Mindestens 50 % der Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Car-
ports sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.
Mit dieser Mindestbegrinung und ihrer Erhaltung soll neben der Begrinung der Baugrund-
stiicke erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird
und die 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

Von den Grundstlickseigentiimern vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten
zu ersetzen. Damit soll gewdahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan ange-
strebte Zustand nicht verschlechtert wird.

7.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticksflachen bis zu einer ho-
rizontalen Entfernung von 3 m von der Stral3enbegrenzungslinie als Flachen gemaf

8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie konnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stutz-
mauern, Stralenbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t
die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke ein.

7.10 Ho6henlage der Grundstiicke

Die Anpassung der Baugrundstiicke an die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
an die der Nachbargrundstiicke zielt erganzend zum Bodenschutz darauf, dass der Bestand
in dem Uberwiegend bebauten Gebiet im Zuge der Nachverdichtung beriicksichtigt wird und
dass sich die hinzukommende Bebauung in die bestehenden Strukturen ,einfugt®. Mit der
Beschrankung von Abgrabungen und Aufschittungen wird der topografischen Situation
Rechnung getragen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften, insbesondere die bislang auf Grund der Dorfbild-
satzung (,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher
Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen” vom 29.03.1985) fur den westlichen Teil des Plan-
gebietes bestanden, treten aul3er Kraft.

Mit den oOrtlichen Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen, zu Werbeanla-
gen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, der Platze fur bewegli-
che Abfallbehalter, der Einfriedungen und privaten Stlitzmauern sowie zur Beschrankung
von AuR3enantennen soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Er-
scheinungsbild des Gebietes gesichert bzw. erreicht werden.

Die ortlichen Bauvorschriften fur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der ,Gaubensatzung“ der Stadt Rottenburg am
Neckar an. Auf Vorgaben zu Dachformen und Dachneigungen wurde im Hinblick auf den Ge-
baudebestand und gestalterische Spielrdume fir mdgliche Erganzungen verzichtet. Vorga-
ben fir Einfriedungen und private Stiitzmauern sind entsprechend denen in Baugebieten der
Stadt Rottenburg am Neckar Ublichen getroffen.

Mit den ortlichen Vorschriften zur Stellplatzverpflichtung, die Gber die Vorschrift des

§ 37 LBO hinausgehen, wird dem erhdhten Besatz und dem tatsachlichen Bedarf an Fahr-
zeugen Rechnung getragen. Insbesondere in l&ndlich gepragten Bereichen ist die individu-
elle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebunden. Der dadurch ausgeldste ruhende
Verkehr soll vorwiegend aulR3erhalb der gering dimensionierten offentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu vermeiden.

Die Erhdhung ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden geboten: fiir Wohnungen
unter 60 m2 Wohnflache mindestens ein Stellplatz und fir Wohnungen ab einer Wohnflache
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von 60 m2 mindestens 1,5 Stellplatze. Die Flache, die durch den Mindestabstand von 5 m
zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache verfiigbar ist, kann hierzu genutzt
werden.

Die ortlichen Bauvorschriften fir Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser bilden die aktuellen Vorga-
ben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der
spezifischen Situation ab. Sie dienen dazu, die Abwasseranlagen zu entlasten.

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstucken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermdgen in Abhangigkeit
von der Grof3e der anzuschlieRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurtickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

9. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Rol3bergstral3e, die im westlichen Abschnitt nur provisorisch vorhanden ist, muss kom-
plett ausgebaut werden, damit auch die dortigen unbebauten Grundstticke wie urspriinglich
geplant erschlossen werden.

Die ErschlieBungsbeitrage fur das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” sind nach derzeitiger

Rechtslage abgegolten (endgiiltige Bescheide vom November 1971).

Ein Bodenordnungsverfahren ist fir das weitgehend bebaute Plangebiet nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 4,66 ha | 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,18 ha | 90 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,48 ha| 10%
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11. Planungs- und ErschlieBungskosten

Der Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplans erfolgt im Anschluss (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Dies entspricht einem Gesamt-Honorarvolumen (nach HOAI) von ca. 36.450 Euro (inklusive Ne-
benkosten und Mehrwertsteuer).

Die ErschlieBungsplanung wird vom Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Fur die Erweiterung der RoRRbergstralRe werden nach Angaben des Tiefbauamtes Kosten in
Hohe von ca. 207.000 Euro entstehen.

Kosten fiir die Bauleitplanung (brutto):

Bebauungsplan rd. 33.150 €
FNP-Berichtigung rd. 3.300 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung rd. 2.090 €
Vertiefte artenschutzrechtliche Untersuchung rd. 9.000 €
Summe rd. 47.540 €

Erschlielungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Stral3e) rd. 41.400 €
Stral3enbau einschl. Stral3enbeleuchtung rd. 207.000 €
Summe rd. 248.400 €

12. Folgekosten

Fur StralRen- und Kanalnetzunterhaltung, StralRenbeleuchtung, Grinpflege und Sonstiges
(z.B. Markierung, Beschilderung, Stralenreinigung, Winterdienst) werden durch den Ausbau
der Rol3bergstrale jahrliche Folgekosten in Hohe von ca. 1.600 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 31.03.2022, erganzt 15.12.2023

gez. i. A. Dunja Kornmdiller

Gabriele Klein/

Annabell Widmaier gez. Nathalie Millan Cerezo
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

Stadtplanungsamt ~ Seite 19 von 21 Druckdatum: 17.06.2024



Bebauungsplan "Ebene und Schelmenéacker — Neufassung* in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim Seite 20
Begriindung in der Fassung vom 31.03.2022, ergénzt 15.12.2023

Anlage 1: Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenéacker, rechtsverbindlich seit 24.11.1953
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Anlage 2: Geltungsbereich ,Ebene und Schelmenéacker - Neufassung®
im Vergleich zum Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker®
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Bereiche kiinftig nach § 34 BauGB

"Ebene und Schelmenécker - Neufassung”
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Bereiche kiinftig auferhalb Dorfbildsatzung
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