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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grof3e Bedeu-
tung fir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerdrtlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehen-
der oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Baullicken war und ist vorrangiges
Ziel. Dadurch wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MalRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmé&Rig erfassten Baullicken, da diese zum uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verflgbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer abhangt. Im Stadtteil Kiebingen gibt es derzeit insgesamt 29 Bauliicken — 24
in ausgewiesenen Baugebieten, 5 in der ,unbeplanten” Ortslage — alle im Privateigentum
(Stand 01.03.2023).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung,
das ,Wohnbaulandprogramm 2025% beschlossen (BV 2015/280). Grundlage ist der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
die zu entwickelnden Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.

In Kiebingen wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms zwei potentielle
Wohnbaugebiete fir eine kinftige Entwicklung betrachtet ("Schadenweiler Wegle" und
"Krummes Gewand". Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
wurde der Bereich ,Krummes Gewand* priorisiert und soll nun realisiert werden.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am sidostlichen Ortsrand von Kiebingen soll die
derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken befriedigt werden und auch
mittelfristig die Verfligbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert werden. Entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf kbnnten insgesamt ca. 32 Baugrundstiicke geschaffen werden.

Wechsel in das Regelverfahren nach 8 2 BauGB

Am 23.06.2022 hat der Ortschaftsrat Kiebingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Krummes Gewand* gefasst.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Kiebingen gefolgt und hat am 05.07.2022 beschlossen einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
aufzustellen. Der Beschluss wurde am 05.08.2022 6ffentlich bekannt gegeben.

Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts 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 ,Krummes Gewand”“ nun im Regelverfahren nach

§ 2 BauGB und § 2a BauGB als ,umfassender” Bebauungsplan, mit Umweltprifung, die in
Form des Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgefiihrt werden (siehe Ziffer 5).
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2. Ubergeordnete Planungen
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) (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist im Siiden als
»Regionaler Grinzug (VBG)* und im Osten als ,Siedlungsflachen Wohnen und Mischgebiet in
Planung“ und ,Regionaler Griinzug (VBG)“ dargestellit.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Be-
bauungsplangebiet als ,geplante Wohnbauflache® und als ,Flache fir die Landwirtschaft* dar-
gestellt. Im gemeinsamen Ausschuss am 05.10.2023 wurde der entsprechende Anderungs-
beschluss gefasst.

Der Landschaftsplan wurde neu aufgestellt. Die aktuelle Nutzung ist als Acker und Griinland
und in einem Teilbereich sind Gehdlze sowie ein markanter Einzelbaum dargestellt.

Der bestehende Ortsrand wurde wie folgt beschrieben: ,Entwicklung hochwertiger Siedlungs-
rander im Bereich ungenigend eingegrinter Bereiche®.

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

2.3 Starkregengefahrenkarten

Vorbemerkung: Derartige Hinweise dienen der Sensibilisierung der Bauherren fir die jeweils
im Einzelfall bestehenden Risiken und Geféahrdungen. Sie setzen dementsprechend eine
sorgfaltige Ermittlung dieser Risiken und Geféahrdungen durch die Gemeinde voraus und
koénnen nicht dazu dienen, eine solche Ermittlung zu ersetzen.

e Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Risiken und das ge-
setzliche Gebot zur Schadensreduktion (8 5 Abs. 3WHG) hingewiesen.

e Zur Reduzierung der Gefahrdungen werden lber die Festsetzungen unter Abschnitt |
hinaus hochwasserangepasste Bauweisen und Nutzungen empfohlen. Fachliche
Empfehlungen hierzu gibt die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fr
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: https://www.fib-bund.de/Inhalt/The-
men/Hochwasser/

¢ Die geplante Bebauung liegt im teilweise im Bereich des Einstaus durch den Abfluss
bei einem Starkregenereignis. Die genauen Ausmale kdnnen aus den Starkregenri-
sikomanagementplanen der Stadt Rottenburg oder https://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/ (unter dem Reiter Wasser->Hochwasser->Kommunale Starkregenge-
fahrenkarten) eingesehen werden. Eine hochwasserangepasste Bauweise und
Fluchtwege in hohere Stockwerke werden empfohlen.

e Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen
enthalt der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern“ der Bayerischen Staatsre-
gierung sowie die folgende Internetseite: https://www.elementar-versichern.de/

e Es wird auch im Hinblick aufzunehmende Starkniederschlage empfohlen, alle Haus-
offnungen (Kellerschéchte, Hauseingange, Tiefgarageneinfahrten, ...) mindestens
25 cm erhoht tiber Gelande- und StraRenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen)
als dichte Wanne vorzusehen
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3. Beschreibung des Planbereiches
3.1 Beschreibung des Planbereiches

Der Uberplante Bereich liegt am siiddstlichen Ortsrand des Ortsteils Kiebingen. Das Plange-
biet fallt leicht von Stiden nach Norden und liegt zwischen ca. 352 m und 348 m uber NN.

Der 2,73 ha grol3e Planbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Kiebinger StralRe Flst. Nr. 111/2 (6stl. Teil) bzw. der Bus-
sardstralRe FIst.Nr. 1844/1 (sudl. Teil)

- im Osten vom einbezogenen Grundstiick, FIst.Nr. 2335 (Teilflache) + 2545 + 2543 +
2561 + 2570/1

- im Suden von den einbezogenen FIst.Nr. 1826/1 - 1828/1 + 1832/1 - 1836/1 + 1838/1
- 1841/1 + 2570/1 - 2575/1

- im Westen bildet die Rohrhaldenstrafe, FIst.Nr. 1741/1 und die einbezogenen Grund-
stucke FIst.Nr. 2549 + 2549/1 + 2555/1 + 2558/2 sowie der bestehende dstliche Sied-
lungsrand die Grenze.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen
der Grundstiicke) FIst.Nr. 1741/1, 1826/1,1827/1, 1828/1, 1829, 1830, 1832/1, 1833/1,
1834/1, 1835/1, 1836/1, 1837, 1838/1, 1839/1, 1840/1, 1841/1, 1844/1, 1792/1, 2575/1,
2574/1, 2573/1, 2572/1, 2571/1, 2570/1, 2564/2, 2564/1, 2555/1, 2558/1, 2558/2, 2559/1,
2559/2, 2560, 2561, 2561/3, 2549, 2549/1, 2548, 2547, 2546, 2545, 2544, 2543.

3.2 Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden Flachen

Einen Grof3teil des Gebiets machen bewirtschaftete Ackerflaichen aus. Die in Richtung Osten
und Siden angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Am 6stlichen und sud-
lichen Ortsrand von Kiebingen grenzt ein bestehendes Wohngebiet an das Bebauungsplan-
gebiet an.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Grundstlicks- / Eigentumsverhéltnisse

Die Parzellen befinden sich weitgehend in stadtischem Eigentum.
Drei Flurstiicke sind in Privatbesitz und wurden im Bebauungsplan als private Griunflachen
festgesetzt.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als AuRenbereich gem. 835 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht fiir die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an den Bebauungsplan ,Mittlere Kreuz-
lesacker®, rechtsverbindlich seit 02.07.1968.

Im Westen an die Bebauungsplane ,Mittlere Kreuzlesacker®, rechtsverbindlich seit
02.07.1968 und ,Untere Kreuzlesacker, rechtsverbindlich seit 26.03.1971.

4.3 Denkmalschutz

Der nordlichste Planungsbereich liegt innerhalb des Kulturdenkmals nach § 2, das als ,mero-

wingerzeitliches Graberfeld“ ausgewiesen ist. In diesem Bereich wurden bereits beigaben-

fuhrende Gréber des Frihmittelalters entdeckt. Ziel der Untersuchung im Dezember 2024
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war im nérdlichen Bereich festzustellen, ob sich das Graberfeld weiter in diese Richtung er-
streckt. Im Stuidbereich hingegen wurde die Sondage durchgefiihrt, um die mégliche stdliche
Ausdehnung des frihmittelalterlichen Graberfeldes zu Gberprifen.

Bei der durchgefuhrten Malinahme kamen keine archéologischen Befunde oder Funde zu
Tage.

5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren ,Krummes Gewand® wird nach § 2 und § 2a BauGB als ,umfas-
sender” Bebauungsplan durchgefihrt mit Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes
dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltpriifung bildet die Bilanzierung von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie von MaRnahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung).

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zuséatzli-
che Untersuchungen zu vervollstandigen. Die nachfolgend aufgefiihrten Gutachten kénnen
beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Baugrunduntersuchung

Das Ingenieurblro GeoTerton in Méssingen, wurde mit der Untersuchung des Baugrunds
und der Erstellung eines Griindungsgutachtens beauftragt.

Baugrunderkundung und Griindungsgutachten?

6.1.1 Methodik des Gutachtens

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden am 22.09.2022 flinf Kleinbohrungen
durch das Biro GeoTerton abgeteuft. Die Aufschliisse wurden auf maximale Tiefen von
6,0m unter Geléandeoberkante (GOK) niedergebracht.

Die aufgeschlossenen Bodenschichten wurden ingenieurgeologisch aufgenommen und hin-
sichtlich mdglicher Verunreinigungen geruchlich und visuell begutachtet. Aus den Bohrungen
wurde Bodenmaterial entnommen. Ausgewahlte Bodenproben wurden bodenmechanischen
und umweltchemischen Laboranalysen zugefiihrt. Die tGbrigen Bodenproben wurden riickge-
stellt.

Die Aufschlisse wurden nach Lage und H6he eingemessen. Als Hohenbezugspunkt diente
eine Kanaldeckelhohe auf der Kreuzung Sonnenbergstralle und Bussardstraf3e (351,15 m Q.
NN).

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Gemal der Geologischen Online-Karte von Baden-Wirttemberg liegt das Untersuchungsge-
biet im Bereich von Schwemmlehmen und quartaren Abschwemmassen. Hierbei handelt es

sich um Schluffe, Tone und Kiese. Erfahrungsgemalf? ist auch mit Neckarkiesen zu rechnen.

Nach Interpretation der Karte folgen zur Tiefe z.T. ausgelaugt Gesteine der Grabfeld-Forma-
tion (Gipskeuper) mit Ton-, Gips- und Dolomitsteinen sowie Anhydrit.

1 GeoTerton, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. B 22 28 03, Méssingen, 26.10.2022
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Aufschlisse aus den entnommenen Bodenproben:

Unter der Mutterbodentberdeckung bzw. direkt an der Oberflache standen schluffigen Tone
mit variierenden Beimengungen von Sand und Kies an. Diese steifen bis halbfesten, selten
weichen Boden reichten in Tiefen von 3,2 bis 6,0m. In den Bohrungen RKB 1 bis RKB 3
(Bohrungen sidlich der Bussardstral3e) nahmen die grobkérnigen Bestandteile zu Tiefe zu.
Einzig in der Bohrung RKB 1 (hahe Kreuzung BussardstralRe/Rohrhaldenstraf3e) von 0,95 bis
1,4m sandige und schluffige Kiese in mitteldichter Lagerung in die Tone eingeschalten.

In den Aufschlissen RKB 2, RKB 4 und RKB 5 wurden unterhalb der Tone stark schluffige
Flusskiese festgestellt. Die Kiese enthalten sandige und tonige Beimengungen und reichten
bis zur maximalen Aufschlusstiefe. Die Konsistenz der tonigen Matrix war steif bis halbfest.
Es wurden keine Festgesteine aufgeschlossen.

Hydrogeologische Situation:

In keinem der Aufschliisse wurden Wasserzutritte bzw. Wasserstande verzeichnet. Es wur-
den jedoch lokal weiche bis steife Konsistenzen in den feinkérnigen Bdden sowie in der Mat-
rix der grobkorndominierten Bdden festgestellt, die auf temporére Wasserzutritte schlieBen
kann. Der Wasserspiegel sowie das Schichtwasserdargebot schwanken in Abhangigkeit der
Jahreszeit und der Witterungsverhéltnisse.

Versickerungsfahigkeit des Erdreiches:

Die im Untersuchungsgebiet tiberwiegend vorliegenden Tone weisen erfahrungsgemaf eine
Durchlassigkeit von < 1 x 10 ® m/s auf. Diese Horizonte sind gemaR der DWA-A 138 als
nicht ausreichend durchlassig flr eine Versickerung auszuweisen. Wird gegebenenfalls eine
Versickerung in die tieferen Kieslagen im Nordwesten des Baufeldes vorgesehen, sollte die
tatséchliche Durchlassigkeit Gber Sickerversuche Uberprift werden.

Bemessungswasserstand:

Gemal der durchgefiihrten Hochwasserrisikomanagment-Abfrage der LUBW liegt das zu-
kunftige Baugebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Unter Berlicksichtigung der im norddstlichen Baugebiet zur Tiefe festgestellten Kiese und un-
ter der Annahme einer Korrespondenz dieser mit dem nordlich verlaufenden Neckar ist der
Bemessungswasserstand fiir aufsteigendes Grundwasser im talseitigen, nérdlichen Ab-
schnitt des Baugebietes auf Héhe des HQ100 des Neckars und damit auf 336,1 m {. NN an-
zusetzen. Im hangseitigen Bereich des Baugebiets geht erfahrungsgeman keine Gefahr
durch aufsteigendes Grundwasser aus. Der Bemessungswasserstand liegt jedoch mehrere
Meter unterhalb der angenommenen Griindungssohle und wird im Weiteren nicht weiter be-
ricksichtigt.

Aufgrund der oberflachennahen stauenden bzw. gering durchléassigen Bdden ist von einem
temporaren Ein- bzw. Aufstau von Schicht-, Sicker- und Oberflachenwasser in den zukiinfti-
gen Arbeitsrdumen auszugehen.

Grindung von Einzelbauwerken:

Da das Baugebiet in der Erdbebenzone 3 liegt ist eine Baugrunduntersuchung fiir Einzel-
bauwerke unter Berlicksichtigung der Vorgaben nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020:32010-
12 und nach DIN 1054:2021-04 auf jeden Fall erforderlich.

Gebé&ude mit Unterkellerung: Ausgehend von einer vollgeschossigen Unterkellerung (Unter-
kante Bodenplatte = 2,50 bis 3,0 m unter Gelandeoberkante) sind folgende Verhéltnisse zu
erwarten. Im gesamten Baugebiet stehen in dieser Tiefenlage steife, lokal steife bis halbfeste
Tone von méaRiger Tragfahigkeit bei erhdhter bis hoher Setzungsneigung an. In diesen Hori-
zonten ist eine klassische Streifengrindung bedingt, eine Plattengriindung gut denkbar.

Im Sudwesten werden die Tragfahigkeit und die Setzungsneigung durch die unterlagernden
weichen Boden negativ beeinflusst, sodass in diesem Bereich erfahrungsgemal’ nur eine
Plattengrindung zur Ausfiihrung kommen kann. In Richtung Nordosten liegen in mittelbarer
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Tiefe unter den Tonen stark schluffige Kiese vor. Diese beeinflussen die Tragfahigkeit und
Setzungsneigung positiv.

Gebéaude ohne Unterkellerung: Nicht unterkellerte Gebaude bzw. deren Bodenplatten oder
Fundamentsohlen kommen bei einer Beibehaltung der aktuellen Gelandeoberflache eben-
falls in den Tonen zu liegen. Diese sind als eingeschrankt tragfahig und setzungsanfallig ein-
zustufen. Je nach tatséchlicher Konsistenz im Baufenster, sowie in Abhangigkeit der Bau-
werkslasten ist hier die Ausfihrung einer Streifen- oder einer Plattengriindung zu prufen.

6.2  Artenschutz/Habitatstrukturanalyse

Auf das Ausgleichskonzept des Biros Menz Umweltplanung, Tibingen, vom 27.03.2018, er-
ganzt am 10.01.2023 wird fur die nachfolgenden MalRBhahmen verwiesen.

6.2.1 Methodik des Gutachtens

Der vorliegende Fachbeitrag stellt in erster Linie die artenschutzrechtlich relevanten Sach-
verhalte in Verbindung mit dem geplanten Bauvorhaben dar.

Die naturschutzrechtlichen Angaben wurden so aufgebaut, dass eine schrittweise Priifung
der artenschutzrechtlichen Belange moglich ist. Dabei sind folgende Fragen zu klaren:

- Welche Arten kdnnen durch das Vorhaben betroffen sein?

- Wie wirkt sich das Vorhaben auf diese Arten aus?

- Treten Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG oder § 19 Abs. 1 BNatSchG
ein?

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Rodungszeiten

e Zur Vermeidung von Verstt3en gegen das Totungsverbot gem. 844 Abs.1 Nr. 1
BNatSchG bei gehélzbriitenden Vogelarten missen notwendige Rodungsarbeiten
auB3erhalb der Fortpflanzungsperiode der Végel zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar durchgefiihrt werden

e Zur Vermeidung von Verstol3en gegen das Totungsverbot gem. 844 Abs.1 Nr. 1
BNatSchG bei Vogelarten der Agrarlandschaft muss die Baufeldfreimachung aul3er-
halb der Vogelbrutzeit d.h. zwischen Anfang Oktober und Ende Februar oder unmit-
telbar nach der Ernte erfolgen

CEF MafRnahmen

e Zur Vermeidung von Versté3en gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG mussen vorgezogene funktionserhaltende MafRnahmen zur Siche-
rung der o6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Feldlerche
ergriffen werden.

e Zur Vermeidung von Verstof3en gegen das Beschadigungsverbot gem. 8§ 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG mussen vorgezogene funktionserhaltende MafRnahmen zur Siche-
rung der okologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Feldsper-
lings ergriffen werden. Hierzu sind 3 Nistkasten in angrenzenden Streuobstbestan-
den, moglichst an jungen bis Mittelalten Ba&umen ohne natirliche Baumhohlen, zu in-
stallieren. Eine dauerhafte Pflege in Form einer jahrlichen Reinigung ist zu gewéhr-
leisten.

Im Jahr 2022 wurden weitere Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse und der Spelz-
Trespe durchgefihrt. Weder das Vorkommen der Zauneidechse noch der Spelz-Trespe

konnte im Untersuchungsgebiet erfasst werden.
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Begriindung in der Fassung vom 26.05.2025

Im Rahmen des Umweltberichtes fanden weitere Begehungen statt.
Genau Erlauterungen und Ausfiihrungen siehe Begriindung Teil B Umweltbericht.

7. Ziele und Zwecke der Planung

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

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Wohngebiet grenzt im Stiden an die einseitig bebaute BussardstralRe an, wel-
che nun durch eine weitere Hauserzeile komplettiert wird. Es ist eine durchgriinte Bebauung
mit einer Mischung aus Einzel- und Doppelhausbebauung vorgesehen.

Auf Grundlage der ErschlieBungsplanung (Stand: 27.06.2024) und des stadtebaulichen Kon-
zepts wird insgesamt eine wirtschaftliche ErschlieBung und eine ausgewogene Bebaubarkeit
ermdglicht.

Der norddstliche Teil des neuen Baugebiets grenzt an den dstlichen Ortsrand von Kiebingen
an die bestehenden Wohngebiete ,Mittlere Kreuzlesécker“ und ,Untere Kreuzlesacker® an.
Die neue ErschlieBungsstralRe bindet das geplante Wohngebiet direkt an die Ortsdurchfahrt
an. Durch die Lage der ErschlieBungsstrale am Rand des Geltungsbereichs sind zum einen
Grundstucksgrofien moglich, die Mehrfamilienhéduser (Geschosswohnungsbau) und Reihen-
hauser realisieren lassen, sowie die Option zur Erweiterung eines neuen Bauabschnitts in
Richtung Osten.

Insgesamt sind auf bis zu 32 Baugrundstticken je nach Dichte bis zu 90 Wohneinheiten fir
das gesamte Baugebiet vorgesehen.

Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Kiebingen folgende Bestandsfléachen fir Wohnbau-
flachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 26 ha 26 ha

Gemischte Baufla- rd. 8 ha (nur mit 50% anzusetzen!) | 4 ha

chen

Einwohner/innen: 2.114 (31.12.2021) 30 ha @ 70 EW/ha
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Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewertewerte (Einwohner / ha Brutto-
wohnbauland) vorgeben:

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Neckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadte bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hulben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tubingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
DuBlingen, Gomaringen, Mossingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Neckar.

Z (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner/ha Bruttowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadten
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ew/ha
Unterzentrum 70 Ew/ha
Kleinzentrum 60 Ew/ha
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion 55 Ew/ha

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage fur die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehdrde.

Der Regionalplan gibt nicht vor, dass diese Werte auch fir die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan) anzuwenden sind.

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen drtlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) beriicksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,Ortlichen“ Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen fiir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im Stadtebaulichen Entwurf sind 32 Baugrundstticke mit 78 bis 90 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstiick ein bis acht Wohneinheiten) vorgesehen.

Laut Statistischem Landesamt wurde fir das Jahr 2022 eine Belegungsdichte fur Wohnun-
gen in Rottenburg am Neckar von 2,1 EW/WE berechnet.

Fur das ca. 2,73 ha grofRe Plangebiet wird mit der geplanten Parzellierung voraussichtlich
folgender ,Dichtewert® erreich:

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
von 78 164
bis 90 189
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Pro Hektar ergeben sich folgende Werte:

Bruttowohndichte Plangebiet @ - Bruttowohndichte Kiebingen
von 60 EW / ha 69,4 EW / ha
bis 69 EW / ha 70,2 EW / ha
Mittelwert 65 EW / ha 69,8 EW /ha

Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 32 Baugrundstiicke:

16 Grundstiicke zwischen ca. 392 m? und 512 m2 — jeweils fur Einzel- oder Doppelhausbe-
bauung.

11 Grundstiicke zwischen ca. 171 m2 und 282 m2 — jeweils fir Reihenhausbebauung.

5 Grundstticke fur Geschosswohnungsbau

Gebaudestellung:

Es kann auf eine zwingende Gebaudestellung verzichtet werden und den Bauherren mehr
Gestaltungsfreiheit eingerdumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie ermdglicht wer-
den.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt aus nordlicher Richtung Uber eine direkte An-
bindung der PlanstralRe A an die Ortsdurchfahrt. Aus westlicher Richtung wird das Plange-
biet Uber die Verlangerung der BussardstralRe an das vorhandene Wohngebiet ,Mittlere
Kreuzlesacker® angeschlossen.

Die Zufahrtsstral3e (PlanstralRe A) ist mit einer Fahrbahnbreite (netto) von 5.70m geplant.
Die bestehende Bussardstral3e wird mit einer Fahrbahnbreite (netto) von 5.20m ausgebaut
und verlangert.

Der Stral3enausbau ist als Mischverkehrsflache geplant. Auf die Realisierung separater Geh-
wege soll auf Grund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden
Durchgangsverkehrs weitestgehend verzichtet werden. Die Ortsdurchfahrt wird durch die
PlanstralRe A mit einem einseitigen FuRBweg mit dem neuen Quartiersplatz verbunden.

Die Realisierung des Baugebiets wird insgesamt zu zusatzlichem Verkehr fiihren; dieser kann
vom vorhandenen und neuen StraRennetz aufgenommen werden.

Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und FuRBwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten, ggf. sind Teilumbauten erforderlich.

Zusatzlich wurde im Bereich des Weges 3 noch eine weitere Fuliwegverbindung festgesetzt,
der den vorhandenen Fulweg im Bereich der Gebaude Sonnenbergstrale 15 + 17 mit dem
Plangebiet verbindet.

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist die Herstellung eines mdglichst effizienten ErschlieRungssystems, das
wenige Offentlichen Parkpléatze im Bereich der inneren Erschlie3ung vorsieht. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ermdglichen eine Parkierung auf den privaten Baugrundstiicken,
d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstiicken untergebracht wer-
den. Fur Besucher sind Kurzzeitparkplatze im Bereich des neuen Platzes vorgesehen.

In den Bereichen des Geschosswohnungsbaus (WA3 + WA4) ist fur den ruhenden Verkehr
eine Tiefgarage geplant.
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7.3 Konzept fir Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Im Bereich der ErschlieBungsstrallen sind Baumbeete vorgesehen, ebenso sind Neupflan-
zungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken unter Verwendung von ein-
heimischen Laubb&dumen, Obstbdume und Strauchern zur Erhaltung des Artenspektrums der
Vogelwelt festgesetzt. Weiterhin werden Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung ge-
troffen.

Fur die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung wird am sudlichen Siedlungsrand
eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Der 6stliche Siedlungsrand wird bis zur Realisierung des 2.BA durch die 6ffentliche Ver-
kehrsflache abgeschlossen. Der finale Siedlungsrand wird tGber diesen weiteren Bauab-
schnitt ausgebildet.

Der AulRenbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevolkerung weiterhin Uber das geplante
und vorhandene Wegenetz erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1 a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen, sowie der StralRenbreiten auf das
erforderliche Mindestmal? festgesetzt. Aus Griinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebs zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als
nicht vermehrbares Gut seine vielféltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach
wievor erfillen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen,
Bauabfallen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, kommt es nach der Bebauung zu
einem hoheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasserneubildung.
Insofern ist die Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal sinnvoll.
Begriinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Rickhaltung des Niederschlagswassers. Auf
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmaRige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht moglich. Zur Uberflutungsvorsoge wird die Entwasserung des Plangebiets im
Trennsystem erfolgen.

7.5 Konzept Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzungen von Griinflachen und Bepflanzungen, auch zur
Dachbegriinung verbessert:
¢ Die privaten Grundstucksflachen werden mit Laubbdumen und Strauchern begrint; in
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebotsflache).
e Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begriint.

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

Versorgung
Im Geltungsbereich werden Versorgungsanlagen (z.B. fur Elektrizitat) erforderlich.

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Gber die Stadtwerke Rottenburg geregelt,
sowie druck- und mengenmalfiig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung uber die EVR
gewahrleistet wird.
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Entsorgung (Entwésserung)

In der Bussardstrafe erfolgt die Entwasserung der bestehenden Bebauung und der neuen
Bauplatze, fir das hausliche Abwasser sowie das anfallende Niederschlagswasser, Giber den
bestehenden Mischwasserkanal.

Das anfallende Niederschlagswasser der Stra3enflachen wird in die neu zu erstellenden
Baumquartiere eingeleitet. Die Baumquartiere dienen begrenzt der Wasserriickhaltung sowie
eingeschrankt der Versickerung und Verdunstung. Die Baumquartiere werden mit einem
Uberlauf hergestellt, welche an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen wird.
Uberschussiges Oberflachenwasser entwéssert somit in das bestehende Mischsystem.

Die Entwasserung der neuen dstlichen ErschlieBung erfolgt im Trennsystem.

Das hausliche Abwasser wird Uber einen neu herzustellenden Schmutzwasserkanal, im Ein-
miindungsbereich der Kiebinger Stral3e / Sonnenbergstralle und im Einmindungsbereich
BussardstraRe/Sonnenbergstralie/Planstrale C, an das bestehende Mischwasserkanalnetz
angeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen, Hof- und Grunflachen werden an den
neu herzustellenden Regenwasserkanal angeschlossen.

Der neue Regenwasserkanal wird am dstlichen Ortsrand von Kiebingen an das in Richtung
Neckar verlaufende Grabensystem angeschlossen. Von diesem Anschlusspunkt verlauft der
neue RW-Kanal parallel zur Kiebinger StralRe bis zur Einmindung der PlanstralRe A in die
Kiebinger Stral3e. In diesem Bereich wird zur Reduzierung der Schmutzfracht bzw. der Be-
lastung des Regenwassers eine Regenwasserbehandlung vorgesehen. Von hier an verlauft
der neue RW-Kanal parallel zum MW-Kanal durch das ErschlielBungsgebiet in Richtung Su-
den bis zur Einmiindung Bussardstral3e/Sonnenbergstral3e/Planstral3e C.

In der Planstrafl3e A wird der aus Richtung Osten (Talweg) ankommenden Graben auf den
neuen RW-Kanal angeschlossen.

Im Einmindungsbereich BussardstralRe/Sonnenbergstralie/Planstrale C wird der aus Rich-
tung Stiden ankommende bestehende Graben an den neuen RW-Kanal angeschlossen.
Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, einen Teilstrom des Rohrhaldegrabens (Nachlauf von
Niederschlagsereignissen und Schneeschmelze) Uiber einen neu zu erstellenden Regenwas-
serkanal an den neuen Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Das Abhangen der bestehenden Entwasserungsgraben vom Mischwasserkanal fihrt zu ei-
ner Entlastung des bestehenden Mischwasserkanalnetztes.

Im Zuge der ErschlielBungsplanung wurden mogliche Synergieeffekte mit den Planungen des
Starkregenrisikomanagements gepruift.

Das anfallende Niederschlagswasser der StraRenflachen wird in den Bereichen, in denen es
aufgrund der StralRenquerneigung und Topografie mdglich ist, in die neu herzustellenden
Baumquartiere eingeleitet. Die Baumquartiere werden tiber einen Uberlauf an das oben auf-
gefihrte Regenwassersystem angeschlossen.

7.7 Energiekonzept

Warmeversorgung mittels eines kalten Nahwéarmenetzes

Im Neubaugebiet Krummes Gewand entstehen rd. 32 neue Gebdude. Diese sollen mittels
eines kalten Nahwarmenetzes umweltfreundlich und CO2-neutral mit Warme versorgt werden.
Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Ricklaufleitung in den Stral3en verlegt. Das War-
menetz wird mit einer Durchschnittstemperatur von etwa 8-10°C betrieben. Dieses Tempera-
turniveau wird Uiber Erdkollektoren aus dem oberflichennahen Erdreich gewonnen. Dazu wer-
den die Erdkollektoren in ca. 1,50m Tiefe auf einer Flache von rd. 20.000 m? ins Erdreich
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eingebracht um die ganzjahrig anndhernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Warmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kénnen.

Der Betrieb der Warmepumpen inkl. Strombedarf, Wartung und Instandhaltung obliegt den
Stadtwerken. Diese setzen dazu ausschlieRlich 100% Okostrom ein. Dem Kunden wird die
Jfertige* Warme geliefert und abgerechnet.

Wesentlicher Vorteil eines kalten Nahwarmenetzes ist, dass aufgrund der niedrigen Netztem-
peraturen keine Warmeverluste aus den Warmeleitungen ins umliegende Erdreich auftreten.
Im Gegenteil findet sogar ein Warmeeintrag in das Warmenetz statt. Des Weiteren ertffnet
sich die Moglichkeit, die Gebaude im Sommer Uber die Warmepumpen passiv zu kihlen.

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mit immensen Investitionen verbunden. Es missen
geeignete Flachen fir die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kénnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine moglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Gebaude Uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang (Erlass einer gesonderten Satzung) an das Warmenetz angeschlossen
werden. Nur so kénnen die spateren Betriebsbedingungen bereits in einer frihen Phase des
Projektes soweit gesichert werden, dass die wirtschaftlichen Risiken kalkulierbar sind.

Stadtwerke
Rottenburg

Das Warmenetz ohne Verteilungsverluste. Durch die niedrige Temperatur im
Kalten Nahwarmenetz entstehen keine Verluste.

Was ist Kalte Nahwarme?

So funktioniert Kalte Nahwarme

® |In ca. 1,5 m Tiefe sind Erdkollektoren
eingebracht, die Warme aus dem
Erdreich aufnehmen

¢ Sie nutzen ganzjahrig die
Temperatur von im Mittel 8-10 °C

® In den Gebauden wird das
Temperaturniveau fur
Raumtemperatur und Warmwasser
durch Warmepumpen angehoben

® Einbau und Betrieb der e
Warmepumpen erfolgen
durch die Stadtwerke Zeichnung: Naturstrom AG

rostrom rogas rowédrme rowasser robad robus roparken

7.8 Umweltbelange / Ausgleichsmalinahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine Umweltpri-
fung durchzufiihren. Die Umweltprifung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der in Teil B beigefiigte Umweltbericht wurde von Menz Umweltplanung,
Tubingen erarbeitet.
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Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkung sind im Gebiet die Neuversie-
gelung von Flachen durch Bebauung und Erschliel3ung sowie die Umwandlung von Flachen
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Wiesen/Acker in Gartenflachen) zu erwarten.
Die Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzguter Boden, Tieren und Pflan-
zen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden
im Plangebiet neue Lebensrdume geschaffen (Grunflachen zur ein- und Durchgrinung, Gar-
ten mit Baumen, begriinte Dachflachen, Baume in Grunflachen). Die Neuversiegelung von
Flachen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff muss
entsprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Bebauungsplan Mal3Bhahmen innerhalb
des Plangebiets festgesetzt. Die Eingriff-Ausgleichbilanzierung ist im Umweltbericht abgear-
beitet.

Im Ergebnis verbleibt fir das Schutzgut Boden sowie flr das Schutzgut Lebensrdume und
Arten dennoch ein Ausgleichsdefizit von 168.568 Okopunkten. Diese werden iiber das Oko-
konto der Stadt Rottenburg am Neckar abgerechnet.

Malf3- MaRnahme (Kurztitel) :
Kategorie:
nahme
1 Schutz vorhandener Streuobstbestande Y
und Entwicklung von Magerwiesen
5 Zeitliche Beschrankung der Gehdlzfallun- v
gen und des Gebaudeabbruchs sa4
3 Anlegen von Blihstreifen zum Schutz v
der Feldlerche s
4 Installation von Nisthilfen fur Feldsperlinge Vsa4
5 Pflanzung von Baumen zur Durchgri- M/A
nung des Gebiets
6 Entwicklung einer Mageren Flachland- A
Méahwiese
7 Entwicklung magerer Wiesen mit Baumbe- A
stand im Baugebiet
1V = VermeidungsmaRnahme, Vs = VermeidungsmalRnahme nach § 44 BNatSchG,
M= Minderungsmafnahme, A = Ausgleichsmaf3nahme, E = Ersatzmaf3hahme

Artenschutz

Im urspriinglichen Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB war im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erforderlich,
um Verbote gemaf § 44ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschliel3en. Naheres,
auch zu den erfolgten tierokologischen Untersuchungen, s. Kap. 6.2.

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleibenden Vermeidungsmaflinahmen werden in die-
ser Begrindung unter Pkt. 6.2 Artenschutz/Habitatstrukturanalyse und Teil B Umweltbericht
erlautert.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen® als ,All-
gemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebietsart dient entsprechend

ihrer Zweckbestimmung geman 8§ 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
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Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zulassigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Mdglichkeit kbnnen Versorgungseinrich-
tungen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he baulicher
Anlagen (maximale Trauf-, First- oder Geb&udehohe) definiert. Hierbei wurde sich an der be-
reits bestehenden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4 (Ausnahme: WA 2 = 0,6), entsprechend der Ei-
genart des Gebiets ,Allgemeines Wohngebiet” und der GrundstiicksgréfRen. Die Grundfla-
chenzahl kann im WA 1 und WA 2 entsprechend 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden. Die zulassige Grundflache darf im WA 3 und WA 4 durch
die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden (8§ 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

Fur die Hohenentwicklung der Gebaude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandene Baustrukturen und das Landschaftsbild beriicksichtigt,
aber auch eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstticke.

Die maximale Trauf-, First- bzw. Gebaudehdhe werden auf den Hohenbezugspunkt bezogen
und werden einer zwei- und dreigeschossigen Bebauung entsprechen.

Die Lage des Hohenbezugspunktes (HBP) ist flr jedes Grundstiick in der Planzeichnung
zeichnerisch dargestellt.

Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Randeinfassung) der fiir die ErschlieRung des betref-
fenden Grundstucks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen
Grundstucksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstucks.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache
sind nur fir die Baugrube und notwendige Zugange und Zufahrten zulassig. Zur Belichtung
von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Gelandes bis max. 90cm zulas-

sig.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, hdchstzulassige Zahl von
Wohnungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundstuckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen l&sst ein hohes
Maf3 an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung ermdglicht gute aktive und passive Nutzungen der Son-
nenenergie.

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermoglicht die Realisierung von Wohngeb&auden in offener Bau-

weise. Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Wohngebieten
Seite 17 von 23



Bebauungsplan "Krummes Gewand" in Rottenburg am Neckar — Kiebingen
Begriindung in der Fassung vom 26.05.2025

sind tUberwiegend freistehende Einzel- und wenige Doppelhduser zu erwarten. Dariiber hin-
aus ermdoglicht das Planungskonzept auch die Moglichkeit zur Realisierung von verdichteten
Wohnformen wie Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser als Einzelhduser) und Haus-
gruppen (Reihenhéauser). Die Gebaudelangen der Mehrfamilienhduser und der Hausgruppen
wurden auf 20 m bzw. 35 m begrenzt, so dass die Kérnung im Gebiet nicht zu heterogen
wird.

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist wie folgt geregelt.

WA 1, WA 2 WA 4
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo --
Reihenhaus 1 Wo --

Mit dieser Festsetzung werden eine unangemessene Verdichtung und die damit verbunde-
nen Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden, aber auch einer angemes-
senen Nutzung der Grundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs Rechnung getragen.

Im WA 3 wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebéaude nicht begrenzt. Begriin-
det wird dies, da sich im Gebiet ein Mix aus Wohnformen entwickeln soll, der ebenfalls klei-
nere Wohnungen zulésst.

8.4 Flachen fur Nebenanlagen, Flachen flr Stellplatze und Garagen

Zur offentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.

Dieses Ziel wird ebenfalls mit der Beschrankung, dass ebenerdige Stellplatze in der Vorgar-
tenzone nur auf der Halfte der Gebaudelange zulassig sind, verfolgt. Bei der Umsetzung von
Reihenhausbebauung im WA2 wird auf die Beschrankung, auf Grund der Grundstlickszu-
schnitte, verzichtet.

Des Weiteren sind Stellplatze, Gberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Ga-
ragen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafiir gesondert festge-
setzten Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die riick-
wartigen Grundstiicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewabhrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten* Stralenraum einen Abstand von 1,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es auf3erdem den Bereich zwischen dem Ge-
baude und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entspre-
chende Festsetzungen so weit wie mdglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten.
Aus diesem Grund durfen an Carports auch keine Seitenwdnde angebracht werden. Die Vor-
garten sind gartnerisch zu gestalten.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind

nur im WA 3 und WA 4 zulassig. Die Garage muss innerhalb der tberbaubaren Grund-

stucksflache und der dafir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

8.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
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Im Bebauungsplan werden die fir die Erschliel3ung erforderlichen éffentlichen Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

Die innere ErschlieRung ist im gesamten Geltungsbereich als Mischverkehrsflache mit einem
Ausbauquerschnitt der Planstral3e A von 5,70 m (netto) geplant. Der zeichnerische Teil bein-
haltet auch die unterirdischen Fundamente / Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine
Breite von 6,30 m (brutto).

Die bestehende Bussardstral3e wird mit einer Fahrbahnbreite von 5.20 m (netto) und 7.00 m
(brutto) ausgebaut.

Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen Ver-
kehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Im Stden wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" festge-
setzt. Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als ¢ffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
bzw. zu erhalten.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsflachen, - anlagen und -leitungen

Im Gebiet ist eine Versorgungsflache fur Elektrizitat, Kalte Nahwarme und Breitbandausbau
gesichert.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten sowie Straf3enleuchten im Randbereich zulassig und von den Grundstuickseigenti-
mern zu dulden.

8.7  Offentliche und private Grunflachen

Es sind offentliche Grunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der Unterwuchs ist als pflegeex-
tensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und zu pflegen. Damit wird ein, wenn
auch begrenzter, Lebensraum fir Insekten und Kleinsauger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers fur Vogel ist.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kdnnen
in den offentlichen Grunflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten.

Im Bereich der BussardstralRe sind 3 private Griinflachen festgesetzt.

8.8  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Artenschutz

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 Dachbegrinung getrof-
fen.

An der Sudgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie
Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen um eine Ortsrandeingriinung herzustellen. Aul3er-
dem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur Durch-
grinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.
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Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschréankung der Baufeldbereinigung und der
Gehdélzrodungen auf den Zeitraum Winter sowie weitere Vermeidungs- und CEF-
Mafnahmen um Vdégel nicht zu gefahrden.

Die Dachbegrinung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fur das
Mikroklima als auch fiir die Regenwasserrickhaltung von groRer Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei allen Dachern baulicher Anlagen bis einschlief3lich 15° zwingend vorge-
geben. Solaranlagen sind in Kombination mit der Dachbegriinung maoglich. Die Anlagen sind
S0 umzusetzen, dass die vorgegeben Dachbegriinung weiterhin Bestand hat. Eine kombi-
nierte LOsung erhoht die Leistungsfahigkeit der Solarmodule, da mit der Dachbegriinung
eine Temperatursenkung einhergeht und dadurch Wirkungsgrad des Solarmoduls erhdht
wird.

8.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen

Fur die offentlichen Grunflachen und privaten Baugrundstucke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind ab einer Grundstiicksgrof3e von 300 m2 ein stand-
ortgerechter Laubbaum, ab einer Grundstlicksgréf3e von 700 mz2 sind zwei standortgerechte
Laubb&ume zu pflanzen. Es sind Baume der Pflanzliste 7 zu verwenden. Abgangige Baume
sind nachzupflanzen.

Dacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begri-
nen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Diese Festsetzungen zielen auf die Eingriinung der Baugrundstticke und die landschaftsge-
rechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhaltung soll
auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird und
die 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

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

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten und als Streuobstbaume
dauerhaft zu unterhalten. Abgéangige Baume sind durch Nachpflanzung von Obstbaumhoch-
stdmmen zu ersetzen.

Das Grinland unter den Obstbaumen ist zur magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu un-
terhalten.

8.10 Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers

Die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen entlang der ErschlieBungsstral3en wur-
den aus der ErschlieRungsplanung (Biiro Raidt und Geiger, Rottenburg a.N. vom
27.06.2024) tibernommen und sind im zeichnerischen Teil dargestellt.

9.0 Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur duf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-

anlagen, Einfriedungen, privaten Stiitzmauern, Au3enantennen und Freileitungen soll ein
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einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
bietes erreicht werden. Der &uReren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der
Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung wird zum ei-
nen auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und werden auch die aktuell nach-
gefragten Bauformen bertcksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Gebaudetyp ent-
sprechend festgesetzt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch
erwiinscht, sofern die festgesetzte Dachbegrinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestan-
derte Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert wer-
den.

Die ortlichen Bauvorschriften fur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar
an und sichern &hnliche Rahmenbedingungen fir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wahlen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im
vorliegenden Bebauungsplan ,Krummes Gewand* die Dachneigung abhangig von der ge-

wahlten Dachform von 15° - 40° mdglich.

Schottergarten

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

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermégen in Abhangigkeit
von der Gréf3e der anzuschlieRenden unbegriinten Dachflache auf jedem Baugrundstiick ge-
fordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurlickgehaltene Nieder-
schlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlick verwendet wer-
den.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die ortlichen Bauvorschriften zur
Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die aktuellen
Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hinter-
grund der spezifischen Situation (geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens)
wieder.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Uber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt; fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze
und fur Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache
verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhdhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgrinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in l&ndlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhdhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
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ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend auf3erhalb der gering dimensionierten offentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhdltnisse zu ver-
meiden. Im Baugebiet selbst ist nur eine begrenzte Anzahl 6ffentlicher Parkplatze ausgewie-

sen.

10. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat weitgehend die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verflgt somit Gber die

Flachen im Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.
11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 2,73 ha

Gesamtflache

2,73 ha | 100 %

Wohnbauflache

1,67 ha | 61,2%

Verkehrsflachen (mit Verkehrsgriin)

0,55 ha | 20,2%

Offentliche Griinflachen

0,42 ha | 15,5%

Versorgungsflachen

0,005ha| 0,2%

Private Grinflache

0,08ha| 2,9%

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar

durchgeflhrt

FNP-Berichtigung Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am

Neckar durchgefuhrt

Vermessungskosten (brutto):
Bestandsaufnahme Baugebiet

Fachgutachten und -planungen (brutto):
Stadtebaulicher Entwurf

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Umweltbericht

Baugrund- und Griindungsgutachten

Archéologie (brutto):
Archéaologische Sondagen

MafRnahmen fir den Artenschutz (brutto):
(gdfls. Reptilienzaun)

ErschlieBungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Stral3e)

StrafRenbau incl. StralRenbeleuchtung (einschl. Planungskosten)
Kanalisation (Anteil Stral3enentwadsserung)

ca. 16.184 €

ca.4.165 €
ca. 7.314 €
ca. 9.795 €
ca. 4.430 €

ca. 7.192 €

N.N. €

53.000 €
2.032.000 €
600.000 €
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13. Folgekosten

Fur Grunpflege, Strallenbeleuchtung, Straen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, Stral3enreinigung, Winterdienst) werden nach der Erschliel3ung
jahrliche Folgekosten von 45.209 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 26.05.2025

Dunja Kornmdller Nathalie Millan Cerezo
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

Seite 23 von 23



