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1 Planungsanlass und Planbereich

In der stadtebaulichen Begriindung zum Bebauungsplan ,Beim Friedhof* (Stand: Ent-
wurf vom 31.07.2025) wird ausgefihrt, dass sich der Wohnflachenbedarf durch die Be-
volkerungsentwicklung der letzten Jahre erhdht hat und trotz vielfaltiger Mallnahmen
zur Flachenaktivierung der Bedarf jedoch nicht in allen Stadtteilen von Rottenburg am
Neckar alleine durch die Innenentwicklung gedeckt werden kann. Die innerortlichen
Flachenpotenziale von Seebronn kénnen auf absehbarer Zeit kaum aktiviert werden.
Die Stadt hat haufig keinen direkten Zugriff auf bestehende Baullicken, da sich die FIa-
chen Uberwiegend in Privateigentum befinden. Die Flachenverflgbarkeit ist folglich
stets abhangig von der Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Eigentimer.

Vor diesem Hintergrund soll im Stadtteil Seebronn ein neues Wohngebiet ,Beim Fried-
hof“ mit etwa 20-24 Bauplatzen ausgewiesen werden.

Das zu Uberplanende Gebiet ,Beim Friedhof* befindet sich am nordéstlichen Ortsrand
von Rottenburg am Neckar — Seebronn und wird Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan im Westen als gemischte Bauflache,
im Osten als Flache fir die Landwirtschaft und ansonsten als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Die Flurstlicke im Plangebiet befinden sich alle in stadtischem Besitz.

Zuletzt ist in Seebronn im Jahr 2004 ein neues Wohngebiet ,Hinter dem Dorf 1* ausge-
wiesen worden. Mittlerweile sind dort fast alle Bauplatze verkauft und bebaut. Ein ge-
planter zweiter Bauabschnitt "Hinter dem Dorf 2" wurde nicht mehr realisiert, da die
Stadt nicht alle erforderlichen Grundstiicke erwerben konnte. Stattdessen soll nun das
Plangebiet ,Beim Friedhof* entwickelt werden.

Mit der Ausweisung des Wohngebiets soll die ungebrochene Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken befriedigt und die Verfligbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert
werden. Die Siedlung schlief3t dadurch kinftig zum Friedhof auf und integriert diesen.
Der Ortsrand soll durch das Planvorhaben abgerundet und eingegriint werden. Hierfir
ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Im Wohnbaulandprogramm 2025 war das Plangebiet noch als ,GaRlesacker” bezeich-
net und anders abgegrenzt.

2 Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhiltnisse

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die-
ses Anpassungsgebot gilt insbesondere bei Anderungen des Flachennutzungsplans.

Fir das Gebiet der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg am
Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach sind die Ziele des Re-
gionalplans Neckar-Alb 2013 mal3gebend.

Das Plangebiet ist im Regionalplan grétenteils als geplante Siedlungsflache fir Woh-
nen und Mischgebiet ausgewiesen. Das Flurstick 1923 istim FNP nicht als geplante
Wohnbauflache dargestellt, weil friiher ein Abstand zum Friedhof eingehalten werden
musste. Heute ist das nicht mehr so. Daher soll auch dieses Flurstick als Wohnbaufla-
che entwickelt werden.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten Nut-
zungsabsicht entgegenstehen.
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3 Standortalternativen

Die Entwicklung des Plangebiets ,Beim Friedhof ist ein Teil des ,Wohnbaulandpro-
gramms 2025“ und wurde im Ortschaftsrat mehrfach behandelt.

Es handelt sich um eine Flache, welches am Ortsrand an ein Wohn- und Mischgebiet
angrenzt. Durch die Einbindung des Plangebiets in die vorhandene Siedlungsstruktur
und die Anbindung an den Friedhof, wird die Arrondierung des Siedlungskérpers, so-
wie die Ausbildung eines klar ablesbaren und geschlossenen und begriinten Ortsrands
im Norden geschaffen.

Vor diesem Hintergrund entspricht die Lage den Zielsetzungen der Raumordnung.

4 Inhalte der Plananderung
Inhalt der 53. Anderung des Flachennutzungsplans der VWG ist zum einen die Auswei-
sung einer Wohnbauflache, zum anderen die Umwandlung einer landwirtschaftlichen
Flache und einer Teilflache eines Mischgebiets in ein Wohngebiet. Das Plangebiet ist
im Flachennutzungsplan im Westen als gemischte Bauflache, im Osten als Flache flr
die Landwirtschaft und ansonsten als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Die gesamte Anderungsflache betragt ca. 1,15 ha.

5 Flachenbilanz

Geplante Veranderungen in der Darstellung des Flachennutzungsplans:

Wirksamer FNP 2010 42. FNP-Anderung

Mischgebietsflache ca. 0,12 ha

- Bestand

Wohnbauflache Planung ca. 0,71 ha

- Bestand

landwirtschaftliche Flache ca. 0.32 ha

- Bestand

Wohnbauflache ca. 1,15 ha

Summe ca. 1,15 ha ca. 1,15 ha
6 Verfahren

Die Flachennutzungsplananderung Nr. 53 erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Beim Friedhof“. Das Regelverfahren nach §§ 2 BauGB wird angewendet.
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Fir das Bebauungsplanverfahren wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 27.06.2024 bis zum
22.08.2024 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
08.07.2024 bis einschlieRlich 22.08.2024.

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die frilhzeitige Behdrdenbeteiligung
wird im Rahmen des Flachennutzungsplanes verzichtet, da diese bereits im zweistufi-
gen Bebauungsplanverfahren durchgefihrt wird.

7 Umweltbericht/ Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 und § 2a BauGB als ,umfassender” Be-
bauungsplan durchgefiihrt mit Umweltpriifung, die in Form des Umweltberichtes doku-
mentiert wird.

Artenschutz

Um gutachterlich auszuschliel3en, dass durch die Realisierung des Planvorhabens ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 (BNatSchG) eintreten,
wurde 2018 eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung auf Grundlage einer Habi-
tatstrukturanalyse durchgefiihrt. Dazu erfolgte am 21.03.2018 eine Ortsbegehung; sei-
nerzeit wurde das Plangebiet noch als ,GaRlesacker bezeichnet und anders abge-
grenzt.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung aus 2018 fanden sich keine Hin-
weise, die einen Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde erwarten lassen.
Das Fachgutachten ist aber zwischenzeitlich verjahrt. Die erforderliche Aktualisierung
der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung ist Anfang 2024 erfolgt und hat die bisheri-
gen Ergebnisse bestatigt:

Am Uberplanten Lebensraum haben sich seit der 2018 durchgeflihrten Aufnahme keine
relevanten Veranderungen ergeben. Die strukturarmen Acker sowie eine kleine Wiese
und eine Weide bieten ein geringes Habitatpotenzial flir europarechtlich geschitzte
Fledermaus- und Vogelarten, dabei liegt ihr wesentlicher Nutzungsaspekt bei der Nah-
rungssuche. Weitere artenschutzrechtlich zu beriicksichtigende Habitatstrukturen sind
nicht vorhanden, es gibt keine belastbaren Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich
bedeutsame Artengruppen oder Arten im Gebiet. Ein Eintritt der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG durch die geplante Gebietsentwicklung ist nicht
zu erwarten. Weitere Untersuchungen sind nicht notwendig.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Beim Friedhof* wurde vom Biro HPC, Rot-
tenburg, ein umfassender Umweltbericht erarbeitet; dieser ist dem Bebauungsplan gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB als separater Bestandteil der Begriindung beigeftigt.

Da der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert wird, dienen die Ergebnisse
des Umweltberichts auch fir die Begriindung zur 53. Anderung des Flachennutzungs-

planes.

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die ge-
plante Bebauung und die vorgesehene innere ErschlieRungsstralie sind als Eingriffe in
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Natur und Landschaft zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und bio-logische Vielfalt sowie Boden. Fiur den Menschen sowie die Umwelt-
schutzguter Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind auch un-
ter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen lediglich geringfu-
gige, unerhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung mit entsprechender Aktuali-
sierung wurden auf3erdem Belange des besonderen Artenschutzes gepruft: Dabei wur-
den keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf europarechtlich geschutzte Tier-
und / oder Pflanzenarten ermittelt.

Die im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Plangebiets sind im
Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise berlicksichtigt. Sie
umfassen Maflnahmen zum Schutz von Boden, Grundwasser und Klima, zum Schutz
von Insekten, Fledermausen und Vogeln, sowie zur Ein- und Durchgrinung.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zu-
lassige Versiegelung von Béden und den Verlust der dort vorhandenen Vegetation /
Lebensraume zuriickzufiihren ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinter-
nen MalRnahmen ein Kompensationsdefizit von 147.940 Okopunkten. Dies soll Giber
MaRnahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar kompensiert werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abhangig von den prognosti-
zierten Auswirkungen und den entsprechenden Mal3nahmen zur Minderung und zum
Ausgleich. Durch eine Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der Ausgleichsmal-
nahmen soll gewahrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergese-
henen Auswirkungen nach sich zieht.

Fir eine vertiefte Darstellung wird auf den Umweltbericht (Teil B der Begriindung zum
Bebauungsplan) verwiesen.

Rottenburg am Neckar, den 31.07.2025

Isabelle Gohner Thomas Krug
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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