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Gar .
Steigacker Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 18.02.2025
| e L R Ortsiibliche Bekanntmachung 28.02.2025
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.03.2025 bis 09.04.2025
ZEICHENERKLARUNG Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
(gem. Planzeichenverordnung von 1990) gesonderter Textteil sowie Ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 08.01.2025
1. Art der baulichen Nutzung Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig 6. Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und W Boschung Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 08.01.2025 / 09.12.2024
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO) Aéb& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete Nur Einzelhi dH fissi und sonstige Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken Hshenfin - Hsh o Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 01.07.2025
ur Einzelhauser und Hausgruppen zulassig 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB 6henlinien mit Hohenangaben L ,
(§ 4 BauNVO) ﬁ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO & > ' . HGB) Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
R . gesonderter Textteil sowie Ortliche
D Versorgungsflache Elektrizitat Bauvorschriften in der Fassung vom 08.01.2025
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB) Begrundung in der Fassung vom 08.01.2025
2. Mal} der baulichen Nutzung 4. Ofentliche Verkehrsfliachen 9 Nachrichtliche Ubernahmen Umweltbericht in der Fassung vom 09.12.2024
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) , s . o - . .
7 Planunaen. Nutzunasregelunaen. MaBnahmen und Flachen fiir MaRnahmen Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
GRZ Grls.lan'ggaCfdl1e[\rllza‘|h:_3 B & 16. 17 19 BauNVO Ofentliche Stralenverkehrsflachen Zl..lm Schugtz ’ZUI’ Pfleg% un% Zur%nt;/vicklung von Natur und Landschaft geplante Grundstiicksgrenze ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.
S. r. 1 BauGB, , 17, au ; I
¢ S ) (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) Rottenburg am Neckar, den 14.07.2025
TH1/2 Traufhohe als Hochstgrenze Ofentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung : Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Nr. geplantes Baugrundstiick
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO) (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und.Abs. 6 BauGB) :[P19]9  Strauchern und sonstigen Bepflanzungen @ gez. A. Schwieren gez. T. Krug
s - Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB) ; o -
FH Firsthohe als Hochstgrenze - Verkehrsarii ) Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem (Hochwasserlinie HQ Birgermeisterin StadtplanLuer:gJ:fmtz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO) (§eg E\bf%ﬂ:\lnr 1 BauGE) ‘ (B§agr2f>san1pﬂle;n;§n8uchstabe 2) und Abs. 6 BaUGE) extrem) nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Wiirtteberg von
. . ; : : : : : 23.11.2012/08.02.2016" Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Gebaudehohe als Hochstgrenze
GH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
' ' ’ ’ cow Rottenburg am Neckar, den 10.10.2025 _gez. T.Krug
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB) g TS ——
8. Sonstige Planzeichen NUTZUNGSSCHABLONE Stadtplanungsamtes
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Fullschema WA1, WA2, WA3, WA4
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 5. Grinflachen == Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans - N
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) I I (§ 9 Abs. 7 BauGB) Art der baulichen . KREIS TUBINGEN
B%“g't')e”ﬁeN > BauGB. & 23 BauNVO ) " I— ' Nutzung Grundflachenzahl GRZ _ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
S s. 1Nr.2BauGB, § ad Offentliche Griinflache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder ) ) ) STADTTEIL DETTINGEN
Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 15 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB) % Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets maximale Traufhéhe 1 Bauweise
a § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO (z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO ) . . BEBAUUNGSPLAN
| | | . y ) maximale Traufhdhe 2 Art der Bebauung .
) GalcP Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
o) Ol;fe:s B1atlilwe2|s§ GB. & 22 BauNVO [TGA und Gemeinschaftsanlagen maximale Firsthéhe | maximale Gebdudehéhe
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 Bau (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) "Steigacker”
Nur Doppelhauser zulassig Zweckbestimmung: Ga = Garage
A 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO Tgi Z %%:%ertage (Parkplatz) Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 08.01.2025 Rechtsverbindlich seit 10.10.2025
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Urheber und Nutzungsbedingungen


ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

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

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

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

Grundflachenzahl
GRZ | (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO )

Traufhdhe als Hochstgrenze
TH1/21 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

Firsthohe als Hochstgrenze
FH | (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

Gebaudehohe als Hochstgrenze
GH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

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

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

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

Offene Bauweise
0 § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Nur Doppelhauser zulassig
@ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
/ED\| 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
@ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

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

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

Ofentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Verkehrsgrun
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

* ¥ > (§9Abs.1Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

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

Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 15 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

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

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

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur Malinhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

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

. Baume anpflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

[ ] . ,
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

I I (59 Abs. 7 BauGB)
E=wd
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
®®~®1 Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )
Ga/CP Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
ITGA und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung: Ga = Garage
CP = Carport
TGA = Tiefgarage (Parkplatz)

i

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

Hohenlinien mit Hohenangaben

9. Nachrichtliche Ubernahmen

geplante Grundstucksgrenze

Nr. geplantes Baugrundstick

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

NUTZUNGSSCHABLONE
Fallschema WA1, WA2, WA3, WA4

Art der baulichen Grundflachenzahl GRZ

Nutzung
maximale Traufhdhe 1 Bauweise
maximale Traufhéhe 2 Art der Bebauung

maximale Firsthohe maximale Gebaudehohe
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- KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL DETTINGEN
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»oteigacker®

Texttell vom 08.01.2025

A ' -
—lmT

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den 14.07.2025

gez. A. Schwieren gez. T. Krug

Birgermeisterin Leitung des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 10.10.2025 gez. T. Krug

Leitung des
Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Steigacker" treten alle bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auf3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 12. November 2024 (GBI. S. 2024 Nr. 98) geéndert worden ist.
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

11

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 1 — 11 BauNVO

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

Zulassig sind im WA 1 bis 3:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

GemanR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse (Z) i.V.m. der H6he baulicher Anlagen (maximale Trauf-,
First- und Gebaudehohen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

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

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Anlagen die nach § 19 Abs. 4
BauNVO angerechnet werden mussen, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf im WA 3 durch die Grundflache von baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden (8 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

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

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als Hochst-
mal} je Geb&ude festgesetzt.

Z =
WA 1, WA2 WAA4 2 Vollgeschosse = 1
WA 3: 4 Vollgeschosse = IV=1UG +Il +1DG

Die im WA 3 unterhalb StralRenniveaus gelegenen Geschosse (UG) dienen aus-
schlieBlich der Unterbringung von Stellplatzen/Garagen, Keller- und Nebenraumen
(vgl. Ziffer 1. 5.2).
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

2.3

Hohe der baulichen Anlagen
88 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH), First- (FH) oder Gebaudehthen
(GH) festgesetzt, diese beziehen sich auf die Erdgeschossfuf3bodenhdhe (EFH). Als
EFH qilt die Oberkante Rohful3boden (OK RFB).

Die Traufhéhe (TH1+TH2) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Aul3enkante
des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aul3enkante des Gebau-
des gelten Wénde.

Die Firsthohe (FH) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
haut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten Pultdachern ist die

Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit der Dachhaut
(siehe auch ziffer II. 1.1).

Die im Plan eingetragene maximale Traufh6he 2 (TH2) entspricht bei Pultdachern der
maximalen Gebaudehdhe.

Bei Flachdachern gilt die angegebene maximale Geb&udehthe (GH). Als maximal
zulassige Gebaudehohe gilt die Hoéhe des hdchsten Punktes der Dachhaut. Bei Da-
chern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Ab-
schluss der Attika.

FH FH

TH2

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdacl

TH1, TH2, FH, GH: siehe Planeinschrieb

Die Erdgeschossfullbodenhdhe ermittelt sich aus dem Bezugspunkt.

Die maximale EFH ist festgesetzt (siehe Tabelle unten).

Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Randeinfassung) der fir die Erschlie3ung des
betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafRgebli-
che ErschlielBungsstral3e ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks.

¥ \' i 1
)/\ \ e * oot .‘
'& L WASB < 0 - BZP = Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH

e ‘
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

Nr. Baugrundstiicke MaRgebliche maximale Erdgeschoss-
(geplant) ErschlieBungsstralle |fulBbodenhdhe (EFH)

1 bis 5 Planstralle A +0,50m

6 bis 10 Planstralle A +1,40m

11 bis 13 Planstral3e B +0,50m

14 bis 16 Planstral3e C +0,50m

17 bis 19 Planstral3e B +1,40m

Hohe baulicher Anlagen WA 1 WA 2, WA 4 WA 3
max. Traufhéhe (TH1) 6,00 m 5,80 m 6,50 m
max. Traufhéhe (TH2) 7,50m 7,30 m --
max. Firsthbhe (FH) 9,00 m 8,80 m 11,00 m
max. Gebaudehdhe (GH) 7,00 m 6,80 m 9,50 m

Die Traufhdhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
durfen die festgesetzte Traufhohe ausnahmsweise lberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische
Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdécher im WA 3:

Bei Ausfiihrung von Flachdachern im WA 3 muss das Dachgeschoss (oberstes
Geschoss) als Staffelgeschoss ausgefihrt werden.

Bei zurtickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelge-
schoss an der Gebaudelangsseite mindestens um 1,50 m von der Gebaudeaul3en-
kante des Hauptbaukdrpers zurtick zu versetzten.

Bei der Errichtung von zurtickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt im WA 3
als Traufhohe (TH1) der obere Wandabschluss (Oberkante der Deckenkonstruktion
der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) des aufsteigenden Mauerwerks. Aufge-
setzte Gelander oder Briistungen werden bei der Berechnung der Traufhthe nicht be-

riicksichtigt.

2

o

)

max. Gebdudehdhe/GH ?u’

o

3

TH1 3

Q

(0]

Gebédudetiefe Gebaudetiefe
Seitenansicht Draufsicht
3. Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise im WA 1, WA 2 und WA 4 wird als ,offene Bauweise“ festgesetzt. Es

sind nach Planeintrag Einzel- und Doppelh&user (WA 1 und WA 4) oder Doppelh&u-
ser (WA 2) zulassig.
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

4.1

4.2

5.1

5.2

Im WA 3 wird die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichen-
der Bauweise (a) gilt die offene Bauweise. Es sind Einzelhduser und Hausgruppen
zuldssig. Zuldssig sind jedoch nur Gebaude mit einer Lange bei:

- Einzelhauser bis zu 20 m

- Hausgruppen bis zu 35 m

Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fiir zulassige Anlagen genutzt werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB, 88 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist mit Nebenanlagen ein Mindestabstand von 2,50 m
einzuhalten. Je Baugrundstuck ist innerhalb der nicht tberbaubaren Grundstucksfla-
chen ein Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die
Gebaude sind) mit hochstens 20 m3 umbautem Raum zul&ssig.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte bzw. iberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®)
und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir
gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Als Carport gilt ein Gberdachter Stellplatz
ohne Seitenwande.

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

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der dffentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf hdchstens 50 v.H. der Gebaude-
lange zulassig, bei der Umsetzung von Reihenhausbebauung im WA3 wird auf die
Beschrankung verzichtet; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudeseite, vor der die
Stellplatze angeordnet werden.

Uberdachte bzw. Uiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®) diirfen die vordere
Baugrenze in der Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand von mindestens 1,0 m
zur StralRenbegrenzungslinie einhalten, sofern keine Wandverkleidungen angebracht
werden. Der Abstand wird gemessen an der Dachkante (nicht Stitzen).
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

7.1

Im WA 3 sind sogenannte Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen (TGA) sind Garagen/Stell-
platze unterhalb der Geléandeoberflache. Diese mussen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache und der dafiir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Im WA 3 ist bei geneigten Grundstlicken talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss
zulassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dirfen bergseitig die angrenzende 6f-
fentliche Verkehrsflache (OK Randstein) um max. 0,5 m Uberschreiten.

bergseits

OK Randstein bergseits
OK Randstein

TGA

naturliiche Gelandsoberfischs

Die aus dem Gelande herausragenden UG-/Tiefgaragenwande sind unter Beachtung
der Gelandeverhaltnisse anzubéschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften
Hecke gemaR Pflanzliste (siehe Ziffer IV. 5) oder mit einer Fassadenbegriinung ein-
zugrinen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

WA 1 WA2 WA4
Einzelhaus 3 Wo
Doppelhaushélfte 2 Wo

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

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflachen betragt bei
PlanstralRen (A, B, C): 6,00 (netto) / 6,30 m (brutto)*

*Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte 6ffentliche Verkehrsfla-
che enthalt auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinterbeton des Randsteins)
der Verkehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systemskizze unter Ziffer IV. 8)

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen all-
gemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache er-
folgt im Zuge der Ausfihrungsplanung.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung enthalt auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/ Hinter-
beton des Randsteins) der Verkehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systems-
kizze unter Ziffer IV. 8)

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

7.2

10.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentliche Grinflache herzustellen.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedungen, Stitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und &hnliche Gelandeveranderungen entlang der offentlichen Verkehrsfla-
che sind auf das Privatgrundstiick zu beschrénken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird
(vgl. Ziffer 1. 14, 1l. 4, IV. 8).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Fur Teilbereiche entlang des Wirtschaftswegs sind Zu- und Abfahrtsverbote festge-
setzt (siehe Planeinschrieb).

Landwirtschaftliche Flachen und Wege

Entlang der Wirtschaftswege sowie den landwirtschaftlichen Flachen (Parzellen FIst.Nr.
338, 335, 335/1 und 317) ist auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m
breiter, niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache au-
Rerhalb von Grundstiickseinfriedungen vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer anzule-
gen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie Mauern, Aufschittungen oder Einfrie-
dungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht zulassig.

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Unterbringung einer Trafostation. Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindes-
tens > 1,0 m zur ErschlieBungsstral3e zu errichten.

Zweckbestimmung: Breitbandausbau
Versorgungskasten sind mit einem Abstand von mindestens > 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

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

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

Flachen und Malinahmen fir die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, 16 BauGB

Die Anlage von unterirdischen Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers von Dachflachen sind aulRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache zulassig. Das Wasser soll fiir die Griinflachenbewasserung ver-
wendet werden.
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11.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

Die Entwasserung erfolgt fir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das im
Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt in den Vorfluter (Aischbach) eingeleitet.

Offentliche Grunflache
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind offentliche Grunflachen festgesetzt. Die 6ffentliche Griinflache dient der Mini-
mierung der durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe. Die Bepflanzung ist
naturnah auszurichten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden
(siehe Pflanzliste Ziffer 1V. 5)

Malnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V. mit Malinahmen, die als Aus-
gleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des 8la Abs. 3 BauGB i.V.

§ 135 a-c BauGB

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. 81a Abs. 3 BauGB, 8135 a-c BauGB

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

Die Herstellung von befestigten Flachen/Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sind
mit wasserdurchlassigen/versickerungsfahigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster-/Rasen-
gittersteinen in einem Sand-/Kiesbett, Schotterrasen 0.4.) auszubilden.
Umweltbericht Kapitel 3.3.1, M1

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe Ziffer
II. 2 u. Ziffer IV. 3)

Bei Abtrag und Auffullungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten.
Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs fur den Auf-
und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls Uberschiissiges Bodenmaterial an-
fallt, sollte dies unter Berlicksichtigung seiner Zusammensetzung ortsnah verwertet
werden.

Umweltbericht Kapitel 3.3.1, M2

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.
Erdberihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch wasserun-
durchléassigen Beton abzudichten.

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

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M3

Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen® ist zu beachten.
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12.5

12.6

12.7

13.

13.1

Strafllen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen.

Die weitergehenden Hinweise unter Ziffer IV.6 sind zu beachten.

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M4

Artenschutz

Fledermausschutz

Ein Holzlager auf einer der Wiesen des Plangebiets (Flurstiick Nr. 323) bietet Spal-
ten, die als Tagesversteck einzelner Flederméuse dienen kénnen.

Bei der Beraumung des Holzlagers kdnnen unbeabsichtigt dort versteckte Fleder-
mause verletzt oder getotet werden. Um das Eintreten der Verbotstatbestédnde des

§ 44 (1) 1 BNatSchG zu vermeiden, muss das Lager auf3erhalb der Aktivitatszeit der
Flederméause beraumt werden. Der geeignete Zeitraum liegt zwischen November und
Februar.

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M5a

Beleuchtungen diirfen nicht in gesetzlich geschitzte Biotope hineinstrahlen; die Ab-
schaltzeiten der Fassadenbeleuchtungen sind zu beachten (siehe Ziffer IV.6).

Insektenschutz

Die Verwendung des Lichtes ist auf das notwendige Minimalmalf3 zu beschranken und
abstrahlungsarme Lampen zu verwenden. Es sind insektenschonende Leuchtmittel
zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass
keine Fallen fur Insekten entstehen (siehe Ziffer I1V.6).

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden nur mit integrier-
ten VogelschutzmalRnahmen zuléssig (siehe Ziffer 1V.7).

Es wird empfohlen, Fledermauskéasten und Nistk&sten fur Vogel an Neubauten und
Gehdlz-Neupflanzungen anzubringen.

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M5b

Grundwasserschutz

Sollte bei der Errichtung der Gebaude eine Bauwasserhaltung (Entnahme und Ablei-
tung von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein, muss eine entsprechende
Genehmigung (Landratsamt Tlbingen — Abteilung Umwelt und Gewerbe) eingeholt
werden. Die nicht nur geringfligige Entnahme von Grundwasser und die Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser stellen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestande
dar.

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

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 1)

An der Nord-, Ost- und Siidgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des

Baugebiets in die freie Landschaft folgende Gehélzpflanzungen anzulegen:

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

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

Abgangige Baume und Strducher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemaR Pflanzliste zulassig
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13.2

13.3

13.4

13.5

14.

(siehe ziffer IV.5). Fur weitergehende Anpflanzungen Utber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine baulichen Anlagen zulassig.
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6a

Pflanzgebot ,,Obstbaumwiese® (PFG 2)
In der offentlichen Griunflache sind entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6a

Dachbegrinung

Déacher von Haupt- und Nebengebduden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begriinen. Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden
und mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer 1V.5).

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6¢

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

WA 3: Die Tiefgaragen (Garagen/Stellpléatze unterhalb der Gelandeoberflache) sind
mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Uberdecken, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten (vgl. . 5.2).

Nicht Uberbaute Flachen
Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fir zulassige Anlagen genutzt werden.

Je angefangene 300 m2 zu bepflanzende Flache muss mindestens ein hochstammi-
ger Baum (vorzugsweise Obstbaum) und ein Strauch gepflanzt und erhalten werden
(Flachenpflanzgebot).

Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6b

Befestigte Flachen

Befestigte Flachen auf privaten Grundstiicken (Zugange, Zufahrten, offene Stell-
platze, Aufenthaltsflachen) sind mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasenpflaster-
und Rasengittersteine im Sand-/Kiesbett, Schotterrassen, wassergebundene Decke,
Sickerstein u.a.) auszubilden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage (Garagengeschoss) im WA 3 ist davon ausgenommen.

Flachen fur Aufschittungen und zur Herstellung des StraRenkérpers
8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkor-
pers sind (zeichnerisch) im Plan dargestellt.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»Steigacker

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

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S.
422).

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

1.1 Dachform und Dachneigung

Im WA 1, WA 2 und WA 4 ist fiir das Hauptgeb&ude zulassig:

¢ symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zulassig.
Dachneigung von 25° bis 40°

o Gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.
Dachneigung von 15° bis 35°

e begrunte Pultdacher, Dachneigung von 8° bis 15° (Begrinungsanteil mind.
50% der Dachflache)

e begriunte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Im WA 3 ist fiir das Hauptgebaude zulassig:
¢ symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zuléssig.
Dachneigung von 25° bis 40°

e begriunte Flachdacher (Begriinungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Sofern die Dachneigung 15° oder weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zu be-

grunen.
25-40° 15-35° 8-15°
e
// \‘\\
S
\‘\
Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdach

Bei Doppelhausern oder aneinander grenzenden Garagen und Uberdachten Stellplat-
zen sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform, Dachneigung und Dachein-
deckung einheitlich zu gestalten.

Seite 12 von 22


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

Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

1.2

13

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher und untergeordnet Glasdacher sind zulassig;
Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig; bei Grun-
dachern nur dann, wenn die Dachbegriinung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).

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

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

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

Es missen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

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

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagrecht gemessen zur Vorder-
kante der AuRenwand)

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

Hohenlage des Grundstiicks
8 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstii-
cke zu veréandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante offentliche Verkehrsflache (Vorgartenzone) liegt, ist das Gelandeniveau zwi-
schen Hausgrund und Verkehrsflache bis auf die Hoéhe der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen anzuheben.

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

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

Im Anschluss der Gebaude dirfen sonstige Aufschittungen fur Terrassen auf Hohe
der Erdgeschossfu3bodenhdhe erfolgen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fiir die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fur notwendige Zugange, sowie fur Terrassen (max. Gré3e von
25m?2) direkt im Anschluss an das Wohngebaude zuléassig. Abgrabungen fir Zufahrten
zum Untergeschoss sind nicht zuldssig (davon ausgenommen ist das WA 3). Zur
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5.1

5.2

Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Geléandes bis
max. 90cm zul&ssig.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

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

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

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen durfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgeboscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken;
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsflache nicht beschadigt wird; der Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen We-
gen und Flachen ist einzuhalten (vgl. Ziffern I. 7 und 13.4, IV. 8).

Als Materialien fur Einfriedungen sind zul&assig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knlpfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzzaune

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

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

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke,
Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter, Einfriedungen und private
Stltzmauern

8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Flachen bebauter Grundstlicke

Die nicht Uberbauten Flachen oder betrieblich genutzten Flachen sind zu begriinen.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten” ist nicht zulassig.

Mullplatzeingrinung

Milltonnenstandpléatze mussen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude bzw.
Garage/Carport integriert werden.

AulRenantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-

tenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.
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10.

Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener unbegrin-
ter Dachflache mindestens 1 m3 Ruckhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgroflie be-
tragt 5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlie-
Ren. (siehe Ziffer I. 10 und 12.3, IV. 11)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspulung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen
kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe ziffer IV. 11).

Stellplatzverpflichtung

Gemal § 74 Abs. 2 LBO kénnen die Gemeinden flir genau abgegrenzte Teile des
Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fur
Wohnungen (8§ 37 Abs. 1) erhdht wird.

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen wird
wie folgt festgelegt:

- Unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz

- Ab 60 m2 Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

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

Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und 8§ 75 LBO handelt, wer den ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.

Seite 15 von 22



Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Steigacker"

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbe-
reich) fir ein Hochwasser HQexrem Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-W(rt-
temberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Katzenbach) dargestellit.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehotrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

Baugrundgutachten / ErschlielBungsgutachten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein ErschlieBungsgutachten vor:
LErschlieBung Steigécker” in Rottenburg-Dettingen, GeoTerton, Méssingen, Projektnr.
B 22 14 05, 07.09.2022

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich mdglicher Kampfmittel ergab keine Anhalts-
punkte fur Sprengbomben-Blindganger im Untersuchungsgebiet.

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden am 04.07.2022 insgesamt vier
Baggerschurfen hergestellt. Die Aufschlisse wurden auf Tiefen von 3,4 bis 4,5 m un-
ter Gelandeoberkante (GOK) niedergebracht.

Die Ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhdltnisse ergab folgende
Ergebnisse:

Im Anschluss an die Mutterbodeniiberdeckung wurden tonige FlieRerden angetroffen.
Im oberflachennahen Bereich bestanden diese aus schluffigen Tonen. Lokal wurden
Beimengungen von Blocken in Form von Sandsteinfindlingen festgestellt. Zur Tiefe
gingen diese meist in stark kiesige Tone bzw. Ton-Kies-Gemische Uber. Die kiesigen
Gemengeteile bestanden aus Ton-, Sand- und Kalksteinen. Diese Horizonte reichten
in Tiefen von 1,6 bis 3,4 m u. GOK. In den Schirfen BS 3 und BS 4 wurden unterhalb
dieser Horizonte stark schluffige, kiesige Sande aufgeschlossen, welche in Tiefe von
3,6 bis 3,7 m u. GOK reichten. Die Konsistenz variierte tiberwiegend von weich bis
steif, lokal im oberflachennahen Bereich war diese auch halbfest.

Im 6stlichen Bereich des Schurf BS 4 wurden unter der Mutterbodeniiberdeckung bis
in eine Tiefe von 1,2 m u. GOK Auffillungen festgestellt. Hierbei handelt es sich um
halbfeste Tone mit schluffigen, steinigen und kiesigen Beimengungen.

In den Schirfen BS 1, BS 2 und BS 4 wurden unter den FlieRerden plastifizierte Ton-
steine der Grabfeld-Formation aufgeschlossen.
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Lageplan mit Aufschlusspunkten

Wahrend und unmittelbar nach den Aufschlussarbeiten wurden in keinem der Auf-
schliisse Wasserzutritte bzw. Wasserstande verzeichnet. Es wurden jedoch lokal wei-
che Konsistenzen in den feinkérnigen Bdden sowie in der Matrix der gemischtkdrni-
gen Lockergesteinen festgestellt, die auf temporare Wasserzutritte schlie3en lassen.

Eine oberflachennahe Versickerung gemaf den Vorgaben der DWA-A 138 ist aus in-
genieurgeologischer Sicht in den untersuchten Bereichen des Baugebiets nicht mog-
lich.

Unter Berlcksichtigung der zur Tiefe festgestellten weichen Boden und unter der An-
nahme einer Korrespondenz der sandigen Béden mit dem nordlich verlaufenden
Aischbach ist der Bemessungswasserstand fiir aufsteigendes Grundwasser im talsei-
tigen, nordlichen Abschnitt des Baugebiets auf Hohe des HQ 100 des Aischbachs
und damit auf 417,4 m . NN anzusetzen.

Im hangseitigen Bereich des Baugebiets geht erfahrungsgeman keine Gefahr durch
aufsteigendes Grundwasser aus.

Aufgrund der oberflachennahen stauenden bzw. gering durchléassigen Béden ist von
einem temporaren Ein- bzw. Aufstau von Schicht-, Sicker- und Oberflachenwasser in
den zukunftigen ArbeitsrAumen auszugehen.

Bei derzeitigem Kenntnisstand ist ein temporarer Einstau von Schicht-, Sicker- und
Oberflachenwasser insbesondere im hangseitigen, stdlichen Teil des Baugebiets als
maf3geblich anzusetzen. Der Bemessungswasserstand ist damit nach DIN 18533-1:
2017-07 auf H6he der zukinftig geringsten Gelandeoberkante, ab der ein freier Ab-
fluss gewéhrleistet ist, anzusetzen. Allerdings handelt es sich hierbei nicht um aufstei-
gendes Grundwasser, sondern um eingestautes Schicht-, Sicker- oder Oberflachen-
wasser.

Kann allerdings eine Dranung mit schadloser Ableitung ausgefuihrt werden, ist der Be-
messungswasserstand auf Oberkante der Dranung anzusetzen.

In der im Untergrund anstehenden Grabfeld-Formation (,Gipskeuper®) kdnnen geo-
gen erhohte Arsen- und Schwermetallgehalte auftreten. Es wird auf die Offnungsklau-
sel der Verwaltungsvorschrift Boden verwiesen, laut der in Gebieten mit naturbedingt
(geogen) erhohten Schadstoffgehalten durch die Behérde héhere Zuordnungswerte
festgelegt werden kdnnen. Bei Bedarf ist daher vor der Verwertung eine Anfrage bei
dieser durch den Verwerter (z.B. Baufirma, Schotterwerk, etc.) zu stellen. Der Arsen-

gehalt wurde in der Trockenmasse, nicht aber im Eluat festgestellt. Daraus folgt, dass
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das Element mineralisch gebunden ist und nicht mobil bzw. wasserloslich ist. Eine
Geféahrdung fur das Grundwasser kann somit aus gutachterlicher Sicht ausgeschlos-
sen werden.

Es kann durch den Verwerter oder die Entsorgungsstelle eine Beprobung des
Erdaushubs am ,Haufwerk” gefordert werden. Unter Beachtung der aktuell glltigen
Richtlinie ist das zukiinftige Aushubmaterial seitlich zu lagern und gemaR der Richtli-
nie LAGA PN 98 zu beproben.

Um eine unerwiinschte Dranung des Untergrunds durch die Leitungsgréaben zu ver-
meiden, missen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder ,Lehmriegel®)
in den Leitungsgraben vorgesehen werden. Die Riegel kdnnen vorschlagsweise alle
50m eingebracht werden.

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

3. 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 Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen MalRnahmen erreicht werden.

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-

werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufuihren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

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

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Pflanzliste

Wildobstbdume

Malus sylvestris* Holzapfel*
Pyrus pyraster* Wildbirne*
Prunus avium* Vogel-Kirsche*
Obstbaume Apfel:
Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch

Bittenfelder Samling
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Weitere Laubbdume:

* pesonders geeignet

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:
Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Acer pseudoplatanus*
Acer campestre

Tilia cordata*

Tilia platyphyllos*
Carpinus betulus

Bohnapfel

Bortlinger Weinapfel
Boskop

Brettacher

Gehrers Rambour
Gewdrzluiken
Goldparméne
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger

Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergau Renette

Kultur-Birne*
Grafin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche
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Straucher Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Pflanzen fur die Sedum album Schneepolster-Fetthenne
extensive Dachbegriinung Sedum reflexum Felsen-Fetthenne
Sempervivum tectorum Dachwurz
Sesleria albicans Kalk-Blaugras
Melica ciliata Perlgras
Potentilla neumanniana Frihlingsfingerkraut
Silene viscaria Pechnelke
Thymus serpyllum/ Thymian

Thymus spec

6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten so-
wie fledermausfreundlicher Beleuchtung
Fur Stral3en-, Hof- und Geb&audebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weil3en Licht mit geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) mit
einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin zu verwenden.

Es ist darauf zu achten, dass

- durch rundum geschlossene Leuchten (staubdichte Konstruktion des Leuchtenge-
hauses) keine Fallen fur Insekten entstehen

- die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C betragt, um einen
Hitzetod anfliegender Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung
stattfindet).

- eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgen darf und nicht in
Richtung des Himmelskdrpers.

- eine nach oben streuende Fassadenanstrahlung unzuldssig ist, Licht das in oder
Uber Horizonte abstrahlt unzul&ssig ist.

- Baume von direkter Anstrahlung abzuschirmen sind.

- eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung mdglich ist (kann eine
Reduzierung des Energieverbrauchs erreichen) oder mit Dimmfunktion enthalt.

- eine Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts grundsatzlich nur im notwendi-
gen Umfang und notwendiger Intensitat umzusetzen ist und Leuchtmittel nur mit
keiner héheren Leuchtstarke als erforderlich verwendet werden

Folgende Regelungen fir eine fledermausfreundliche Beleuchtung sind aufl3erdem zu

beachten (gem. § 21 Abs. 1-2 NatSchG):

- Beleuchtungen diirfen nicht in gesetzlich geschutzte Biotope hineinstrahlen.

- Die Fassadenbeleuchtung ist zu bestimmten Zeiten unzulassig:
Es ist im Zeitraum vom 1. April bis zum 30. September ganztagig und vom 1. Ok-
tober bis zum 31. Méarz in den Stunden von 22 Uhr bis 6 Uhr verboten, die Fassa-
den baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit dies nicht aus Griinden der
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offentlichen Sicherheit oder der Betriebssicherheit erforderlich oder durch oder auf
Grund einer Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist.

7. Vermeidung von Vogelschlag
Bei grof3flachigen Verglasungen sollten Glaser verwendet werden, die dem Vogel-
schlag vorbeugen. Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sollten dem je-
weils geltenden Stand der Technik entsprechen.

Problematische Glasflachen sollten vermieden werden

keine freistehenden transparenten Scheiben

keine hochgradig spiegelnden Glas- oder Metallelemente

keine Eckverglasung oder grof3e gegeniberliegende Scheiben mit Durchsichten
(oft z.B. bei Treppenhausern,etc.)

Verwendung von transluzentem Glas, Profilglas, Glasbausteinen oder undurch-
sichtigen Materialien (z.B. Metallgelander)

Verwendung von Fassadenverkleidung aus fest installierten Lamellen, Holzlattun-
gen oder Metallgittern

Unvermeidbare Glasflachen sollten wirksam markieren

Verwendung von gepriften «hoch wirksamen» Markierungen

bei freistehenden Glaswanden Markierungen auf beliebiger Seite

wenn Spiegelungen auftreten, Markierungen grundsatzlich an der Aul3enseite der
Scheibe (Ausnahmen entsprechend den Priifberichten zu den als «hoch wirk-
sam» getesteten Produkten)

Markierungen muissen sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben (bewahrt
haben sich Schwarz, Weiss, Orange, Rot und Silbermetallisch)

bei geringer Kontrastwirkung (z.B. semitransparente Folien) liegt der erforderliche
Deckungsgrad bei 20% bis 25%

Kriterien fir hoch wirksame Markierungen, bei maximalem Kontrast: - horizontale
Linien: mind. 3mm breit, bei 50mm Kantenabstand - vertikale Linien: mind. 5mm
breit, bei 100mm Kantenabstand - schwarze Punkte: mind. 10mm Durchmesser,
im 90mme-Raster - metallisch-reflektierende Punkte: mind. 9mm Durchmesser, im
90mm-Raster

die Markierung muss sich tUber die gesamte Glasflache erstrecken

nur geprifte Markierungen gewahrleisten hoch wirksamen Vogelschutz

8. StraRenausbauplan
Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die StralRenhthen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundstiicke und der Ermittlung der Héhenbezugspunkte (siehe Ziffer I. 2.3) zu
beachten.

.

77777777 >\
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10.

11.

Dachbegrinung

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

Ausfiihrung extensive Begriinung von Flachdachern/flach geneigten Déachern
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begrlint werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegrunung

aufgefahrt,

Aufbau extensives Grindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick
. Filterschicht Vlies 200 g/m?
. Dranschicht, 5 - 8 cm dick
Schutzlage (bel Bedarf), wurzelbesténdige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich
- Warmedammung
. Dampfsperre
. Ausgleichschicht
Tragkonstruktion
Raumluft

W N =

DoO~NO O

Quelle. Awvww stmif bayemn. de/lwg/faitbisetter

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

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

Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebaudehthe mindestens 2 Gelandeschnitte
mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer 1. 2.3) sowie den Ubergangen
des Baugrundstiicks zur dffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrundstii-
cken beizulegen,

- ist eine konkrete Entwéasserungsplanung beizuftigen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.
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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine grol3e Bedeu-
tung fur die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® durch die Aktivierung leerstehen-
der oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Bauliicken war und ist vorrangiges
Ziel. Dadurch wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MaRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstticken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafig erfassten Baullicken, da diese zum Uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verflugbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentumer abhangt. Im Stadtteil Dettingen gibt es derzeit insgesamt 22 Baulticken — 20
in ausgewiesenen Baugebieten, 2 in der ,unbeplanten® Ortslage — alle im Privateigentum
(Stand 01.03.2024).

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 Dettingen wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms drei potentielle
Wohnbaugebiete fir eine kiinftige Entwicklung betrachtet ("Steigéacker”, "Sudl. Brandhecke",
"Widdumgraben"). Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
wurde der im Flachennutzungsplan bereits enthaltene Bereich ,Steigacker” priorisiert und
soll nun realisiert werden.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am sitiddstlichen Ortsrand von Dettingen soll die der-
zeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstucken befriedigt werden und auch mit-
telfristig die Verfugbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert werden.

Grundlage des Bebauungsplans ,Steigacker” ist der stadtebauliche Entwurf des Bliros Hah-
nig und Gemmeke vom 08.03.2017. Von den im stadtebaulichen Entwurf geplanten 21 Bau-
grundstlicke, werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 19 Baugrundstiicke entwickelt.

Wechsel in das Regelverfahren nach § 2 BauGB

Am 24.11.2022 wurde im Ortschaftsrat Dettingen der Aufstellungsbeschluss im beschleunig-
ten Verfahren nach 8§ 13b BauGB fir den Bebauungsplan ,Steigacker” vorberaten. Der Ge-
meinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in der Sitzung am 19.12.2022 uber den Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Steigacker” beraten. Der Bebauungsplan wurde
zur Sicherung einer ordnungsgemafen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Der Beschluss wurde im Anschluss 6ffentlich bekannt gemacht.

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 ,Steigacker” nun im Regelverfahren nach § 2 BauGB
und § 2a BauGB als ,umfassender‘ Bebauungsplan, mit Umweltprifung, die in Form des
Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgefiuhrt (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 als geplante
,2oiedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt.

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 dargestellt. Mit der Entwicklung des Gebiets
baut die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungsplans auf.

Der Landschaftsplan wurde neu aufgestellt und enthélt keine der Planung widersprechende
Darstellungen. Die aktuelle Nutzung als Acker und Grunland ist bereits mit einer geplanten
Siedlungsflache uberlagert.

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

2.3 Hochwassergefahrenkarten

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fir
ein Hochwasser HQexrem (Hochwasserlinie HQexirem) Nach der Hochwassergefahrenkarte Ba-
den-Wirttemberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Katzenbach) dargestellt.

3. Beschreibung des Planbereiches
3.1 Beschreibung des Planbereiches

Der uberplante Bereich liegt am sudostlichen Ortsrand des Ortsteils Dettingen, angrenzend
an das Baugebiet ,Espach®, zwischen Mdnchstalweg und Aischbach. Das Plangebiet fallt
von Siiden nach Norden und liegt zwischen ca. 427 m und 418 m Uber NN.

Der gesamte Planbereich hat eine Grof3e von ca. 1,3 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 317 und 378

- im Osten durch die unbebauten Parzellen Fist. Nr. 487, 480/2, 480/1, 479/2, 478,
477, 476, 475 sowie die Teilflachen der Flst. Nr. 322/2, 323, 324, 325, 326, 335/1
(Wegparzelle des asphaltierten Feldwegs) und Flst. Nr. 335 (mit Wirtschaftsgebaude
bebautes Grundstiick)

- im Suden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 335/1 und 338 sowie das mit ei-
nem Wirtschaftsgebaude bebauten Grundstlick Flst. Nr. 335

- im Westen durch die bebauten Grundstiicke Flst. Nr. 337 (Monchstalweg 8), Nr. 4052
(Ménchstalweg 13), Nr. 4050 (Springmannstrafl3e 19), Nr. 4048 (Aischbachstralie 2)
und Nr. 4047 (Aischbachstral3e 4)

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen

der Grundstucke) Flst. Nr. 318, 319/1, 319/2, 320, 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 323, 324, 325,
326, 335/1, 336.
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3.2 Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden Flachen
Einen Grof3teil des Gebiets machen bewirtschaftete Ackerflachen aus. Die in Richtung Nor-

den, Osten und Suden angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Im Osten
grenzt ein bestehendes Wohngebiet an das Bebauungsplangebiet an.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Grundstlcks-/ Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt hat alle Grundstiicke im Planbereich aufgekauft. Ein Bodenordnungsverfahren ist
nicht erforderlich.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als Aul3enbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht fiir die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan ,Espach®, rechts-
verbindlich seit 11.01.1984.

4.3 Denkmalschutz

Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt.

5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren ,Steigacker” wird nach § 2 und § 2a BauGB als ,umfassender*
Bebauungsplan durchgefihrt mit Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes dokumen-
tiert wird. Einen Teil der Umweltpriifung bildet die Bilanzierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie von Malinahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung).

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig, da das Gebiet im Flachennut-
zungsplan 2010 bereits als geplante Wohnbauflache dargestellt ist.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

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

6.1 Baugrunduntersuchung

Das Biro GeoTerton, Mdssingen, wurde mit der Erkundung des Baugrunds und der Erstel-
lung eines Grindungsgutachtens.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich méglicher Kampfmittel ergab keine Anhaltspunkte fir
Sprengbomben-Blindg&nger im Untersuchungsgebiet.
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Baugrunderkundung und Griindungsgutachten?

6.1.1 Methodik des Gutachtens

Zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden am 04.07.2022 insgesamt vier Bagger-
schirfen hergestellt. Die Aufschliisse wurden auf Tiefen von 3,4 bis 4,5 m unter Gelande-
oberkante (GOK) niedergebracht.

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Die Ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhéltnisse ergab folgende Ergeb-
nisse:

Im Anschluss an die Mutterbodeniiberdeckung wurden tonige FlieRerden angetroffen. Im
oberflachennahen Bereich bestanden diese aus schluffigen Tonen. Lokal wurden Beimen-
gungen von Bloécken in Form von Sandsteinfindlingen festgestellt. Zur Tiefe gingen diese
meist in stark kiesige Tone bzw. Ton-Kies-Gemische Uber. Die kiesigen Gemengeteile be-
standen aus Ton-, Sand- und Kalksteinen. Diese Horizonte reichten in Tiefen von 1,6 bis 3,4
m u. GOK. In den Schirfen BS 3 und BS 4 wurden unterhalb dieser Horizonte stark schluf-
fige, kiesige Sande aufgeschlossen, welche in Tiefe von 3,6 bis 3,7 m u. GOK reichten. Die
Konsistenz variierte tberwiegend von weich bis steif, lokal im oberflachennahen Bereich war
diese auch halbfest.

Im 6stlichen Bereich des Schurf BS 4 wurden unter der Mutterbodeniiberdeckung bis in eine
Tiefe von 1,2 m u. GOK Auffillungen festgestellt. Hierbei handelt es sich um halbfeste Tone
mit schluffigen, steinigen und kiesigen Beimengungen.

In den Schirfen BS 1, BS 2 und BS 4 wurden unter den FlieBerden plastifizierte Tonsteine
der Grabfeld-Formation aufgeschlossen.
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Lageplan mit Aufschlusspunkten

Wahrend und unmittelbar nach den Aufschlussarbeiten wurden in keinem der Aufschliisse
Wasserzutritte bzw. Wasserstande verzeichnet. Es wurden jedoch lokal weiche Konsisten-
zen in den feinkdrnigen Boden sowie in der Matrix der gemischtkérnigen Lockergesteinen
festgestellt, die auf temporare Wasserzutritte schlie3en lassen.

Eine oberflachennahe Versickerung gemaf den Vorgaben der DWA-A 138 ist aus ingenieur-
geologischer Sicht in den untersuchten Bereichen des Baugebiets nicht mdglich.

Unter Berucksichtigung der zur Tiefe festgestellten weichen Boden und unter der Annahme
einer Korrespondenz der sandigen Boden mit dem nérdlich verlaufenden Aischbach ist der
Bemessungswasserstand fir aufsteigendes Grundwasser im talseitigen, nérdlichen Ab-
schnitt des Baugebiets auf Hohe des HQ 100 des Aischbachs und damit auf 417,4 m (. NN
anzusetzen.

1 GeoTerton, ErschlieRungsgutachten, Projekt-Nr. B 22 14 05, Mossingen, 07.09.2022
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Im hangseitigen Bereich des Baugebiets geht erfahrungsgeman keine Gefahr durch aufstei-
gendes Grundwasser aus.

Aufgrund der oberflachennahen stauenden bzw. gering durchlassigen Béden ist von einem
temporaren Ein- bzw. Aufstau von Schicht-, Sicker- und Oberflachenwasser in den zuk{infti-
gen ArbeitsrAumen auszugehen.

Bei derzeitigem Kenntnisstand ist ein temporérer Einstau von Schicht-, Sicker- und Oberfla-
chenwasser insbesondere im hangseitigen, siidlichen Teil des Baugebiets als maf3geblich
anzusetzen. Der Bemessungswasserstand ist damit nach DIN 18533-1: 2017-07 auf Hohe
der zukiinftig geringsten Gelandeoberkante, ab der ein freier Abfluss gewahrleistet ist, anzu-
setzen. Allerdings handelt es sich hierbei nicht um aufsteigendes Grundwasser, sondern um
eingestautes Schicht-, Sicker- oder Oberflachenwasser.

Kann allerdings eine Dranung mit schadloser Ableitung ausgefiihrt werden, ist der Bemes-
sungswasserstand auf Oberkante der Dranung anzusetzen.

In der im Untergrund anstehenden Grabfeld-Formation (,Gipskeuper) kbnnen geogen er-
hohte Arsen- und Schwermetallgehalte auftreten. Es wird auf die Offnungsklausel der Ver-
waltungsvorschrift Boden verwiesen, laut der in Gebieten mit naturbedingt (geogen) erhdhten
Schadstoffgehalten durch die Behdrde hohere Zuordnungswerte festgelegt werden kénnen.
Bei Bedarf ist daher vor der Verwertung eine Anfrage bei dieser durch den Verwerter (z.B.
Baufirma, Schotterwerk, etc.) zu stellen. Der Arsengehalt wurde in der Trockenmasse, nicht
aber im Eluat festgestellt. Daraus folgt, dass das Element mineralisch gebunden ist und nicht
mobil bzw. wasserl6slich ist. Eine Gefahrdung fur das Grundwasser kann somit aus gut-
achterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

Es kann durch den Verwerter oder die Entsorgungsstelle eine Beprobung des Erdaushubs
am ,Haufwerk” gefordert werden. Unter Beachtung der aktuell giltigen Richtlinie ist das zu-
kiinftige Aushubmaterial seitlich zu lagern und gemaf der Richtlinie LAGA PN 98 zu bepro-
ben.

Um eine unerwiinschte Dranung des Untergrunds durch die Leitungsgréaben zu vermeiden,

missen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder ,Lehmriegel”) in den Leitungs-
graben vorgesehen werden. Die Riegel kbnnen vorschlagsweise alle 50m eingebracht wer-
den.

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

6.2  Artenschutz/Habitatstrukturanalyse
Die Habitatstrukturanalyse? wurde im Februar 2022 beauftragt.
6.2.1 Methodik der Erhebung

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung erfolgt durch Datenrecherchen (Publikationen,
Datenbanken der LUBW etc.) sowie auf Grundlage einer Gelandebegehung zur Ermittlung
der Habitatpotenziale fur die relevanten Arten/Artengruppen. Auf diesen Grundlagen wird

eine Voreinschatzung der vorliegenden Lebensraumbedingungen und des zu erwartenden
Artenspektrums durchgefihrt. Hierbei wird insbesondere die Einschatzung hinsichtlich des
Vorkommens von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und Vogelarten des Anhangs |
der EU-Vogelschutzrichtlinie vorgenommen. Als besonders wertgebend werden die in den

2 HPC AG, Vertiefte artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, Projekt-Nr. 2220869, Rottenburg am Neckar, 22.08.2022
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Roten Listen aufgeflihrten Arten sowie die nach BNatSchG streng geschiitzten Arten bertck-
sichtigt. Abschlie3end wird, unter Bertcksichtigung der Vorhabenswirkungen, das arten-
schutzrechtliche Konfliktpotenzial hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
ermittelt, um daraus die planerischen Konsequenzen und das weitere Vorgehen ableiten zu
koénnen.

Durch diese projekt-spezifische Abschichtung des zu prifenden Artenspektrums muissen die
Arten, fur die eine verbotstatbesténdliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, nicht vertieft untersucht werden. Fir die
nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten sind weitere Prifschritte im Rah-
men einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erforderlich.

Fur die Ermittlung der vorhandenen Habitatstrukturen wurden am 25.04., 28.04., 18.05. und

21.07.2022 Gelandebegehungen — bei bewdlkt bis sonnigem, windstillem Wetter — durchge-
fuhrt. Die relevanten Nutzungsstrukturen wurden erfasst, fotografisch dokumentiert und nach
ihrer Eignung als Fortpflanzungsstatte, Ruhestatte, Nahrungsraum oder sonstigem relevan-

ten Element fir die genannten Arten bewertet.

Die Begehungen am 28.5, 18.05. und 21.07. erfolgten in den frihen Morgenstunden; sie
dienten u.a. dem Ausschluss eines Brutvorkommens der Feldlerche.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Fledermausarten

Im Plangebiet befinden sich weder Gebaude noch Habitatbdume. Das Holzlager nordlich des
Monchtalwegs (Flurstiick Nr. 323) bietet Spalten, die als Tagesversteck einzelner Fleder-
mause dienen kénnen.

Um das Eintreten von Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, sollte das
Lager auRRerhalb der Aktivitdtszeit der Fledermause beraumt werden. Der geeignete Zeit-
raum liegt zwischen November und Februar.

Leitlinien von Fledermausen sind nicht betroffen; die betroffenen Freiflachen stellen kein es-
senzielles Nahrungsgebiet dar. Fortpflanzungsstatten kénnen innerhalb des Plangebiets aus-
geschlossen werden. Auch fur Ruhequartiere besteht nur ein sehr geringes Quartierspoten-
zial, das vorsorglich angenommen wird. Im naheren Umfeld, in den Garten und vor allem
entlang des Aischbachs, befinden sich zahlreiche Baume. Es ist davon auszugehen, dass
ausreichend Ruhequartiere von Flederm&usen im raumlich-funktionalen Zusammenhang
vorhanden sind.

Unter Beachtung der vorgeschlagenen Maf3nahme kénnen die Verbotstatbestande des § 44
(1) 1 bis 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Vogelarten
Im Plangebiet befinden sich keine Brutmdglichkeiten und maf3gebliche Ruhestétten. Ebenso

sind im Umfeld keine stérungsempfindlichen, seltenen Brutvogel zu erwarten. Fortpflan-
zungsstatten kdnnen innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden. Fir mdgliche maf3-
gebliche Ruhestatten, z.B. Rastplatze von Zugvogeln, liegen keine Hinweise vor. Unabhan-
gig davon bietet das Umfeld vergleichbare Ruhestatten.

Die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG kdnnen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Reptilien
Im Plangebiet befinden sich keine Fortpflanzungsmaoglichkeiten oder Ruhestatten (Winter-

guartiere). Versteckmdglichkeiten sind im nahen Umfeld vorhanden; die 6kologische Funk-
tion dieser Art von Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang bleibt gewahrt. Ein essentiel-
les Nahrungshabitat ist nicht betroffen.
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Die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG kdnnen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Amphibien

Im Rahmen der Gelandebegehungen im April und Mai 2022 wurden die fir Amphibien rele-
vanten Strukturen (Fortpflanzungsmaoglichkeiten, Nahrungshabitate etc.) innerhalb des Plan-
gebiets sowie im direkten Umfeld erfasst. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Ge-
wasser. Der von Gehdlzen gesdumte und beschattete Aischbach nérdlich und norddstlich
des Plangebiets verfiigt Giber keine besonderen Habitatstrukturen fur die folgenden Arten:
Kammmolch, Gelbbauchunke, Europaische Laubfrosch.

Insgesamt kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, dass die Verbotstat-
bestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG fur genannte Arten im Zuge des Planvorhabens ein-
treten.

Insekten

Im Managementplan des FFH Gebiets ,Neckar und Seitentaler bei Rottenburg” (7519-341)
ist der Falter Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous) aufgeftihrt. Die
nahegelegene Teilflache des FFH-Gebiets stellt allerdings keine Lebensstétte der Art dar.
Weitere wirbellose Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind ebenfalls nicht zu erwarten.
Es handelt sich hierbei um ausgesprochene Biotopspezialisten, welche im Plangebiet keine
geeigneten Lebensrdume finden.

Pflanzen

Im angrenzenden siidwestlichen Quadranten der Topographischen Karte TK 25 Blatt 7519
Rottenburg ist die Dicke Trespe (Bromus grossus) gemeldet.

Die Vegetation im und am Rand des Ackers wurde im Rahmen der Ortsbegehung am
21.07.2022 aufgenommen. Dabei konnten weder die Dicke Trespe noch verwandte Arten
(Taube Trespe, Weiche Trespe) nachgewiesen werden. Ein Vorkommen der Art im Plange-
biet ist nicht anzunehmen.

Fir sonstige artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten liegen keine Hinweise vor.

Weitere Arten

Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation
der einzelnen Arten ist fur das Plangebiet ein Vorkommen folgender artenschutzrechtlicher

relevanter Arten bzw. Artengruppe einschlieB3lich Entwicklungsformen nicht zu erwarten:

- Weitere Saugetiere (Haselmaus, Feldhamster, Biber, Wildkatze, Wolf)

- Fische/Rundmauler/Krebse (z.B. Groppe, Bachneunauge, Steinkrebs)

- Weichtiere (z.B Kleine Windelschnecke)

Im Hinblick auf die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG kann eine Betroffen-
heit fur die genannten Artengruppen bzw. relevanten Arten dieser Gruppe ausgeschlossen

werden.

6.3 Artenschutz/Faunistische Kartierungen, saP
Die Faunistische Kartierung® wurde im Marz 2024 beauftragt.

Kartierung Zauneidechse

Um eine im laufenden Jahr 2024 ggf. vor Ort vorhandene Population auf jeden Fall aufzu-
nehmen, erfolgte eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (LRA Tibingen).
Dabei wurde eine systematische Zauneidechsen-Erfassung mit vier Begehungen, im Zeit-

3 HPC AG, Faunistische Kartierung, saP, Projekt-Nr. 2220869(2), Rottenburg am Neckar, 11.11.2024
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raum von April bis Juli 2024, also wahrend der Hauptaktivitdtsphase der Eidechsen mit Paa-
rungs- und Fortpflanzungszeit vereinbart. Abhangig vom Ergebnis dieser Aufnahmen, d. h.
bei erfolgten Sichtungen, waren im August und September zwei weitere Kartierungen vorge-
sehen. Diese wirden eine Jungtieraufnahme aus dem aktuellen Jahr erméglichen. Besteht
ein Zauneidechsen-Vorkommen, wird bei diesem Vorgehen eine sichere Erfassung von adul-
ten und juvenilen Tieren gewahrleistet.

Bei den Begehungen wurden das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche wiederholt
langsam abgegangen, um eine Erfassung durch Sichtbeobachtungen zu ermdéglichen. An
besonders geeigneten Stellen, wie z. B. den unterschiedlichen Holzlagern, bei den durch
Trockensteinmauern abgegrenzten Nachbargrundstiicken sowie an den Saumen entlang von
Ackern oder der gestriippbestandenen Gelandestufe, wurde jeweils langer verweilt. Wenn
moglich wurden potenzielle Versteckmdoglichkeiten (z. B. lose Blechstuicke) umgedreht und
kontrolliert. Dabei wurden Begehungszeiten mit fiir eine potenzielle Sichtung geeigneten
Temperatur- und Witterungsbedingungen gewabhlt.

Das Habitatpotenzial im Plangebiet ist von der landwirtschaftlichen Nutzung gepréagt, vorwie-
gend als Griinland, daneben auch Acker.

Ergebnis der Kartierungen:

Bei den Geldandebegehungen wahrend der Hauptaktivitétszeit der Zauneidechse, d. h. von
Mitte April bis Ende Juli und unter Bertcksichtigung der typischen Raumnutzung von Zaun-
eidechsen (der mittlere Aktionsradius umfasst ca. 150 m2) wurden keine Tiere gesichtet. Daher
wurde entsprechend der Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde auf weitere Kartie-
rungen zu einem spateren Zeitpunkt verzichtet.

An den im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld vorliegenden Habitatstrukturen mit
besonderem Nutzungspotenzial fir die Zauneidechse fanden im Laufe des Kartierzeitraums
wiederholt Veranderungen statt. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die Umlagerung
und Entnahme von gelagertem Holz, wodurch das Nutzungspotenzial dieser Habitatelemente
stark eingeschrankt wurde oder ganz entfiel.

Eine erhebliche, populationsbezogene Stérung von Zauneidechsen im weiteren Umfeld ist mit
hinreichender Sicherheit auszuschlieRen. Das Untersuchungsgebiet ist kein essenzielles Nah-
rungshabitat.

Insgesamt kann prognostiziert werden, dass die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1-3

BNatSchG nicht eintreten werden. Weitere artenschutzrechtlich begriindete MaRnahmen
bzgl. der Artengruppe der Reptilien, insbesondere der Zauneidechse sind nicht notwendig.

Kartierung von Greifvogelhorsten

Zur Erfassung mdglicher Fortpflanzungsstétten von Vogeln in den gewasserbegleitenden Ge-
holzstreifen, insbesondere am zum Plangebiet ausgerichteten Sidufer des Aischbachs

(= Katzenbachs) erfolgte am 20.03.2024 eine Begehung. In noch weitgehend unbelaubtem
Zustand wurden die Uferbdume mittels Fernglas tberprift, besondere Aufmerksamkeit galt
dabei dem Vorhandensein von Greifvogelhorsten.

Erfasst wurde ein Horst (GVH 1) unmittelbar nérdlich des Plangebiets, in einer Entfernung von
ca. 110 m. Zwischen dem Uberplanten Bereich und dem Gewasserlauf liegen weitere Land-
wirtschaftsflachen sowie eine eingezaunte Pferdeweide. Am Nordufer des Bachlaufs

betragt die Entfernung bis zur Ofterdinger Stral3e ca. 15 m und bis zur Ortsbebauung nérdlich
dieser Stral3e ca. 25 m.

Nordwestlich des Plangebiets, in einer Entfernung von ca. 90 m, konnten zwei weitere Horste
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(GVH 2 und GVH 3) aufgenommen werden. Soweit erkennbar, stocken diese Brutbaume am
Nordufer des Bachs. Hier betragt die Entfernung zur Ofterdinger Stral3e ca. 70 m, bis zur
Ortsbebauung ca. 95 m, mit dazwischen gelegenen Landwirtschaftsflachen.

Ergebnis der Kartierungen:

Bei der Prifung des Geholzbestands am Aischbach (= Katzenbach), im mdglichen Wirkbe-
reich des Vorhabens, wurden drei Greifvogelhorste erfasst. Berticksichtigt man die Entfernung
dieser Horste zur nordlich verlaufenden Straf3e und die daran anschlieende Bestandsbebau-
ung sowie die zwischen dem Plangebiet und den Horsten bestehende und voraussichtlich
verbleibende landwirtschaftliche Nutzung (u. a. Beweidung), ist fur die dort nistenden Végel
eine gewisse Storungstoleranz anzunehmen.

Erhebliche Stérungen, die einen relevanten Wirkfaktor darstellen wirden und ggf. zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustands der betroffenen Vogelpopulation flihren kénnten,
sind daher nicht anzunehmen. Essenzielle Nahrungshabitate sind nicht betroffen.

Dementsprechend kénnen die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1-3 BNatSchG im Hinblick auf
Greifvdgel ausgeschlossen werden. Mal3nahmen zum Vogelschutz, insbesondere flir
Greifvogel sind nicht notwendig.

6.4  Vorpriufung zur Natura 2000-Vertraglichkeit

Die Vorprifung zur Natura 2000-Vertraglichkeit wurde der Unteren Naturschutzbehoérde
(Landratsamt Tubingen) zur Verfligung gestellt.

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 stadtebauliche Konzept als Grundlage fir den Bebauungsplan beriicksichtigt zum einen
die allgemeinen Gegebenheiten in einem landlichen Umfeld und zum anderen das direkte
Umfeld in Form der vorhandenen Bau- und ErschlieBungsstrukturen. Demzufolge ist fiir den
Groliteil des Gebiets eine lockere, durchgriinte Bebauung mit einer Mischung aus Einzel-
und Doppelhausbebauung vorgesehen. Um fiir eine malRvolle Verdichtung mit einem Mix an
Wohnformen zu schaffen, sind im Norden des Gebiets Mehrfamilienhduser geplant oder es
sind alternativ Reihenhauser mdglich.

Auf Grundlage der ErschlieBungsplanung (Stand: 11.09.2024) und des stadtebaulichen Kon-
zepts wird insgesamt eine wirtschaftliche ErschlieBung und eine ausgewogene Bebaubarkeit
ermaoglicht.

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung und unter Berlicksichtigung der nérdlich ge-
neigten Hanglage handelt es sich Uberwiegend um zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude;
durch die starke Hangneigung im nérdlichen Bereich, ist zusatzlich ein Gartengeschoss zu-
l&ssig. Aufgrund des nattrlichen Gelandes sind am tiefsten Punkt im Norden die Mehrfamili-
enhuser oder Reihenhauser vorgesehen.

Diese Strukturen erfordern unterschiedliche GrundstiicksgroRen, so dass auch unterschiedli-

che Nutzergruppen Rechnung getragen werden kann. Dabei sind Grundstticksgré3en von
ca. 334 m2 bis ca. 788 m2,
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Die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung umfasst insgesamt 19 Baugrundstiicke:

13 Grundstlicke zwischen ca. 406 m? und 562 m? — jeweils fur Einzel- oder Doppelhausbe-
bauung

2 Grundstticke ca. 334 m2 und 341 m2 — jeweils flr Doppelhausbebauung

4 Grundstiicke ca. 622 m2 und 788 m? — jeweils fur Mehrfamilienhausbebauung

Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Dettingen folgende Bestandsflachen fir Wohnbau-
flachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 21 ha 21 ha

Gemischte Baufla- rd. 20 ha (nur mit 50% anzuset- 10 ha

chen zen!)

Einwohner/innen: 1748 (31.12.2023) 31 ha @ 56,0 EW / ha

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 Meckar-
Alh
vom Landkreis Reutlingen die Si3die bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hiilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tobingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Dullingen, Gomarngen, Méssingen, Nehren, Meustetten, Ofterdingsn, Rottenburg am
Meckar.

£ (5) Folgende Dichtewerte (Einwohnerha Bruttowohnbauland) sind beil der Bemessung
des Wohnbauflichenbedaris im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stidien
und Gemeinden in der Randzone um den Yerdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 30 Ewha
Linterzentrum 70 Ewha
Kleinzentrum 60 Ewha
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion H5 BEwha

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 fur 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) berlicksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,0rtlichen” Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen fuir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im Stadtebaulichen Entwurf sind 19 Baugrundstiicke mit 39 bis 62 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstick: 1-3 WE / Einfamilienhaus; 1-2 WE / Doppelhaushélfte; 6-8 WE / Mehrfamili-
enhaus) vorgesehen.

Laut Statistischem Landesamt wurde fir das Jahr 2022 eine Belegungsdichte fur Wohnun-
gen in Rottenburg am Neckar von 2,1 EW/WE berechnet.
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geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
von 39 82
bis 62 130

Plangebietsgrofie: 1,3 ha

Bruttowohndichte Plangebiet @ - Bruttowohndichte Dettingen
von 63 EW/ ha 56,7 EW / ha
bis 100 EW / ha 58,1 EW / ha
Mittelwert 81,5 EW/ha 57,4 EW / ha

Reihenhausbebauung:

Alternativ zur Mehrfamilienhausbebauung ist im nérdlichen Bereich (WA 3) eine Bebauung
mit Reihenhausern moglich. Die Anzahl der Baugrundstiicke wiirde sich insgesamt von 19
auf 24 erhohen.

Anstatt der vier Baugrundstiicke (Mehrfamilienhausbebauung) kénnten neun Baugrundsti-
cke fur die Reihenhausbebauung verwirklicht werden. Die Baugrundstiicke hatten eine
GroRRe zwischen 240 m2 bis 420 m2. Die Baugrundstiicke der Reihenendhauser wiirden
durch die grofRzigige Einteilung eher der Bebauung mit einer Doppelhaushélfte entsprechen.
Eine Reihenhausbebauung sowie die Einteilung der Baugrundstiicke kdnnten wie folgt aus-
sehen:

: N N .. I . e N |
...-......--.. P'g1 mm 3
.....‘...-..-..-......-.. ........-.-....m
344m2 255m2  253m24 | 14 351me 347Tm2  245me 243m2 .2‘4T)m2
gk S XL

L

u’wi :
Bei einer Bebauung mit Reihenhausern (anstatt Mehrfamilienhausern) wirde die Brutto-

wohndichte im Plangebiet 58 EW / ha (Mittelwert) und die durchschnittliche Bruttowohndichte
fur Dettingen 56,5 EW / ha betragen.

Gebaudestellung:

Es kann auf eine zwingende Geb&udestellung verzichtet werden und den Bauherren mehr
Gestaltungsfreiheit eingeraumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie ermdglicht wer-
den.

7.2  Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die aul3ere ErschlieRung des Gebiets erfolgt aus westlicher Richtung tiber eine Anbindung
an die Springmannstral3e sowie Uber den Modnchstalweg. Der Mdnchstalweg ist im Bereich
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des geplanten Wohngebiets als asphaltierter Wirtschaftsweg vorhanden. Dieser wird ent-
sprechend ausgebaut. Eine Querstral3e verbindet die beiden HaupterschlielBungsstrallen
und ermoglicht dadurch eine Ringerschlie3ung.

Der Straf3enausbau ist als Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m
(netto) geplant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden
geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zuséatzlichem Verkehr fuhren; dieser kann vom vor-
handenen Stral3ennetz aufgenommen werden.

Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und FuRwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten.

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines moglichst effizienten ErschlieBungssystems.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundstucken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstticken unter-
gebracht werden.

7.3 Konzept fur Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes beinhaltet MaZnahmen zur Minimierung
der nachteiligen Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von B&aumen und Strauchern auf
den Baugrundstticken unter Verwendung von einheimischer Laubbdume, Obstbaume und
Strauchern zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt vorgesehen. Weiterhin werden
Festsetzungen zur extensiven Dachbegrinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegeniiber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen.

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

Der AulRenbereich als Naherholungsziel ist fur die Bevolkerung weiterhin Gber das Wegenetz
erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus 8 1 a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel®) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der Stral3enbreiten 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
wie erfullen 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 Beschréankung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal’ sinnvoll.
Begriinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Riickhaltung des Niederschlagswassers. Auf
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planméaRige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht moglich. Zur Uberflutungsvorsoge wird die Entwasserung des Plangebiets im
Trennsystem erfolgen. Das Regenwasser wird dem Aischbach wieder zugefihrt.
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7.5 Konzept Klima / Luft

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

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

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

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

Entsorgung (Entwéasserung)

Das Gebiet soll im modifizierten Trennsystem entwassert werden. Durch die Trennung zwi-
schen hauslichem Abwasser und Regenwasser von Dachern und Straf3en wird den Forde-
rungen gemald § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird tUber neue Schmutzwasserkanale dem beste-
henden Mischwasserkanal in der Aischbachstral3e zugefihrt.

Das Oberflachenwasser wird in neuen Regenwasserkanélen gesammelt und Richtung Nor-
den dem Aischbach zugefuhrt.

7.7 Umweltbelange / Ausgleichsmaflinahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine Umweltpri-
fung durchzufuhren. 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 der HPC AG, Rotten-
burg a.N. erarbeitet.

Das Plangebiet unterliegt aktuell weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung und wird Uberwie-
gend als Wiesenflachen bewirtschaftet, ein Streifen liegt als Acker vor. Die mittig gelegene
Gelandestufe ist weitgehend von Brombeergestriipp bewachsen.

Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkung sind im Gebiet die Neuversie-
gelung von Flachen durch Bebauung und ErschlieRung sowie die Umwandlung von Flachen
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Wiesen/Acker in Gartenflachen) zu erwarten.
Die Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzgiter Boden, Tieren und Pflan-
zen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden
im Plangebiet neue Lebensrdume geschaffen (Grunflachen zur ein- und Durchgriinung, Gar-
ten mit BAumen, begrtinte Dachflachen, Baume in Grinflachen). Die Neuversiegelung von
Flachen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff muss
entsprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Bebauungsplan MaRhahmen innerhalb
des Plangebiets festgesetzt. Die Eingriff-Ausgleichbilanzierung ist im Umweltbericht abgear-
beitet.

Im Ergebnis verbleibt fir das Schutzgut Boden sowie fir das Schutzgut Lebensraume und
Arten dennoch ein Ausgleichsdefizit von 203.077 Okopunkten. Diese werden tiber Oko-
punkte abgerechnet.
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MalRnahme

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Béden bei Bauarbeiten im
Plangebiet; Umgang mit Oberboden

Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Gewasserschutz

Sicherung Wasserkreislauf

(November bis Februar) Empfehlung von
Fledermauskusten un Nistk&sten fir Vogel

M 4: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz
M 5a-b: Begrenzung der Beraumung des
Holzlagers auf die Herbst-/ Wintermonate

Artenschutz

M 6a-b: Offentliche und private Grunflache,
Flache zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Durchgriinung

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

M 6¢: Extensive Dachbegriinung auf Da-
chern bis 15° Neigung

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

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 tierékologischen Untersuchungen, s. Kap. 6.2.

Fur die Artengruppe der Zauneidechse wurde eine vertiefende Untersuchung erforderlich.
Auf die ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung: Zauneidechse®, s. Kap. 6.3, wird verwie-
sen (,Faunistische Kartierung“, HPC AG, 11.11.2024).

Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende Vermeidungsmal3nahmen bzgl. der Ar-

tengruppe Fledermause und Végel:

e Beraumung des Holzlagers nur im Zeitraum von Oktober bis Februar
¢ Regelungen zur Beleuchtung sowie Abschaltzeiten der Fassadenbeleuchtung

¢ Verwendung von Vogelschutzglas

Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Zur Vermeidung von Stérungen der Fauna in empfindlicher Ortsrandlage durch Lichtimmissi-
onen ist die Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten vorgeschrieben. So
werden Insektenfallen und damit der Verlust von Nahrungsquellen fiir Fledermause vermie-

den bzw. gemindert.

Maflinahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MaRRnahmen) sind nicht erforder-

lich.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Artder 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 gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zuldssigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Moglichkeit kdnnen Versorgungseinrich-
tungen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Ausgeschlossen sind die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Raume fiir sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen, da diese Nutzungen nicht der Eigen-
art des Gebietes entsprechen.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

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

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4, entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allge-
meines Wohngebiet und der GrundstiicksgroRen. Die Grundflachenzahl kann mit baulichen
Anlagen entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert tiberschritten
werden.

Fur den Bereich der Mehrfamilienhauser im WA 3 sind deutlich mehr Stellplatze als fir Einfa-
milien- und Doppelhauser unterzubringen. Daher sind in diesem Bereich auch Stellpléatze un-
terhalb der Gelandeoberflache (sogenannte Tiefgarage) unterzubringen, eine Uberschreitung
der GRZ bis 0,8 ist darum zulassig.

Fur die Hohenentwicklung der Geb&ude 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 die Erdgeschossful3bodenhéhe
bezogen und werden je nach Gebaudetyp einer zwei- bzw. viergeschossigen Bebauung ent-
sprechen.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt, da das Geléande héngig ist. Bei
den Einzel- und Doppelhdusern sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Im nérdlichen Bereich
(WA 3) sind durch die Hangneigung vier Vollgeschosse zulassig, wobei das Untergeschoss
(UG) ausschlieBlich fur die Parkierung und Nebenraume genutzt werden darf (s. dazu Ausfih-
rungen in Ziffer 8.4). Im WA 3 gilt zudem, dass bei der Ausfiihrung von Flachdéachern (begrint)
das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) als Staffelgeschoss auszufiihren ist. Bei zurtickver-
setzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelgeschoss an einer Gebaude-
langsseite von der GebaudeaulRenkante des Hauptbaukorpers um 1,50 m zurtick zu versetz-
ten (WA 3).

Die ErdgeschossfuBbodenh6he ermittelt sich aus dem Bezugspunkt. Die maximale EFH
ist festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen). Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Rand-
einfassung) der fur die Erschliel3ung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen offentli-
chen Verkehrsflache (die malRgebliche ErschlieRungsstralie ist festgelegt) in der Mitte der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstticks.

Stadtplanungsamt ~ Seite 18 von 24



Bebauungsplan "Steigécker" in Rottenburg am Neckar — Dettingen Seite 19
Begriindung in der Fassung vom 08.01.2025

Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Gebdudehéhen und damit Strafl3en-
abwicklung am StraRen-/Geléandeverlauf orientieren (Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des).

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

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, hdchstzulassige Zahl von
Wohnungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Um
eine flexible Grundstiicksaufteilung zu erreichen, sind entlang der ErschlieRungsstralien
.Baustreifen” festgesetzt. Der Grundstiickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der
Baugrenzen lasst ein hohes Mal3 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 und
abweichender Bauweise (Gebaudeldnge max. 20 m). Bezug nehmend auf die vorhandene
Bebauung in den angrenzenden Wohngebieten sind tberwiegend freistehende Einzel- und
wenige Doppelhauser zu erwarten. Dartiber hinaus ermoglicht das Planungskonzept auch
die Mdglichkeit zur Realisierung von verdichteten Wohnformen wie Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienhéuser als Einzelhduser) und Hausgruppen (Reihenhauser). Die Gebaudelan-
gen der Mehrfamilienhauser und der Hausgruppen wurden auf 20 m bzw. 35 m begrenzt, so
dass die Kérnung im Gebiet nicht zu heterogen wird.

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

WA 1 WA2 WA4
Einzelhaus 3 Wo
Doppelhaushélfte 2 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 zulassigen Wohnungen je Wohngebéaude nicht begrenzt. Begrin-
det wird dies, da sich im Gebiet ein Mix aus Wohnformen entwickeln soll, der ebenfalls klei-
nere Wohnungen zulésst.

8.4 Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fir 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 Geb&udelange zulassig sind, verfolgt. Wenn im WA 3 eine
Reihenhausbebauung realisiert wird, muss auf die Beschrankung verzichtet werden um die
notwendige Anzahl an Stellplatzen realisieren zu kénnen.
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Des Weiteren sind Stellplatze, Gberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Ga-
ragen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafiir gesondert festge-
setzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die rick-
wartigen Grundstiicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen 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
missen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten“ Strallenraum einen Abstand von 1,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es auRerdem den Bereich zwischen dem Ge-
baude und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entspre-
chende Festsetzungen so weit wie moglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten.
Aus diesem Grund durfen an Carports auch keine Seitenwande angebracht werden. Die Vor-
garten sind gartnerisch zu gestalten.

Fur das WA 3 ist eine entsprechende Verpflichtung zur Unterbringung der Stellplatze/Gara-
gen im Hang-/Untergeschoss im Bebauungsplan festgesetzt, ausgenommen der Anzahl an
offenen Stellpléatzen, deren Umsetzung in der Vorgartenzone zulassig sind und dort auch
umgesetzt werden. Garagenstellpléatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Ga-
ragengeschosse) sind nur im WA 3 zulassig, da fur den Geschosswohnungsbau deutlich
mehr (Garagen-)Stellplatze unterzubringen sind als fur ein klassische Einfamilien-, Doppel
oder Reihenhausbebauung. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che und der dafir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen. Die AuRenkante der TGA
darf das angrenzende Stral3enniveau (Hinterkante Randeinfassung) maximal um 0,5 m tber-
schreiten. Die aus dem Gelande herausragenden Tiefgaragenwénde sind unter Beachtung
der Geléandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften Hecke
gemal Pflanzliste oder mit einer Fassadenbegriinung einzugriinen. Diese Vorgaben haben
zum Ziel, dass das der Sockel des Gebaudes nicht in Erscheinung tritt und die Gebaude-
masse vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden wird.

Der Abwasser- und Regenwasserkanal in der Stral3e liegt etwa zwei Meter unter StralRenni-
veau. Das Gebaude musste demzufolge mindestens fir die hdusliche Abwasserbeseitigung
mit Pump-/Hebeanlagen ausgeristet werden. Daher ist es zweckmaRig, dieses Hangge-
schoss nicht fiir Wohnzwecke zu nutzen. Wasch- und Trockenrdume sind dennoch mdéglich,
da Waschmaschinen im Gegensatz zu Dusche, WC etc. Uber eine entsprechende Pumpe
verfligen.

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

Im Bebauungsplan werden die fir die ErschlieRung erforderlichen offentlichen Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

Die innere ErschlieRung ist im gesamten Geltungsbereich als Mischverkehrsflache mit einem
Ausbauguerschnitt von 6,00 m geplant. Der zeichnerische Teil beinhaltet auch die unterirdi-
schen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine Breite von 6,30 m
(brutto).

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

Der zeichnerische Teil beinhaltet auch Teile der unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der
Randsteine.

Im Norden und Osten wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Wirtschafts-

weg" festgesetzt. Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Wirtschaftsweg
herzustellen bzw. zu erhalten.
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Im Gebiet ist eine Versorgungsflache fur Elektrizitat gesichert.

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

8.6 Offentliche 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 Kleinsduger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers fur Vogel ist.

Anlagen i.S. des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kdnnen
in den o6ffentlichen Grunflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten.

8.7 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 Dachbegriinung getrof-
fen.

An der Nord-, Ost- und Sudgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Bauge-
biets in die freie Landschaft Geholzpflanzungen anzulegen um eine Ortsrandeingriinung her-
zustellen. AuRerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt,
die zur Durchgriinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Beraumung des Holzlagers
auf den Zeitraum zwischen November und Februar, damit dort versteckte Flederm&use nicht
unbeabsichtigt verletzt oder getdtet werden kénnten.

Die Dachbegrunung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fiir das
Mikroklima als auch fiir die Regenwasserrickhaltung von gro3er Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei allen Dachern baulicher Anlagen bis einschliel3lich 15° zwingend vorge-
geben. Solaranlagen sind in Kombination mit der Dachbegriinung moglich. Die Anlagen sind
S0 umzusetzen, dass die vorgegeben Dachbegriinung weiterhin Bestand hat. Eine kombi-
nierte Losung erhdht die Leistungsfahigkeit der Solarmodule, da mit der Dachbegriinung
eine Temperatursenkung einhergeht und dadurch Wirkungsgrad des Solarmoduls erhéht
wird.

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

Fur die privaten Grinflachen und die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrund-
stiicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ist pro angefangener 300 m2 Grundstticksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Nord-, Ost-
und Sidgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Land-
schaft pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum sowie 2 Str&ucher nach der Pflanzliste
anzupflanzen.

Dacher von Hauptgebauden, Garagen bzw. Carports und Nebengebauden sind dauerhaft
extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt. Dies bewirkt eine
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Verbesserung des Kleinklimas und eine Temperatursenkung im Umfeld. Eine MalRnahme die
gerade in Zeiten des Klimawandels weiter an Bedeutung gewinnt.

Diese Festsetzungen zielen auf die Eingrinung der Baugrundstiicke 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 Grundstuckseigentimern 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.

8.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen entlang der ErschlieBungsstra3en wur-
den aus der Erschlieungsplanung (Biro Raidt und Geiger, Rottenburg a.N.) ibernommen
und sind im zeichnerischen Teil dargestellt.

9.0 Ortliche Bauvorschriften

Mit den oOrtlichen Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, Auf3enantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
bietes erreicht werden. Der auf3eren 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 beriicksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Geb&udetyp 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
erwlinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestan-
derte Anlagen konnen 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 ahnliche 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 ,Steigacker mit der Dachneigung abhangig von der gewahlten
Dachform von 15° - 40° maglich.

Schottergarten

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begrinen.
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
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Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstticken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Rickhaltevermégen in Abhan-
gigkeit von der Grol3e der anzuschlielBenden unbegriinten Dachflachen auf jedem Baugrund-
stiick gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet
werden.

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 m2 mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhdhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepréagten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhdéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend aul3erhalb der gering dimensionierten offentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu ver-
meiden.

10. MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfiigt somit tber die Flachen im
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 1,27 ha.

Gesamtflache 1,27 ha 100 %
Wohnbauflachen 0,98ha| 77,2%
Verkehrsflachen (mit Verkehrsgriin) 0,22ha| 17,3%
Offentliche Griinflachen 0,06 ha 4,8 %
Versorgungsflachen 0,006 ha 0, 7%

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 16.370 €
FNP-Berichtigung ca. 1.150 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Stadtebaulicher Entwurf ca. 4.165 €
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ca. 2.640 €
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Vertiefte Untersuchungen zum Artenschutz und

Vorprufung Natura 2000-Vertraglichkeit ca. 7.066 €
Umweltprufung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 5.234 €
Baugrund- und Griindungsgutachten ca. 4.430 €
Summe ca.41.055 €

ErschlieBungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Stral3e) ca. 45.000 €
StralRenbau incl. StralRenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. 550.000 €
Kanalisation (Anteil StralRenentwésserung) ca. 185.000 €
Summe ca. 780.000 €

13. Folgekosten

Fur Griunpflege, Stralenbeleuchtung, Stral3en- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, StralRenreinigung, Winterdienst) werden nach der Erschliel3ung
jahrliche Folgekosten von ca. 13.000 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 08.01.2025

gez. Isabelle Gohner gez. Thomas Krug
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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1 Einleitung

Am sudéstlichen Ortsrand des Stadtteils Dettingen plant die Stadt Rottenburg am Neckar die
Erweiterung der Ortsbebauung mit der Ausweisung eines Wohngebiets. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung des Vorhabens dient der Bebauungsplan ,Steigacker”.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, dabei werden
die Auswirkungen des Bebauungsplans auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 Pkt. 7 (Mensch,
Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kultur- und
Sachguter, Emissionen) gepriift. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans.

Die Umweltprifung erfolgt verfahrensbegleitend. Grundlage des Umweltberichts in der vorlie-
genden Fassung bildet der Bebauungsplan ,Steigacker® mit zugehérigen Unterlagen, Stand
Juli 2023 und Aktualisierung Stand September 2024 [17]. Weitere verwendete Unterlagen sind
entsprechend zitiert.

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten ge-
sondert zu bertcksichtigen. Erste Untersuchungen zum Artenschutz wurden bereits im Jahr
2022 durchgefiihrt und in einem Fachbeitrag vom 22.08.2022 dokumentiert [3]. Die Dokumenta-
tion der folgenden, vertieften Untersuchungen aus 2024 liegt in einem weiteren Fachbeitrag vor
[4]. Zudem wurde die mdgliche Betroffenheit des nahegelegenen FFH-Gebiets ,Neckar und Sei-
tentaler bei Rottenburg® in einer Natura 2000-Vorpriifung berlcksichtigt [5]. Die Ergebnisse die-
ser Untersuchungen werden in den Umweltbericht integriert (s. Kapitel 2.3 und 3.1.3).

11 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am stdoéstlichen Ortsrand von Rottenburg am Neckar-Dettingen. Es
schlief3t 8stlich an die bestehende Ortsbebauung an und ist Teil der freien Feldflur (s. Abb. 1).

s

G LU s e |

Abb. 1: Ubersichtsplan Lage des Plangebiets
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, Digitale Topographische Karte, 2024)
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Das betroffene Gebiet liegt auf einer mittleren Héhe von ca. +420 m . NHN und fallt leicht
nach Norden ein, wobei zwei steilere Gelandestufen ausgebildet sind.

Die Planung umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,27 ha auf den Flurstiicken mit den Nummern
318, 319/1 und /2, 320, 321/1 und /2, 322/1 und 322/2, 323, 324, 325, 326, 335/1 und 336, dabei
ist nicht in jedem Fall die gesamte Flurstiicksflache betroffen.

Das Plangebiet unterliegt aktuell weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung und wird Gberwie-
gend als Wiesenflachen bewirtschaftet, ein Streifen liegt als Acker vor. Die mittig gelegene
Gelandestufe ist weitgehend mit Brombeergestripp bewachsen. Des Weiteren umfasst das
Uberplante Gebiet einen Abschnitt des Ménchstalwegs, der von Westen kommend nach Osten
in die freie Landschaft fihrt und hier vorwiegend als Wirtschafts- und Radweg genutzt wird.

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Das derzeit im AuRenbereich gelegene Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 12.675 m?. Es
soll als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen und mit 19 Baugrundstiicken entwickelt werden.
Vorgesehen ist eine weitgehend lockere, durchgriinte Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern,
sowie Hausgruppen im Norden des Gebiets. Zuldssig sind Wohngebaude in offener und abwei-
chender Bauweise mit einer maximalen Gebaudelénge von 20 bzw. 35 m. Das Maf} der maximal
zulassigen baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt

Das Plangebiet wird verkehrlich von Westen, tiber die Springmannstralle und den Ménchstalweg
erschlossen. Die vorgesehene Querverbindung der beiden ErschlieBungsstraflen im Osten er-
moglicht eine RingerschlieRung, Wirtschaftswegabschnitte fihren in die freie Landschaft (s. Abb.
2). Das umgebende Straf3en- und Wegenetz verbleibt. Der ruhende Verkehr der Anwohner soll
weitgehend auf den Baugrundstliicken untergebracht werden. Die Anzahl der einzurichtenden
Stellplatze hangt von der zugehdérigen Wohnflache ab.

Das Griinkonzept des Bebauungsplans beinhaltet &ffentliche Grinflachen, z. T. mit Pflanzgebot,
Verkehrsgriin sowie Pflanzgebote innerhalb der Baugrundstiicke. Die randliche Eingrinung im
Norden, Osten und Siiden des Gebiets wird v. a. Uber das Pflanzgebot PFG 1 = ,Ortsrandein-
griinung” sowie eine 6ffentliche Griinflache am Ostrand des Gebiets gewahrleistet. Eine weitere
offentliche Griinflache, in der Nordwestecke des Plangebiets soll mit sechs Obstbaumen be-
pflanzt werden (PFG 2 = ,,Obstbaumwiese®). Innerhalb der Pflanzgebotsflachen sind keine bau-
lichen Anlagen zuldssig. Bei der Bepflanzung soll eine naturnahe Auspragung mit extensiv zu
pflegender Wiesenvegetation im Unterwuchs umgesetzt werden [17].

Die Bepflanzung der Freiflachen innerhalb der Baugrundstiicke sowie mdgliche Dachbegriinun-

gen sind in den Festsetzungen zum B-Plan geregelt (s. Kap. 3.3); das Anlegen von Stein- oder
Schottergarten ist nicht zulassig.
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Abb. 2:  Entwurf Bebauungsplan ,Steigacker” (Auszug, Stand 25.09.2024)
(Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar [17])

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwaéssern

Wéhrend der Bauphasen fiir ErschlieBung und Bebauung fallen in fir Baumalnahmen (bli-
chem Umfang Abgas- und Gerauschemissionen durch Baufahrzeuge und -maschinen an. Die
eingesetzten Fahrzeuge und Baumaschinen entsprechen, auch hinsichtlich ihrer Energie-
bilanz, dem Stand der Technik.

Der Bebauungsplan setzt Wohnbauflachen fest. MaRRgebliche Luftbelastung durch Geruch,
Staub oder Rauch sind auszuschlielRen.

Das Gebiet soll im modifizierten Trennsystem (hausliches Abwasser und Oberflachenwasser-
abfluss) entwassert werden. Die Anlage von Zisternen zum Sammeln und Weiterverwenden
von Niederschlagswasser wird auf den Baugrundstiicken verpflichtend festgesetzt, der Uber-
lauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

Es ist nicht davon auszugehen, dass im Rahmen der Erschlieung Abfélle anfallen, die ge-
sondert entsorgt werden missen. Altlasten sind nicht bekannt. Im Zuge des bereits durchge-
fuhrten Baugrundgutachtens gingen dafiir ebenfalls keine Hinweise ein.
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1.4 Nutzung regenerativer Energien

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auf den Dachflachen sind zugelassen und auch
in Kombination mit einer Dachbegriinung bei Flachdachern mdéglich. Auf die Pflicht zur Instal-
lation von Photovoltaikanlagen gem. § 23 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz
Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) bei Neubau eines Gebaudes auf der fir eine Solarnutzung
geeigneten Dachflache wird hingewiesen.

2 Ubergeordnete Umweltschutzziele
21 Fachgesetzliche Ziele

Nach gesetzlicher Vorgabe ist fiir das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsre-
gelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 ff des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge der
Umweltprufung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzun-
gen und Hinweisen Berlcksichtigung.

Die Inanspruchnahme von Béden, Bodenmodellierungen und Auffiillungen von Bodenmaterial
unterliegen den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Geset-
zes zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz — LBodSchAG).

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

Fir Grund- und Oberflachengewéasser sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG), des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg (WG) und der Oberflachengewésserver-
ordnung (OGewV) zu beachten.

Zum Schutz des Klimas ist das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-
Wirttemberg (KlimaG BW) zu beachten.

Bei Inanspruchnahme von Schutzgebieten und geschitzten Biotopen/Objekten gem.
BNatSchG sind die gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG in Verbindung mit dem Natur-
schutzgesetz Baden-Wiurttemberg (NatSchG) zu beachten. Die Ziele zur Sicherung des Land-
schaftsbildes und der Erholung, sowie des Klimaschutzes sind ebenfalls liber Regelungen
des BNatSchG zu berticksichtigen.

Zum Schutz streng geschutzter Arten sind §§ 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten. Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kdnnen nur durch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktionalitat (CEF-
Mafnahmen) oder mittels begriindeter Befreiung durch die Naturschutzbehérde aufgehoben
werden.
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2.2 Fachplanungen

2.2.1  Regionalplan

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans Neckar Alb 2013 [15] ist das Plangebiet als
geplante ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet® ausgewiesen.

2.2.2  Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar mit
den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (VVG) [20] ist das Plangebiets als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt.

Der derzeit landwirtschaftlich genutzte Bereich mit dem Plangebiet ist im Landschaftsplan
2020 der VVG Rottenburg am Neckar bereits mit einer geplanten Siedlungsfléache lGberlagert
[6].

2.2.3 Biotopverbund

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der Popula-
tionen wildlebender Tiere und Pflanzen einschliel3lich ihrer Lebensstétten, Biotope und Le-
bensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfa-
higer okologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbesserung des Zusammen-
hangs des Netzes ,Natura 2000“ beitragen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Kernflachen und Kernrdumen des landesweiten Bio-
topverbunds. Auch im Zuge der Biotopverbundplanung ausgewiesene Suchrdume sowie
Wildtierkorridore sind nicht von der Planung betroffen.

23 Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Das Plangebiet betrifft keine Natur- und Wasserschutzgebiete, geschitzte Biotope oder wei-
tere geschitzte Flachen (s. Abb. 3).
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4 FEH Ogbist

Abb. 3: Plangebiet (rot marklert) mit nahegelegenen Schutzgebieten/geschiitzten Flachen
(Quelle: Raumliches Informations- und Planungssystem der LUBW, 2022)

Bei der ndchstgelegenen, als Biotop gesetzlich geschitzten Flache handelt es sich um die FFH-
Mahwiese Nr. 375194160731, ,Mahwiese SW Dettingen 1%, auf den stdlich des Ménchstal-
wegs gelegenen Flurstiicken mit den Nrn. 340 und 359 [13]. Der &stliche Teilbereich dieser
Wiese liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Rauher Rammert* (Schutzgeb.-
Nr. 4.16.016).

Nordlich des Plangebiets fliel3t der Aischbach (dieser wird in den Karten der LUBW teilweise
auch als ,Katzenbach“ bezeichnet), eingerahmt von Gehélzgirteln. Der Bachlauf und die zuge-
hérigen Auengehblzstreifen sind als Teilflache des Offenlandbiotops ,Aischbach mit Auwaldstrei-
fen W und O Dettingen” (Nr. 175194160678) geschutzt. Sie werden von einem Teilbereich des
FFH-Gebiets Nr. 7519-341 ,Neckar- und Seitentéler bei Rottenburg” tberlagert (s. Abb. 3). Eine
erhebliche Beeintréchtigung der Schutz- und Erhaltungsziele dieses FFH-Gebiets konnte im
Zuge der 2024 durchgefiihrten Vorprifung zur Natura 2000-Vertraglichkeit [5] ausgeschlossen

werden.

24 Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes

241 Ergebnisse der vertieften artenschutzrechtlichen Relevanzprifung aus dem Jahr
2022

Zur Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes im Plangebiet und seinem Umfeld, wur-
den 2022 mehrere Geldndebegehungen durchgefiihrt. Diese bildeten die Grundlage fir eine
Habitatstrukturanalyse mit vertiefter Relevanzpriifung hinsichtlich der Bestimmungen des
§ 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG [3]. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammengestelit.
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Fledermause

Im Plangebiet liegen keine Fortpflanzungsstatten, mafligebliche Ruhestétten, Leitlinien oder
essenzielle Nahrungsflachen vor. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Fledermauspopulation durch das Vorhaben verschlechtert.

Ein Eintritt der Verbotstatbestdnde des § 44 (1) 1 bis 3 kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden, wenn vorhandene Holzlager mit méglichen Tagesverstecken, nérd-
lich des Ménchstalwegs und auf Fist. Nr. 323 aulRerhalb der Fledermaus-Aktivitatszeit, d. h.
zwischen November und Februar entfernt wird.

Végel

Das Plangebiet umfasst keine Bruthabitate oder mafRgebliche Ruhestétten von Vdgeln, ein
essenzielles Nahrungsrevier ist nicht betroffen. Zwischen April und Juli 2022 erfolgte zudem
eine Brutvogelkartierung bzgl. Offenlandbritern auch im Umfeld, auf welche die zukinftige
Ortsrandkulisse Einfluss haben kdnnte; eine entsprechende Betroffenheit wurde nicht festge-
stellt.

Hinsichtlich des ausbleibenden Nachweises von Brutvogelarten im Plangebiet istim Zuge des
Vorhabens demnach weder mit einer Verletzung und/oder Tétung von Individuen noch von
einer Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu rechnen (§ 44 (1) 1 und 3
BNatSchG). Auch von einer erheblichen Stérung nach § 44 (1) 2 BNatSchG ist im Zuge des
Vorhabens nicht auszugehen. Vorsorglich wird auf folgende MalRnahmen zur Vermeidung der
Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1 BNatSchG hingewiesen:

o Die (Brombeer-)Straucher auf der zentral gelegenen Gelandestufe (Flurstiick Nr. 322/1
und Nr. 322/2) kénnen einzelnen Tieren als Ansitz dienen. Sollte eine Entnahme erfor-
derlich sein, ist diese im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

o Um Kollisionen effektiv zu vermeiden, miissen grofRe verglaste (transparente) Flachen fiir
Végel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B. sog. Vogelschutzglas verwendet werden
[16].

Bezulglich mdglicher Fortpflanzungsstatten von Greifvégeln im Wirkraum des Vorhabens wur-
den vertiefte Untersuchungen durchgefuhrt (s. Kap. 2.4.2).

Weitere Hinweise: Der Fachbeitrag Artenschutz gibt zudem folgende Empfehlungen fur Be-
bauungsplan und Bauvorhaben:

e Der am Ortsrand gelegene Vorhabenbereich ist bisher Teil der landwirtschaftlich geprag-
ten freien Feldflur und verfligt voraussichtlich noch Uber ein weitgehend typisches Vogel-
spektrum. Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort zu erhalten, sollten bei der
Neugestaltung der verbleibenden Freifldichen einheimische Laubbdume und Straucher
mit entsprechendem Nutzungspotenzial verwendet werden.

e Vogelarten und auch Fledermausarten nutzen kinstliche Unterschlipfe und Nisthilfen.
Entsprechende Ruhe- und Nistmdglichkeiten kénnen bei Neubauten direkt in die Geb&u-
defassade integriert werden. Praktische Hinweise fir Planer, Architekten und Bauherren
sind unter www.artenschutz-am-haus.de zu finden.

11

/ HPC_2303755_Umweltbericht.docx

INOGEN

ALLIANCE



12/45

Projekt-Nr. 2303755
Bebauungsplan ,Steigacker”, Rottenburg am Neckar-Dettingen .
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Amphibien und Reptilien

Bei den Gelandebegehungen im April und Mai 2022 wurden fur beide Artengruppen keine Fort-
pflanzungsstéatten, mafigebliche Ruhemdglichkeiten oder essenzielle Nahrungshabitat festge-
stellt.

Ein Eintritt der Verbotstatbestéande des § 44 (1) 1 bis 3 ist nicht anzunehmen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (LRA Tlbingen) wurden vorsorglich weitere,
vertiefte Untersuchungen zu einem mdglichen Zauneidechsen-Vorkommen durchgefihrt (s.
Kap. 2.4.2).

Insekten

Das Plangebiet bietet der im Managementplan des FFH-Gebiets ,Neckar und Seitentéler bei
Rottenburg® (7519-341) aufgefuihrten Falterart Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculi-
nea nausithous) keine geeignete Lebensstatte. Ein Vorkommen ist nicht zu erwarten. Das gilt
auch flir weitere wirbellose Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, die als ausgesprochene
Biotopspezialisten hier ebenfalls keinen geeigneten Lebensraum vorfinden.

Hinweis: In Anlehnung an § 21 (1) Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) wird die
Verwendung von insektenfreundlichen Aufenbeleuchtungen empfohlen.

Pflanzen

Um ein mdgliches Vorkommen der europarechtlich geschitzten Wildgrasart Dicke Trespe
(= Spelz- oder Dinkel-Trespe; Bromus grossus) zu Uberprifen, erfolgte im Juli 2022 eine Vege-
tationsaufnahme. Die genannte Art wurde nicht nachgewiesen.

2.4.2 Ergebnisse weiterer Untersuchungen aus dem Jahr 2024

Fur das aktuelle Vorhaben wird zur Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes ein ge-
stuftes Vorgehen angewendet. Um eine korrekte Einschatzung mdéglicher Artvorkommen zu
gewahrleisten, wurden im Laufe des Jahres 2024 faunistische Kartierungen mit spezieller ar-
tenschutzrechtlicher Prifung (saP) durchgefiihrt. Dabei wurden die Zauneidechse sowie
Greifvogel untersucht [4].

Die vertieften Untersuchungen kamen zu folgenden Ergebnissen:

Faunistische Kartierungen mit saP

e Ein Vorkommen der Zauneidechse wurde nicht nachgewiesen. Ein Eintritt der Verbots-
tatbestande des §44 (1) 1-3 kann fur diese Art somit ausgeschlossen werden.
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e In den Uferbdaumen des nérdlich verlaufenden Bachs wurden drei Greifvogelhorste er-
fasst. Unter Berilicksichtigung der Entfernung zum Plangebiet sowie der bestehenden
Umgebungsnutzung (nahegelegene Strafle mit anschlieBender Ortsbebauung im Nor-
den, landwirtschaftliche Nutzung zwischen Horststandorten und Plangebiet im Stiden) mit
entsprechendem Stérungspotenzial sowie davon abzuleitender Stérungstoleranz der hier
briitenden Tiere, kann ein Eintritt der Verbotstatbestande fir Greifvégel mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

24.3 Fazit

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG grundsatzlich zu
vermeiden, sind zum Schutz der Artengruppen der Végel und Flederm&use geeignete Zeit-
rdume fur die Baufeldberdumungen einzuhalten. Die Entfernung der Holzlager sowie (ggf.
auch im nahen Umfeld notwendige) Gehdélzrodungen sollten demnach lediglich aufierhalb der
Brutzeit der Végel sowie der Fledermaus-Aktivitatszeit zwischen Anfang November und Ende
Februar jeden Jahres durchgefuhrt werden.

Hinweise auf ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten bzw. Artengrup-
pen einschlieBlich ihrer Entwicklungsformen liegen nicht vor.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlagen der Bestandsanalyse bilden die Empfehlungen der Landesanstalt
fur Umwelt Baden-Wirttemberg fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in
der Bauleitplanung [8].

3.1.1  Schutzgut Flache
3.1.1.1  Angaben zur Methodik

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

3.1.1.2 Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Steigacker” umfasst eine Flache von ca. 1,27 ha.
Die Flachen werden derzeit weitgehend landwirtschaftlich, vorwiegend als Wiesen genutzt,
daneben liegt eine Ackerflache vor. Auf einer zentral gelegenen, vom Ortrand nach Osten
verlaufenden und nach Norden einfallenden Gelandestufe stocken Gehdlze (i. W. Brombeer-
straucher). Im Stden des Gebiets verlauft der Ménchstalweg.

Sudlich des Mdnchstalwegs sowie auf Flurstiick Nr. 323 wird Holz gelagert, wobei die Lager-
dauer variiert.
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3.1.1.3 Beurteilung des Vorhabens

Im Zuge des B-Plans wird eine hauptsachlich landwirtschaftlich genutzte Fldche von insge-
samt ca. 1,27 ha dauerhaft beansprucht. Zukiinftig sollen im Plangebiet Wohngebaude ent-
stehen; als Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,4 festgesetzt, diese kann im Zuge der Gebietsbe-
bauung um bis zu 50 % fiir Nebenanlagen Uberschritten werden.

Die verbleibenden Freiflachen werden als Garten- und Griinflachen angelegt; Gehdlzpflan-
zungen werden Uber Pflanzgebote geregelt.

Schutzgut Mensch

1.2
1.2.1  Angaben zur Methodik

3.
3.
Das Schutzgut Mensch betrachtet das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen im
Plangebiet bzw. in angrenzenden, ggf. betroffenen Bereichen. Im Vordergrund steht die Be-

lastung durch Larm, Schadstoffe, Erschutterungen, Gertiche und Klimareize. Betrachtet wird
weiterhin der Aspekt Erholung.

Die Nutzungs- und Erholungsstrukturen des Gebiets wurden am 29.09.2023 im Rahmen einer
Ortsbegehung erhoben. Als weitere Datengrundlage dienen die Topographische Karte sowie
der aktuelle Landschaftsplan [6].

3.1.2.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet befindet sich am stidéstlichen Ortsrand von Dettingen, einem Stadtteil von Rot-
tenburg am Neckar. Es schlief3t direkt an die bereits bestehende Ortsbebauung an. Im sidlichen
Randbereich des Uberplanten Gebiets verlduft der Ménchstalweg.

Die von der Planung betroffenen Freiflachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Der querende Mdnchstalweg ist an das o6rtliche Wegenetz angebunden und leitet in die freie
Landschaft, somit ist er Teil der siedlungsnahen Erholungslandschaft. Diese Verbindung zwi-
schen Ort und Umgebung mit entsprechendem Nutzungspotenzial verbleibt.

3.1.2.3 Beurteilung des Vorhabens

Wahrend der Bauzeit sind im Umfeld des Plangebiets baustellentypische Immissionen zu er-
warten. Erhebliche Beeintrachtigungen von Gesundheit und Wohlbefinden der Bewohner der
Nachbarschaft sind hierdurch allerdings nicht zu erwarten.

Das im Umfeld vorliegende Stralen- und Wegenetz wird im Zuge des Vorhabens nicht beein-
trachtigt. Der auch im Freizeitbereich genutzte Mdnchstalweg als Teil des Radwegenetzes
bleibt im Zuge des Vorhabens erhalten und kann demnach weiterhin uneingeschrankt genutzt
werden.
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3.1.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen
3.1.3.1  Angaben zur Methodik

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen im Plangebiet wurden bei Gelandebegehungen im April
und Mai 2022 erhoben und im September 2023 nochmals Gberprift. Weitere Aufnahmen bzw.
Kartierungen unterschiedlicher Arten(-gruppen) fanden im Laufe des Jahres 2024 statt. Zur
Erlauterung der nachfolgend dargestellten Ergebnisse s. Abb. 4 bis Abb. 9.

Die Biotoptypen wurden mithilfe des Schlissels ,Arten, Biotope, Landschaft® eingeordnet [12].
Die Bewertung erfolgte entsprechend der Okokonto-Verordnung. Dabei wurde das Feinmodul
verwendet, welchem eine 64-stufige ordinale Bewertungsskala zugrunde liegt. Niedrige Werte
sind einem geringen Biotopwert, gemessen in Okopunkten (OP) gleichzusetzen und umge-
kehrt.

3.1.3.2 Bestand und Bewertung

Die Biotoptypen bzw. Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind wie folgt anzusprechen:
e Fettwiese mittlerer Standorte, LUBW-Biotoptyp 33.41 (13 OP)
e Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation, LUBW-Biotoptyp 37.11 (4 OP)

»  Brombeergestriipp mit grasreicher, ausdauernder Ruderalvegetation im Unterwuchs bzw. in
den Licken, LUBW-Biotoptyp 43.11 und 35.64 (9 OP — abgeleitet vom Brombeergestripp,
als hier pragendem Biotoptyp)

e Véllig versiegelte StraRe oder Platz, LUBW-Biotoptyp 60.21 (1 OP)

Das Plangebiet unterliegt weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung, aktuell nahezu vollstandig
als Grinland (s. Abb. 4 bis Abb. 8 und Anlage 1). Die Vegetation ist von typischen Fettwiesen-
arten wie z. B. Spitzwegerich, Wiesen-Storchschnabel, Rotklee, Weilkem Labkraut gepragt, ver-
einzelt liegen Brennnessel-Inseln vor. An anderen Stellen gibt es einen etwas héheren Anteil an
Magerkeitszeigern, wie z. B. Hornklee, auch Wiesen-Salbei wurde vereinzelt gesichtet. Innerhalb
der Wiesenflachen sind Bewirtschaftungsunterschiede erkennbar. Die insgesamt vorliegende Ar-
tenzusammensetzung und strukturelle Wiesenauspragung zeigt keine erheblichen Unterschiede
und rechtfertigt somit keine Abweichungen vom Normalwert in der Bewertung (LUBW-Biotoptyp
Nr. 33.41, 13 Okopunkte/m?).

Ein einzelner, vom Ortrand nach Osten verlaufender Streifen unterliegt Ackernutzung. Acker-
wildkrauter waren hier nur vereinzelt erkennbar (LUBW-Biotoptyp Nr. 37.11, 4 OP).

Insgesamt féllt das Gebiet nach Norden, zum Aischbachlauf (= Katzenbachlauf) ein, dabei
sind zwei deutlichere Gelandestufen ausgepragt (s. Abb. 5, Abb. 7 und Abb. 8). So wird der
Siudrand des Gebiets zumindest teilweise durch eine Gelandestufe gebildet. Auf der nérdlicher
gelegenen, in Ost-West-Richtung verlaufenden Stufe stocken weitgehend Brombeeren, im
Unterwuchs findet sich aufgrund eingeschrénkter/fehlender Mahd grasreiche, ausdauernde
Ruderalvegetation (LUBW-Biotoptypen 43.11 und 35.64; anzurechnende Bewertung Uber den
dominierenden Biotoptyp Brombeergestriipp, d. h. 9 OP).
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Im sudlichen Randbereich des Plangebiets verlauft der Ménchstalweg, von Westen aus dem
Ort kommend, nach Osten in die Feldflur (LUBW-Biotoptyp Nr. 60.21, 1 Okopunkt/m?). Der
Weg wird in diesem Bereich beidseitig von Wiesenflachen eingerahmt (s. Abb. 5). Im Plange-
biet wird an mehreren Stellen Holz gelagert, so auch stdlich, unmittelbar entlang des Wegs
(s. Abb. 9).

Abb. 4: In der Stidwestecke gelegener Teilbereich des Plangebiets; Blick nach SW
(Foto: HPC AG, 29.09.2023)

Abb. 5:  Sidrand des Gebiets mit Ménchstalweg; Blick nach O
(Foto: HPC AG, 29.09.2023)
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Abb. 6: Gebietsiibersicht nordlich des Mdnchstalwegs; Blick nach NW
(Foto: HPC AG, 29.09.2023)

Abb. 7: Gebietsibersicht nach S mit Gelandestufen
(Foto: HPC AG, 29.09.2023)
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Abb. 8:  Ausschnitt der nérdlicher gelegenen Gelandestufe mit Abschnitten von Brombeer-
gestrupp; Blick nach SW
(Foto: HPC AG, 29.09.2023)

Abb. 9: Holzlagerung innerhalb des Plangebiets
links: sudlich des Mdnchstalwegs, Blick nach W; rechts: auf Fist. Nr. 323, Blick
nach N
(Fotos: HPC AG, 29.09.2023)

Die Berucksichtigung artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten erfolgt auf
Grundlage einer vertieften artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung sowie weiteren Untersu-
chungen zu Zauneidechse und Greifvégeln. Deren Ergebnisse sind in Kap. 2.4 zusammen-
gefasst.

3.1.3.3 Beurteilung des Vorhabens
Das Plangebiet soll zuklnftig als Wohngebiet mit entsprechendem Gebaudebestand sowie

Infrastruktur genutzt werden. Die Durch- und Eingriinung des Plangebiets, u. a. mit randlichen
Gehdlzpflanzungen zur Uberleitung in die freie Landschaft, ist vorgesehen (s. Anlage 2).
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Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Lebensraume und Arten zur Folge. Sie sind
i. W. durch den erhéhten Versiegelungsgrad bedingt. Fir Ausgleichspflanzungen im Plange-
biet steht nur ein eingeschrénkter Flachenanteil zur Verfigung.

¢ Nachteilige Auswirkungen sind durch Bebauung und (Teil-)Versiegelung im Plangebiet
zu erwarten. Die beanspruchten Lebensrdume gehen dadurch vollstandig verloren. Diese
nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes
dar.

Betroffen sind mit den Wiesenflachen und der ruderalen Gelandestufe liberwiegend mit-
telwertige Biotoptypen. Mit der Ackerflache und dem bestehenden Weg sind kleinflachig
geringwertige Biotoptypen Teil der Planung. Hochwertige Biotoptypen werden nicht in An-
spruch genommen.

Die Ein- und Durchgrinung des Plangebiets, u. a. mit Gehdlzpflanzungen gleicht einen
Teil der nachteiligen Wirkungen wieder aus.

Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

¢ Nachteilige Umweltauswirkungen fir die Vogelwelt lassen sich vermeiden, indem Gehdlz-
rodungen (auch im ndheren Umfeld des B-Plan-Geltungsbereichs) aul3erhalb der Brut-
periode der Vogel durchgefiihrt werden. Um Kollisionen effektiv zu vermeiden, sollten
verglaste (transparente) Flachen fir Vogel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B.
sog. Vogelschutzglas verwendet werden.

e Eine Nutzung von Holzlagern als Fledermaus-Tagesversteck ist grundsétzlich mdglich.
Um eine Verletzung oder Tétung von Tieren auszuschlieRen, sollten diese aulerhalb der
Aktivitatszeit, d. h. im Zeitraum zwischen November und Februar berdumt werden.

e Insekten und damit auch jagende Fledermduse kdénnen durch den Einsatz insekten-
freundlicher Beleuchtung geschutzt werden.

¢ Von einer Betroffenheit weiterer Arten(-gruppen) ist im Zuge des Vorhabens nicht auszu-
gehen.

3.1.4  Schutzgut Boden
3.1.4.1 Angaben zur Methodik

Zur Ermittlung der vorliegenden Bodentypen wurden die geologische Karte sowie die Boden-
karte [7], je im Malstab 1 : 50.000, herangezogen und die entsprechenden Daten mit den
Ergebnissen des im Zuge des Verfahrens durchgefiihrten Erschliefungsgutachtens mit Bau-
grunderkundung [2] abgeglichen.

Bdden werden nach ihrer Leistungsfahigkeit gemall § 2 (2) 1 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur Erfillung ihrer naturlichen Funktionen bewertet. Inbegriffen sind darin die
natirliche Bodenfruchtbarkeit, der Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie die Filter- und
Pufferfunktion des Bodens (siehe Bewertung von Bdéden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Heft
23 [10]). Als Grundlage zur Bewertung der Béden wurde im vorliegenden Fall die vom Lan-
desamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg (LGRB) aufbereitete Be-
wertung der Bodenfunktionen herangezogen [7]. Die Bewertung der funktionalen Leistungs-
féhigkeit erfolgte nach den Kriterien der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wrttemberg [11].
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3.1.4.2 Bestand und Bewertung

Laut der Bodenkarte liegt im oberflachennahen Untergrund der von den Baumalinahmen be-
troffenen Flachen |6ssfiihrende FlieRerde (gflL), z. T. Gber tonreicher Gipskeuper-Flielerde,
ein Uberwiegend feinkérniges (Schluff, Ton, Sand) Lockergestein vor. Entsprechend steht im
tieferen Untergrund der Gipskeuper (= Grabfeld-Formation) an. Dies wurde bei den ingenieur-
geologischen Untersuchungen bestétigt.

Als natirliche Boéden liegen weitgehend solche vom Typ erodierte Parabraunerde und Pa-
raredzina-Braunerde (L28) vor, die sich aus L&sslehm und den |8ssreichen FlieRerden entwi-
ckelt haben [7]. Hangabwarts, d. h. im nérdlichen Teil des Plangebiets (unterhalb der Gelén-
destufe) ist von einer Uberlagerung mit holozénen Abschwemmmassen aus Léssbodenmate-
rial (Tiefes Kolluvium, g60) auszugehen.

In einer der durchgefihrten Schurfe, wurden im stdlich des Ménchstalwegs gelegenen Teil-
bereich des Plangebiets Auffiillungen und somit eine anthropogene Uberpragung festgestellt

2].

Insgesamt ist eine kleinflachig differenzierte Bodenbewertung aufgrund der vorliegenden Un-
tersuchungen nicht méglich, somit werden lediglich die anthropogen tberpragten Flachenbe-
reiche abgegrenzt. Fir die Detailbilanz zum Schutzgut Boden im nérdlich des Ménchstalwegs
gelegenen Hauptteil des Plangebiets wird ein Gesamtwert von 3,25 fir die Bodenfunktionen
herangezogen. Dies ist ein Mittelwert der Bodenfunktionsbewertungen von den beiden hier
vorliegenden Bodentypen: L28 — 3,0 Gesamtbewertung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen
und g60 — 3,5 Gesamtbewertung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen (s. Tab. 1).

In Tab. 1 sind die jeweiligen Bewertungen der nattrlichen Funktionen fur die im Gebiet vorlie-
genden Bbéden zusammengestellt.

Tab. 1: Funktionen der B6den im Plangebiet
Erodierte Parabraunerde | Tiefes Kolluvium aus Auffiillungen/
u. Pararendzina-Braun- | holzdnen Abschwemm- | liberpréagte, unver-
. erde aus Losslehm u. massen (g60) siegelte Flachen im
Bodenfunktion I6ssreichen FlieBerden Siedlungsraum
(L28) (pauschal)
Wertstufe Wertstufe Wertstufe
Sonderstandort fur
naturnahe kein Sonderstandort kein Sonderstandort
Vegetation
Nattrliche Boden- .
fruchtbarkeit hoch (3,0) hoch bis sehr hoch (3,5)
Ausgleichskérper .
im Wasserkreislauf mittel (2,0) hoch (3,0)
Filter und Puffer fur
Schadstoffe sehr hoch (4,0) sehr hoch (4,0)
° i hoch (3,0 hoch bis sehr hoch (3,5
Okologische (. ) L (3,5) gering (1,0)
Bedeutung Mittelwert fiir die EAB: 3,25
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In Bereichen mit anthropogener Uberpragung, d. h. auf dem asphaltierten Weg sowie der
festgestellten Auffillung sidlich davon, wird kein vollstédndiges Vorliegen einer Funktionser-
fullung entsprechend derer in den nattrlichen B6den angenommen. Gemal aktuellem Metho-
denstandard zur Bodenbewertung in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung [11] wird im
verfillten, nicht versiegelten Bereich die Wertstufe ,1“ zugrunde gelegt.

Im Bereich des versiegelten Wegs liegen keine Bodenfunktionen vor, dies entspricht der Wert-
stufe ,0“.

Die natlrlichen Béden weisen eine hohe bis sehr hohe Wertigkeit auf. Bemerkenswert ist in
diesem Zusammenhang die sehr hohe Funktionserfiillung der Béden als Filter und Puffer fir
Schadstoffe [7]. Die Aufflllungen werden aufgrund der erfolgten Bodenumwalzungen und Ver-
dichtungen als Béden im Siedlungsraum von geringer Wertigkeit eingestuft [11] (s. 0.).

3.1.4.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig fir Wohnbebauung genutzt werden. Die bestehenden Verkehrs-
wege werden erganzt. Im Umfeld der baulich Gberplanten Flachen ist die Entwicklung kleiner
Grianflachen mit naturnaher oder gartnerischer Gestaltung vorgesehen. Groéf3ere Grinflachen,
z. T. mit Gehodlzpflanzungen, dienen der Gebietseingrinung.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden zur Folge. Sie sind i. W. durch den er-
hdhten Versiegelungsgrad bedingt.

o Wahrend der Bautétigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Die Bodenarbeiten haben
bodenschonend zu erfolgen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermie-
den werden, indem der Oberboden im Bereich des vorliegenden natirlichen Bodens vor der
Umlagerung abgetragen und getrennt gelagert wird. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebs-
stoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit zwischengelagertem Bodenmaterial
nicht erfolgen kann. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sollte so weit wie
mdglich ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag erreicht
werden.

e In den derzeit unversiegelten und im Zuge der Wohngebietsentwicklung neu bebauten Be-
reichen innerhalb der Grundstiicke, den StraRenausbauflachen und weiteren neu Uberbau-
ten, d. h. vollstédndig neuversiegelten Bereichen verliert der Boden seine nattrlichen Funkti-
onen vollstandig (Wertstufe 0),

¢ Im Bereich der Aufflillung verbleibt fir nicht Gberbaute Flachen die Wertstufe 1, eine Neu-
versiegelung fuhrt hier ebenfalls zur Wertstufe O (s. 0.).

e Die Bdden innerhalb der randlich gelegenen Grunflachen mit Pflanzgeboten werden voraus-
sichtlich nicht verandert.

¢ In WA 3 sind Tiefgaragen zulassig. Nicht Gberbaute Tiefgaragenbereiche sind mit einer min-
destens 0,5 m machtigen Erdschicht zu Gberdecken, gértnerisch anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Eine Berucksichtigung in der EAB ist nicht méglich, da keine Flachengrofien
vorliegen, die als Berechnungsgrundlage dienen kdnnen.
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3.1.5  Schutzgut Wasser
3.1.5.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung des Schutzguts Grundwasser wurden die geologische und die hydrogeologi-
sche Karte [7], jeweils im Maf3stab 1 : 50.000 herangezogen. Die Bewertung erfolgte nach
den Kriterien der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wdrttemberg, unter Beriicksichtigung von
Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung und Schutzfunktion [8].

3.1.5.2 Bestand und Bewertung

Bei der oberflachennah anstehenden geologischen Deckschicht handelt es sich laut LGRB-
Daten weitgehend um durch Umlagerungsprozesse hier anzutreffende l6ssfiihrende Fliel3-
erde. Im Zuge der ingenieurgeologischen Untersuchungen, wurde die Flief3erde als tonig cha-
rakterisiert. Somit handelt es sich um einen Porengrundwasserleiter mit geringer Durchlassig-
keit und maRiger bis sehr geringer Durchlassigkeit und Ergiebigkeit [7].

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Wasserschutzgebieten. Natiirliche Oberflachengewasser
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Aischbach verlauft ca. 40 m nérdlich des Plangebiets;
unbelastetes Niederschlagswasser soll in einem Regenwasserkanal gefasst und in den nahe-
gelegenen Bach abgeflhrt werden.

Insgesamt ist eine Betroffenheit des Schutzguts Wasser auszuschlief3en.

3.1.5.3 Beurteilung des Vorhabens

Im Plangebiet soll zukiinftig ein Wohngebiet entstehen. Vorgesehen ist der Bau von Wohnge-
bauden mit zugehdériger Infrastruktur sowie Ein- und Durchgriinung des Gebiets, u. a. mit Ge-
hélzpflanzungen.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmaflnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Wasser (Grundwasser) zur Folge:

¢ Inden neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Die Flache, fur die zuklnftig eine zusatzliche Versiegelung vorgesehen ist, umfasst ca.
7.300 m?. Weitere Flachenbereiche werden als Garten oder Grinflachen angelegt und blei-
ben unbefestigt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Grundwasserneubildung im
Zuge des Vorhabens zwar verringert, aber nicht erheblich beeintrachtigt wird.

e  Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in das Grundwasser darf als Material
bei der Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) sondern nur
beschichtetes Material (z. B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.)
verwendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre. Durch die Entwick-
lung eines Wohngebiets werden keine schadstoffhaltigen Abwésser produziert. Ein Eintritt
von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Auswirkungen fir die Grund-
wasserqualitat sind durch das Vorhaben nicht anzunehmen.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.
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3.1.6  Schutzgut Klima/Luft
3.1.6.1 Angaben zur Methodik

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

Erganzend wurden topographische Karten und Luftbilder verwendet. Die Bewertung des
Schutzguts erfolgt anhand der Kriterien der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg [8].

3.1.6.2 Bestand und Bewertung

Baden-Wirttemberg weist insgesamt ein subatlantisches, warm-gemaRigtes Regenklima der
mittleren Breiten mit Uberwiegend westlichen Winden auf. Das Plangebiet liegt am dstlichen
Rand der Neckar- und Tauber-Gauplatten, im Naturraum Obere Gaue (122) [13]. Das Klima
in diesem Naturraum entspricht weitgehend dem Landesdurchschnitt.

Das Plangebiet befindet sich am Ostrand des Siedlungsgebiets von Rottenburg am Neckar,
Stadltteil Dettingen, innerhalb der angrenzenden freien Feldflur. Auf einer mittleren H6he von
ca. +420 m . NHN gelegen, fallt der zu betrachtende Bereich leicht nach Norden ein.

Insgesamt ist der Uiberplante Bereich als Teil einer klimaaktiven Freiflache einzustufen. Uber
den vorwiegend als Wiesen ausgebildeten Offenlandflachen kann sich in strahlungsarmen
Nachten Kaltluft bilden; es handelt sich somit um ein Kaltluftentstehungsgebiet. Die gebildete
Kaltluft flieRt entsprechend der Gelédndeoberflache auf den landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen nach Norden, in Richtung Aischbachlauf (= Katzenbach) ab. Ein siedlungsrelevanter
Abfluss ist somit nicht gegeben.

Die Luftqualitdt wird durch die angrenzende Ortsbebauung mit zugehérigem Stralen- und
Wegesystem beeinflusst, von einer erheblichen Vorbelastung ist nicht auszugehen.

3.1.6.3 Beurteilung des Vorhabens

Insgesamt sind keine relevanten klimatischen Beeintréachtigungen zu erwarten. Bedingt durch
die Hangneigung besitzt der bisherige Kaltluftabfluss keine Siedlungsrelevanz. Durch die be-
grenzte GréRRe des Gebiets mit geplanter Durchgriinung ist kinftig von einer ausreichenden
Durchliftung auszugehen.

Erhebliche nachteilige klimatische Auswirkungen des Bebauungsplans sind nicht zu erwarten.
Eine positive klimatische Wirkung haben Flachdé&cher, die zu einem gewissen Anteil als kli-
mawirksames Griindach ausgebildet werden sollen. Zudem sollen die Dachflachen, soweit
geeignet, zur Erzeugung von klimafreundlichem Strom genutzt werden.
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3.1.7  Schutzgut Landschaft
3.1.7.1  Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der Landschaft im Plangebiet und dessen Umgebung erfolgte am 29.09.2023
eine Ortsbegehung. Dabei wurden insbesondere die Kriterien Nutzungstyp und -vielfalt, Relief
und Einsehbarkeit aufgenommen. Das Landschaftsbild wurde nach den Hinweisen der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg [8] bewertet, unter Verwendung der Kriterien ,Ei-
genart® und ,Vielfalt®, sowie der Nebenkriterien ,Gerdusche®, ,Geruch®, ,Erreichbarkeit* sowie
.Beobachtbare Nutzungsmuster®.

3.1.7.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Haupteinheit der Neckar- und Tauber-Gauplatten
(GroRlandschaft Nr. 12). Kleinrdumiger betrachtet liegt es innerhalb des Naturraums Obere
Gaue (Nr. 122) [13]. Dieser zeichnet sich durch eine flachwellige oder huigelige Landschaft
mit wenigen tiefen Téalern aus.

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Rand des Rottenburger Stadtteils Dettingen.
Die leicht nach Norden einfallende Flache bildet somit den westlichen Rand der freien Feldflur,
hier vorwiegend mit Griinlandnutzung. Aufgrund der leichten Hanglage ist das Gebiet gut von
Siden und Siidosten einsehbar. Nérdlich verlduft der Aischbach (= Katzenbach) mit gewés-
serbegleitendem Gehdlzstreifen. Im Siiden reichen die Landwirtschaftsflachen bis an das
Waldgebiet Rammert.

Die Landschaft im Plangebiet ist durch die ortsnahe Lage in der freien Feldflur geprégt. Der
Groldteil des Gebiets umfasst gleichférmig strukturierte, einsehbare Wiesenflachen. Dartber
hinaus liegen lediglich ein Wirtschaftsweg und eine Gelandestufe mit niederwiichsigem Ge-
hélzbestand vor.

3.1.7.3 Beurteilung des Vorhabens
Durch das geplante Wohngebiet wird der bisherige Ortsrand in dstliche Richtung verschoben.
Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalinahmen kénnen wie

folgt beurteilt werden:

Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild kleinrdumig nachhaltig verandert. Das
Ausmal der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist abh&ngig von der zukiinftigen Gestaltung
des Gebiets. Mit Umsetzung der geplanten Ein- und Durchgriinung des Plangebiets ist davon
auszugehen, dass es sich harmonisch in das Landschaftsbild einfligt.

Unter BerUcksichtigung der vorliegenden Planung, kénnen erhebliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild vermieden werden.
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3.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
3.1.8.1 Angaben zur Methodik

Als kulturelles Erbe wird das Zeugnis menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materiel-
ler Art verstanden, die als solche fiir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die
sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und
lokalisieren lassen [1]. Von hohem Stellenwert sind als Kulturdenkmale erfasste Kulturgtter.
Kulturdenkmale sind archaologische Denkmale sowie Bau- und Bodendenkmale, die durch
das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg registriert sind.

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

3.1.8.2 Bestand und Bewertung

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

3.1.8.3 Beurteilung des Vorhabens

Der Bebauungsplan weist auf die Pflichten gem. Denkmalschutzgesetzt (DSchG) hin. Sollten bei
Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium TUbingen (Referat 21) unverzlglich zu benachrichtigen (§ 20 DSchG).
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerech-
ten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

3.1.9  Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malde. Im
Hinblick auf mdgliche Beeintrachtigungen sind v. a. von Bedeutung:

e Boden - Wasser:

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

e Boden - Klima:

Die Bodenfunktion ,Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt® ermdglicht Wasserspeicherung
und -abgabe der Béden. Die bei Verdunstung entstehende Kiihlwirkung fiihrt zur Absenkung
der bodennahen Lufttemperatur. Somit verfligen naturliche Béden Uber eine klimatisch aus-
gleichende Wirkung.
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e Pflanzen — Tiere:

Die Vegetationsstrukturen im Untersuchungsraum haben Habitatfunktion fiir Tiere. Im Be-
reich der bewirtschafteten Wiesenflachen ist diese Funktion bereits im Ausgangszustand
durch die landwirtschaftliche Nutzung beeinflusst.

e Luft — Mensch:

Die Beeintrachtigungen der Luft durch stoffliche und physikalische Belastungen wirken un-
mittelbar auf den Menschen. Durch die Immissionen von L&rm und Schadstoffen kann der
Mensch in seinem Wohlbefinden und in seiner Gesundheit beeintréchtigt werden.

e Landschaft — Mensch — Pflanzen:

Durch die Bebauung kommt es zu einer Verénderung (Uberpréagung) des Landschaftsbilds
und zu einer visuellen Beeintréachtigung des Menschen, die subjektiv sehr unterschiedlich
wahrgenommen werden kann. Der Bewuchs (Pflanzen) gilt hierbei als landschaftsbildpra-
gender Faktor.

Anderungen bzw. Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung und Ver-
siegelung zu erwarten. Mit dem im Gebiet festgesetzten Griinflachenanteil und der entsprechen-
den Bepflanzung kann einer erheblichen Verdnderung der Wechselwirkungen entgegengewirkt
werden.

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet wird heute grofitenteils als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Ein ver-
siegelter Wirtschaftsweg verlauft innerhalb des Plangebiets. Insbesondere die landwirtschaftliche
Nutzung bestimmt und begrenzt das Entwicklungspotenzial am Standort. Bei Nichtdurchflihrung
der Planung und Weiterfuhrung der derzeitigen Nutzung ist zu erwarten, dass sich der Umwelt-
zustand nicht wesentlich verandern wirde.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung bereitet nachteilige Auswirkungen fir Natur und Landschaft vor (s.
Kap. 3). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Beein-
trachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese unter-
liegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung.

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe werden im vorliegenden Fall fur die Schutzgter
Arten und Lebensrdume sowie Boden vorbereitet.

Durch entsprechende grinordnerische Malknahmen (z. B. Gestaltung der Freiflachen, Be-
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (fiir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen
werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Fachbeitrdge zum Artenschutz
wurde festgestellt, dass ggf. Fledermause im Rahmen der Bauvorbereitung betroffen sein
kénnen.

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

3.3.1  Malnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
M1 Minimierung der Versiegelung

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

StralRenbreiten sind auf das erforderliche Mindestmaf} zu beschranken.

Die Herstellung von befestigten Flachen/Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sind
mit wasserdurchlassigen/versickerungsfahigen Belagen (z. B. Rasenpflaster-/Ra-
sengittersteine in einem Sand-/Kiesbett, Schotterrasen o. &.) auszubilden.

Begriindung: Die MafRnahme tragt zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut
Boden bei. Die Bodenfunktionen bleiben teilweise erhalten. Zudem kann ein Teil der
Grundwasserneubildung erhalten werden.

M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natUirlich anstehende Oberboden nach DIN 18915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wie-
derzuverwenden.

Bei Abtrag und Auffiillungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
[18], [19]. Grundséatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fur den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls tiberschissiges Boden-
material anfallt, sollte dies unter Berticksichtigung seiner Zusammensetzung ortsnah
verwertet werden.

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

M3 Gewaisserschutz

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

Die fiir einen Teil der Dacher festgesetzten Dachbegriinungen tragen zum Riickhalt
des Niederschlagswassers bei.

Begriindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abflihrung von Regenwasser.
Regenwasser wird dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt.

Weitere Hinweise: Die Anlage von Zisternen zum Sammeln, Verwenden oder Versi-
ckern von unbelastetem Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist verpflich-
ten festgesetzt. Eine ggf. notwendige Bauwasserhaltung (Entnahme und Ableitung
von Grundwasser aus der Baugrube) ist genehmigungspflichtig (Landratsamt Tibin-
gen — Abteilung Umwelt und Gewerbe).

M4 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

In Anlehnung an § 21 NatSchG Baden-Wirttemberg sind fiir Beleuchtungen (ggf.
einschliellich Werbeanlagen) Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bau-
weise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B. Nat-
riumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-
Lampen mit warmweiRen LED. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mafl}
zu beschranken.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Flederm&duse sind Leuchten so auszurichten,
dass die umliegenden Flachen auflerhalb der Ortschaft nicht durch Lichteinstrahlung
beeintrachtigt werden.

Begriindung: Des Nachts sind durch Aufienbeleuchtungen Lichtimmissionen zu er-
warten, durch welche die Fauna in den empfindlichen Lagen (Ortsrand) gestort wer-
den kann. Zu helle und weile Lampen wirken als Insektenfallen; damit gehen u. a.
Nahrungsquellen fur nachtaktive Fledermause verloren. Durch den Einsatz insekten-
schonender Lampen und Leuchten und die Ausrichtung der Beleuchtung werden
diese Beeintrachtigungen gemindert.

M5 Artenschutz
M 5a Beschriankung Baufeldfreimachung Fledermduse

Die Entnahme von gelagertem Holz ist zum Schutz von Fledermé&usen, die dieses

ggf. als Tagesversteck nutzen, auf den Zeitraum dem 1. November und 28. Februar
begrenzt.
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Begriindung: Der gewahlte Zeitraum der Baufeldbereinigung liegt aulRerhalb der Ak-
tivitdtszeit der Fledermause. Die MalRnahme dient der Vermeidung der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

M 5b Empfehlungen zum Artenschutz

Es wird empfohlen, Fledermauskasten und Nistkasten fur Végel an Neubauten und
Geholz-Neupflanzungen anzubringen; Hinweise s. Broschiire ,Artenschutz am Haus*
des LRA Tubingen [14].

Bei Fassaden, die zu Griinflachen ausgerichtet sind, sollten grof3flachige Glasflachen
mit spiegelungsarmen Scheiben (AuRenreflexionsgrad max. 15 %), und einer geeig-
neten Strukturierung der Scheiben (mit fir Menschen unsichtbaren UV-Markierungen
,vVogelschutzglas”) versehen oder mit sichtbaren Markierungen ausgestattet werden
[16].

Begrindung: Mit kiinstlichen Quartieren und Nisthilfen wird das Habitatpotenzial des
Plangebiets flir geschiitzte Vogel- und Fledermaus-Arten aufgewertet. Vogel nehmen
Farben im flir Menschen nicht sichtbaren Farbspektrum der UV-Strahlen wahr.
GroRe Spiegelfronten und Glasfronten, die das Gebaude durchsichtig erscheinen
lassen, tragen dazu bei, dass Glas zur Vogelfalle werden kann (Vogelschlag). Dieses
Risiko kann durch entsprechende Materialwahl, z. B. mit einer fiir Vogel sichtbaren
Markierung gemindert werden.

M6 Pflanzgebote und -bindungen
M6a Anlage von Griinflichen zur Ortsrandeingriinung (Pfg1), einer Obstbaumwiese
(Pfg2) sowie Verkehrsgriin-Streifen

Am Nord-, Ost- und Sidwestrand der Neubauflachen sind zur Einbindung des Ge-
biets in die freie Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen. Dabei sind je angefan-
gener 10 Ifm mindestens ein Baum sowie zwei Straucher zu pflanzen (Pfg1). In der
Nordwestecke ist zudem eine &ffentliche Griinflache mit Obstbaumpflanzungen vor-
gesehen (Pfg2). Weitere linear ausgepragte 6ffentliche Grinflachen bzw. Verkehrs-
grun sollen, z. T. im Anschluss an Pfg1 den &stlichen Abschluss des Gebiets bilden.

Fur die Gehélzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu wéhlen. Sie
sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdlze sind zu
ersetzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese mit entsprechender Gras-
Krauter-Mischung anzulegen.

Begriindung: Die MaRnahme dient der Gebietseingriinung im Ubergang zur freien
Feldflur und dem Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen der Lebensrdume
einschlieBlich ihrer spezifischen Arten. Die Flachen wirken zudem klimatisch ausglei-
chend.
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M6b Lockere Gehdlzpflanzungen zur Durchgriinung des Gebiets (Flachen-Pfg)

Die nicht Uberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fur zulassige Anlagen genutzt werden. Je angefan-
gene 300 m? zu bepflanzende Flache sind mindestens ein hochstdmmiger Obst- oder
Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Die Pflanzungen sind durch
die Grundstiickseigentimer durchzufiihren. Es sind standortgerechte, heimische Ar-
ten zu wahlen, der dauerhafte Erhalt ist durch fachgerechte Pflege sicherzustellen;
abgehende Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen.

Begriindung: Die MalRnahme dient der Gebietsdurchgriinung und dem Ausgleich von
erheblichen Beeintrachtigungen der Lebensrdume einschliellich ihrer spezifischen
Arten. Die Baumpflanzungen wirken zudem klimatisch ausgleichend.

Hinweis: Bei der gartnerischen Gestaltung der nicht Gberbauten oder betrieblich ge-
nutzten Flachen dirfen keine Stein- oder Schottergarten angelegt werden.

M 6c Dachbegriinung

Déacher von Haupt- und Nebengebauden sowie Garagen bzw. Carports mit einer
Dachneigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv
zu begrinen.

Begriindung: Die Mallnahme dient der Durchgriinung und dem Ausgleich von erheb-
lichen Beeintrachtigungen der Lebensrdume einschlief3lich ihrer spezifischen Arten.
Zudem wirken begriinte Dachflachen klimatisch ausgleichend.

3.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (EAB) nach der Okokonto-Verordnung

Der vorliegende Bebauungsplan ,Steigacker” bereitet Eingriffe im Sinne des BNatSchG i. W.
aufgrund der zuldssigen Neuversiegelungen vor, die mit Baukdrpern sowie innerer Erschlie-
Rung einhergehen. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §§ 14 ff.
BNatSchG sind die Schutzgiter Arten und Lebensraume sowie Boden zu beachten.

Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe schutzgutbezogen
den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
gegenlbergestellt.

3.3.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume
Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (EAB) des Schutzguts Arten und Lebens-
raume bildet die Okokonto-Verordnung, die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt

fur Umwelt Baden-Wirttemberg (Feinmodul) orientiert [9]. Die rechnerische Detailbilanz ist in
Anlage 3.1 dargestellt.
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Mit der Planung wird i. W. die Inanspruchnahme von Wiesenfldchen mit mittlerer 6kologischer
Wertigkeit vorbereitet. Zudem werden eine von Brombeergestriipp bestandene Geléndestufe
mit mittlerer Wertigkeit und eine Ackerflache mit sehr geringer Wertigkeit Gberplant. Ein bisher
als Wirtschafts- und Radweg genutzter, versiegelter Wegabschnitt verbleibt weitgehend als
Teil der gebietszugehérigen ErschlieRungsstralen.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, der Bebauungsgrad ist Uber
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 geregelt. Diese kann um bis zu 50 % fur Nebenanlagen
Uberschritten werden. Unter Berlicksichtigung der maximal zulassigen Bebauung und ver-
kehrlichen ErschlieRung ist von einer Flachenversiegelung auf ca. 7.310 m? auszugehen.

Zur Eingriinung und Durchgriinung werden Pflanzgebote (Pfg) festgesetzt:

e Innerhalb des Pfg 1 sollen pro angefangener 10 Ifm mindestens ein einheimischer Baum
und zwei einheimische Straucher gepflanzt werden. Es wird angenommen, dass 20
Baume gepflanzt werden kénnen. Im Unterwuchs soll eine Wiese angelegt werden, ent-
sprechend einer extensiv zu pflegenden Fettwiese mittlerer Standorte mit mittlerer Wer-
tigkeit.

e Innerhalb des Pfg 2 ist die Anlage einer Wiese mit Obstbdumen geplant. Es wird ange-
nommen, dass sechs Baume gepflanzt werden kénnen. Im Unterwuchs soll eine pflege-
extensive Wiese angelegt werden, entsprechend einer Fettwiese mittlerer Standorte mit
mittlerer Wertigkeit. Zur Bewertung wird somit ein kleinflachiger, einzeilig gepflanzter
Streuobstbestand auf mittelwertigem Biotoptyp beriicksichtigt.

o Fir die Gebietsdurchgriinung sollen die nicht (berbauten Flachen gértnerisch gestaltet
werden und dabei je 300 m? ein hochstdmmiger Baum und ein Strauch gepflanzt werden.
Daraus ergibt sich eine angenommene Anzahl von elf Baumen.

Der Eingriff fir das Schutzgut Lebensrdume und Arten kann mit den vorgesehenen Pflanz-
und Begriinungsmal3nahmen innerhalb des Gebiets nur teilweise kompensiert werden. Es
verbleibt ein Defizit von 89.137 Okopunkten.

3.3.3.2 Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung, die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirt-
temberg (LUBW) [11] orientiert.

Im Plangebiet liegen grofitenteils natlirliche Béden vom Typ Erodierte Parabraunerde und
Pararedzina-Braunerde aus L&sslehm und Iéssreichen FlieRerden (L28) sowie Tiefes Kollu-
vium aus holozédnen Abschwemmmassen (g60) vor. Diese Bdden weisen eine hohe bis sehr
hohe Wertigkeit auf, mitinsgesamt sehr hoher Bedeutung als Filter und Puffer fir Schadstoffe.
Die Béden am sidlichen Gebietsrand wurden bereits durch Straltenbau und eine Auffillung
verandert; fur diese Bereiche wird gemal den Empfehlungen der LUBW eine Bodenbewer-
tung der Wertstufe von 0 (Strale) bzw. 1 (nicht befestigte Auffullung) angenommen.

Bestehende und zukiinftige vollstdndig versiegelte Flachen weisen keine Bodenfunktionen

mehr auf (Wertstufe ,0% s. 0.). Die Flache, fur die zukinftig eine Bebauung beziehungsweise
eine zusétzliche Vollversiegelung vorgesehen ist, umfasst ca. 7.310 m2.
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Die innerhalb des Gebiets liegenden kleinen Griin- und Gartenflachen, werden voraussichtlich
im Rahmen der ErschlieBung verédndert. Dies wird mit der Einstufung der Béden in die Wert-
stufe 1 bertcksichtigt. Fur begrinte Tiefgaragen wére dieser Wert grundsétzlich auch anzu-
wenden.

Die Bdden der grofen, randlich gelegenen und weitgehend mit Pflanzgeboten (Gehélzpflan-
zungen) belegten Grinflachen werden voraussichtlich nicht wesentlich verandert. Somit kann
hier am Nord- und Ostrand des Gebiets die urspriingliche Wertstufe von 3,25 erhalten werden.

Die rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist in Anlage 3.2 enthalten. Fur das Schutz-
gut Boden verbleibt ein Defizit von 113.940 Okopunkten.

3.3.3.3 AbschlieRende Bilanz

Fir das Schutzgut Lebensraume und Arten ergibt sich ein Defizit von 89.137 Okopunkten. Fur
den Boden besteht ein Defizit von 113.940 Okopunkten.

Insgesamt verbleibt demnach ein Defizit von 203.077 Okopunkten. Dieses soll (iber Mafinah-
men des punktebasierten Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen werden.

34 Priifung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Drei mégliche Standorte flr das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des stadtischen
Wohnbaulandprogramms geprift. Fir das Planvorhaben an der gewéhlten Stelle sprechen
die bestehende Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan sowie die Mitwir-
kungsbereitschaft der Flacheneigentimer. Schutzgebiete und hochwertig ausgepragte
Schutzguter liegen nicht vor. Auch aus artenschutzrechtlicher Sicht sind mit dem Bebauungs-
plan keine Konflikte verbunden.

4 Zuséatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltprifung zum derzeitigen Verfahrensstand orientiert
sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Be-
ricksichtigung von § 2 Abs. 4, § 2a und Anlage 1 BauGB. Die vorliegende Umweltprifung inte-
griert den Griinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimierung und Beurtei-
lung der Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

Gemal § 14 Abs. 1 BNatSchG liegt ein Eingriff dann vor, wenn Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbilds erheblich beeintréchtigen kdnnen. Nach § 14 Abs. 1 NatSchG Baden-
Wirttemberg bilden im AuRenbereich die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen
Anlagen im Sinne der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO), StralRen und Wegen
Regelbeispiele fur Eingriffe.
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Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf folgenden Grund-
lagen:

o fachbezogene Ortshegehung im September 2023 zur Erhebung von Aspekten zu den in
Kap. 3.1 aufgefiihrten Schutzgitern,

e Erhebung des Habitatpotenzials am Standort und vertiefte artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung (2022),

o faunistische Untersuchungen und spezielle artenschutzrechtliche Prifung bezuglich
Zauneidechse und Greifvdgeln sowie Vorprufung zur Natura 2000-Vertraglichkeit (2024),

o Unterlagen der Stadt Rottenburg am Neckar zum Bebauungsplan ,Steigacker”, u. a. mit
Aussagen zum Untergrund und zur Versickerung (Stand Juli 2023, aktualisiert im Sep-
tember 2024),

e vorhandene Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an
entsprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgefiihrt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.

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

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

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

Zur Unterstlitzung beim Monitoring soll die zustandige Behérde (LRA Tubingen) den Vorha-

bentrdger geman § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvorhergesehenen
nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans verfiigt.
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4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant am Sidostrand des Stadtteils Dettingen ein neues
Wohngebiet. Das Vorhaben wird planungsrechtlich mit dem Bebauungsplan ,Steigacker” ge-
sichert. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Der Gesetzgeber fordert, im
Rahmen der Abwagung &ffentlicher und privater Belange eine Umweltprifung durchzufiihren.
Die Umweltprufung erfolgte unter Beruicksichtigung von anerkannten Beurteilungsmafstaben.
Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im vorliegenden Umweltbericht dargestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,27 ha.
Das Plangebiet schliel3t 6stlich an die bereits bestehende Dettinger Ortsbebauung an und
liegt innerhalb der derzeit landwirtschaftlich genutzten freien Landschaft. Am stidlichen Rand
ist ein Abschnitt des Mdnchstalwegs von der Planung betroffen. Nérdlich verlauft der Aisch-
bach (= Katzenbach) und im weiteren Umfeld nach Stden erstreckt sich das Waldgebiet des
Rammerts.

Die mit dem Bebauungsplan festgesetzte Flache umfasst Wohnbebauung mit der zugehdrigen
Infrastruktur. Am Nord-, Ost- und Sidrand sind Eingriinungen geplant. Im gesamten Gebiet sind
eine Durchgriinung sowie ggf. Dachbegrinungen vorgesehen. Die dul3ere ErschlieBung erfolgt
mit Springmannstraf’e und Ménchstalweg tber bestehende Ortsstraflien.

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung und die vorgesehene Infrastruktur sind als Eingriffe im Sinne des Naturschutzge-
setzes zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzgiiter Arten und Lebensrdume sowie
Boden. Fir den Menschen sowie die weiteren Umweltschutzgiter Grund- und Oberflachen-
wasser, Klima, Luft und Landschaft sind, auch unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Ver-
meidungsmalnahmen, lediglich geringfligige, unerhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form einer artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprifung sowie weiteren, speziellen Untersuchungen, insb. zur Fauna bertcksichtigt.
Nicht auszuschlieRende, erhebliche nachteilige Auswirkungen fir Fledermausarten lassen
sich vermeiden, indem die Entnahme von Holzlagern auf3erhalb der Fledermaus-Aktivitatszeit
durchgefuihrt wird. Weitere besonders zu beriicksichtigende Tiere und Pflanzen sind nicht be-
troffen.

Die im Umweltbericht dargestellten Ma3nahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flieRen in die
Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Sie umfassen Malithahmen zum Schutz von Boden,
Gewasser und Klima, MaRnahmen zum Schutz von Insekten und Végeln, sowie MalRnahmen
zur Ein- und Durchgriinung.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige
Versiegelung von Béden und den Verlust der dort vorhandenen Vegetation zurtickzufiihren ist,
wodurch auch das zugehorige Lebensraumpotenzial fir die hier vorkommenden Tier- und Pflan-
zenarten entfallt. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen MaRnahmen ein Kom-
pensationsdefizit von 203.077 Okopunkten. Dies soll iber Manahmen des punktebasierten
Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar kompensiert werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abh&ngig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden Malinahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
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Durch Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der Ausgleichsmafnahmen soll gewahrleis-
tet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich

zieht.
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. Pflanzgebot (Obstbaum)

A - Biotoptypen Planung
S ” 2 45.40b Streuobstbestand auf mittelwertigen Biotoptypen (Pflanzgebot 2)
et | G —
i | [/ 60.10 Von Bauwerken bestandene Fliche

|:| 60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz
60.50 Kleine Griinfldche (Ortsrandeingriinung - Pflanzgebot 1)

60%10/607211/60!63

|:| 60.50 Kleine Griinflache (Verkehrsgriin)

- Mischbiotop: 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache/
60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz/60.63 Hausgarten

Datengrundlagen:
LGL-BW (2024), Datenlizenz Deutschland - WMS LGL-BW ATKIS
60110/60+211/60!63] Digitale Orthophotos in Farbe 20 cm Bodenauflésung - Version 2.0,
: www./gl-bw.de
0 25 50

Bauherr/Auftraggeber/ Planverfasser

igh
HPC s
Stadt Rottenburg am Neckar

Stadtplanungsamt HPC AG Rottenburg
Marktplatz 18 Schiitte 12-16
72108 Rottenburg am Neckar 72108 Rottenburg

www.hpc.ag

Projekt: .
Bebauungsplan "Steigacker", Stadt Rottenburg am Neckar

Stadtteil Dettingen

; - Umweltprifung mit Umweltbericht -
Py il o
SHE i RSBV T = Darstellung:

Geplante Nutzung

e
-

]
O
g
=
2]
o
=
c
@
O
c
>
c
e
Q
g]
N
<
=
=
<
.2
=
[}
Q
=
]
3
S
-}
c
@
O
£
=]
@
(=]
=
>
Q
c
ko)
=
S
14
C
9]
X
o
:©
O
9]
i)
(2]
c
o
o
m
l
[{o}
0
N
1o}
=}
%)
I
D
)
N
o
N
-
rl




43/45

ANLAGE 3
Detailbilanz

3.1 Detailbilanz Lebensraume
3.2 Detailbilanz Boden
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Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Detailbilanz Biotoptypen

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.3 und 3.3.3.1)

Flache Bestand im Plangebiet
IBezeichnung ca.[m?] |Biotoptyp Wertstufe | Punkte/m? | Okopunkte
10.780 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 140.140
unbebaute Grunflachen 965 37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation sehr gering 4 3.860

43.11/ [Brombeer Gestripp/Grasreiche ausdauernde

210 35.64 |[Ruderalvegetation (im Unterwuchs) mittel 9 1.890
Verkehrsstralle 720 60.21 |Vollig versiegelte StralRe oder Platz sehr gering 1 720
IGeItungsbereich 12.675 Summe 146.610
Flache Planung im Plangebiet
IBezeichnung ca.[m? |Biotoptyp Wertstufe | Punkte/m? Oko-
punkte
WA-Flache: Uberbaubare 60.10/ ) . .
Grundstiicksflache 5.820 60.21 Bebaute/versiegelte Flache sehr gering 1 5.820
\WA-Flache: Restliche nicht .
Iiuberbaubare Grundstiicksfldche 3.220 60.63 |Hausgarten gering 6 19.320
WA-Flache: Pflanzgebot 1 als nicht . - .
Jiberbaubare Grundstiicksflache 660 60.50 |Kleine Grinflache sehr gering 4 2.640
\WA-Flache: 1 Baum/300 m? Einzelbdume auf geringwertigen Standorten
restliche nicht Gberbaubare 11 Stk 45.30a ((60.63), gering 8 7128
Grunsticksflache Hochstamm (StU 16 cm + 65 cm =81 cm )

I Einzelbdume auf geringwertigen Standorten
Pflanzgebot 1: 1 Baum/10 m 20 Stk. 45.30a ((60.50), gering 8 12.960

Hochstamm (StU 16 cm + 65 cm =81 cm )
. ) Kleinflachiger Streuobstbestand (6 hochst. .
JPflanzgebot 2: Streuobstwiese 360 45.40b Béume) auf mittelwertigem Biotoptyp (13+3 OP) mittel 16 5.760
Verkehrsgrin/Offentliche Griinflache 410 60.50 |Kleine Grinflache sehr gering 4 1.640
I(ohne Pflanzgebot)
Verkehrsstralle/Wirtschaftswege 2.150 60.21 [Vollig versiegelte Stralle oder Platz sehr gering 1 2.150
x A 60.10/ . . .
Versorgungsflache Elektrizitat 55 60.21 Bebaute/versiegelte Flache sehr gering 1 55
IGeItungsbereich 12.675 Summe 57.473
i Ausgangszustand
Bilanz gang 146.610
Planung 57.473
E-A-Bilanz -89.137

INOGEN
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Detailbilanz Schutzgut Boden

(bebaute Flachen)

(Erlduterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.4 und 3.3.3.2)

Kompensationsbedarf

Bodentyp Fliche F |Zukiinftige Nutzung BVE BnE KB = F x (BvE-BnE)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe| [Bodenwerteinheiten] Okopunkte
) 5.110 bebaute/véllig versiegelte Flachen nach GRZ 0,4 3,25 0,00 16.608 66.430
Erodierte Parabraunerde
und Pararendzina- 1415 |versiegelte Verkehrs- und Versorgungsflachen 325 0,00 4599 18.395
Braunerde aus Losslehm
und 18ssreichen Fliefterden unversiegelt 2910 |Hausgérteniunversiegelte Fiachen nach GRZ 0,4 325 1,00 6.548 26.190
(L29) sowie Tiefes
Kolluvi holozéne
ristiiitabivesiat 325  |Kieine Grunflachen, Verkehrsgriin 325 1,00 731 2925
60
(960) 860 Pflanzgebotsflachen Pfg 1 und Pfg 2 am Gebietsrand 3,25 3,25 0 0
695 bebaute/véllig versiegelte Flachen nach GRZ 0,4 1,00 0,00 695 2.780
100 versiegelte Verkehrs- und Versorgungsflachen 1,00 0,00 100 400
unversiegelt, Auffiillung 300 Hausgarten/unversiegelte Flachen nach GRZ 0,4 1,00 1,00 0 0
Anthropogen Uberpréagte 80 kleine Grunflachen, Verkehrsgriin 1,00 1,00 0 0
Flachen im Siedlungsraum/
Auffillungen 160 Pflanzgebotsflache Pfg 1 1,00 1,00 0 0
20 bebaute/véllig versiegelte Flachen nach GRZ 0,4 0,00 0,00 0 0
versiegelt 690 Verskehrsflachen 0,00 0,00 0 0
10 unversiegelte Flachen nach GRZ 0,4 0,00 1,00 -10 -40
Summen 12.675 113.940
Kompensationswirkung
Minderung/Ausgleich Fldche F  |Zukiinftige Nutzung BnM BvM KW = F x Okopunkte/m?
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe|  Okopunkte pro m? Okopunkte
0
E-A-Bilanz (KW-KB) -113.940

Erlauterungen:
BVE

BnE
KB

BnM
BvM

KW

Bewertung vor dem Eingriff

Bewertung nach dem Eingriff

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE)

Bewertung nach der MaBnahme

Bewertung vor der Manahme

Kompensationswirkung in Okopunkten

HPC_2303755_Anlage 3 Detailbilanzen.xlsx
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Stadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Steigacker” in Dettingen

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am slddstlichen Ortsrand des Stadtteils Dettingen
soll die derzeit Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und auch
mittelfristig die Verfugbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert werden. Es kdnnen
insgesamt ca. 19 Bauplatze geschaffen werden.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den
Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der Bereich als geplante Wohnbauflache
dargestellt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich grenzt
an den Bebauungsplan ,Espach®, rechtsverbindlich seit 11.01.1984.

Der gesamte Planbereich hat eine Grolie von ca. 1,3 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die unbebauten Parzellen FIst. Nr. 317 und 378

- im Osten durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 487, 480/2, 480/1, 479/2, 478,
477, 476, 475 sowie die Teilflachen der Flst. Nr. 322/2, 323, 324, 325, 326, 335/1
(Wegparzelle des asphaltierten Feldwegs) und Flst. Nr. 335 (mit Wirtschaftsgebaude
bebautes Grundstlick)

- im Suden durch die unbebauten Parzellen Fist. Nr. 335/1 und 338 sowie das mit
einem Wirtschaftsgebaude bebauten Grundstiick Flst. Nr. 335

- im Westen durch die bebauten Grundstticke Flist. Nr. 337 (Ménchstalweg 8), Nr. 4052
(Mdnchstalweg 13), Nr. 4050 (SpringmannstralRe 19), Nr. 4048 (Aischbachstrale 2)
und Nr. 4047 (Aischbachstralie 4)

1. Art und Weise der Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Das Plangebiet betrifft keine Natur- und Wasserschutzgebiete, geschitzte Biotope oder
weitere geschitzte Flachen.

Bei der nachstgelegenen, als Biotop gesetzlich geschitzten Flache handelt es sich um die
FFH-Mahwiese Nr. 375194160731, ,Mahwiese SW Dettingen 1¢ auf den sldlich des
Moénchstalwegs gelegenen Flurstiicken mit den Nrn. 340 und 359. Der dstliche Teilbereich
dieser Wiese liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Rauher Rammert"
(Schutzgeb.-Nr. 4.16.016).

Nordlich des Plangebiets fliet der Aischbach (dieser wird in den Karten der LUBW teilweise

auch als ,Katzenbach“ bezeichnet), eingerahmt von Geholzgirteln. Der Bachlauf und die
zugehdrigen Auengehdlzstreifen sind als Teilflache des Offenlandbiotops ,Aischbach mit
Auwaldstreifen W und O Dettingen® (Nr. 175194160678) geschltzt. Sie werden von einem
Teilbereich des FFH-Gebiets Nr. 7519-341 ,Neckar- und Seitentadler bei Rottenburg®
Uberlagert. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele dieses FFH-
Gebiets konnte im Zuge der 2024 durchgeflihrten Vorprifung zur Natura 2000-Vertraglichkeit
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet unterliegt aktuell weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung und wird
Uberwiegend als Wiesenflachen (mittlere dkologische Wertigkeit) bewirtschaftet, ein Streifen
liegt als Acker (sehr geringe 6kologische Wertigkeit) vor. Die mittig gelegene Gelandestufe
ist weitgehend mit Brombeergestriipp (mittlere O6kologische Wertigkeit) bewachsen. Des
Weiteren umfasst das Uberplante Gebiet einen Abschnitt des Mdnchstalwegs, der von
Westen kommend nach Osten in die freie Landschaft fiihrt und hier vorwiegend als
Wirtschafts- und Radweg genutzt wird.
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Fir das Plangebiet wurde untersucht, ob Tiere und Pflanzen von besonderer
artenschutzfachlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie Anhang 1V, europaische Vogelarten)
vorkommen und durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Im Plangebiet liegen keine Fortpflanzungsstatten, mafigebliche Ruhestatten, Leitlinien oder
essenzielle Nahrungsflachen von Fledermausen vor. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der
Erhaltungszustand der lokalen Fledermauspopulation durch das Vorhaben verschlechtert.
Einzig ein Holzlager auf einer der Wiesen des Plangebiets (Flurstiick Nr. 323) bietet Spalten,
die als Tagesversteck einzelner Fledermause dienen konnen. Bei der Beraumung des
Holzlagers kénnen unbeabsichtigt dort versteckte Fledermause verletzt oder getdtet werden.
Um das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 BNatSchG zu vermeiden, sollte das
Lager auferhalb der Aktivitatszeit der Fledermduse berdumt werden. Der geeignete
Zeitraum liegt zwischen November und Februar.

Das Plangebiet umfasst keine Bruthabitate oder mafRgebliche Ruhestatten von Végeln, ein
essenzielles Nahrungsrevier ist nicht betroffen. Zwischen April und Juli 2022 erfolgte zudem
eine Brutvogelkartierung bzgl. Offenlandbritern auch im Umfeld, auf welche die zukiinftige
Ortsrandkulisse Einfluss haben koénnte; eine entsprechende Betroffenheit wurde nicht
festgestellt.

Weitere besonders zu berticksichtigende Tiere und Pflanzen sind nicht betroffen.

Bezlglich moglicher Fortpflanzungsstatten von Greifvogeln im Wirkraum des Vorhabens
wurden vertiefte Untersuchungen durchgefiihrt. Verbotstatbestdnde des § 44 (1) 1-3
BNatSchG im Hinblick auf Greifvdgel kénnen ausgeschlossen werden. Malinahmen zum
Vogelschutz, insbesondere flr Greifvogel sind nicht notwendig.

Der Bebauungsplan ,Steigacker‘ bereitet eine Uberbauung und Bodenversiegelung im
Plangebiet vor. Damit werden nachteilige Umweltauswirkungen fir Natur und Landschaft
vorbereitet. Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche
Beeintrachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese
unterliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw.
Eingriffe werden im vorliegenden Fall flr die Schutzgiter Arten und Lebensraume sowie
Boden vorbereitet.

Zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Boden, erfolgen MaRnahmen, durch welche
die Bodenfunktionen wiederhergestellt oder verbessert werden. Ausgleichend fur das
Schutzgut wirkt die Festsetzung von Grundachern bei einer Dachneigung bis 15°.

Die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden vor allem durch die
Dachbegriinung und die Rickhaltung des Dachflachenwassers auf den Baugrundstiicken
vermieden, gemindert oder ausgeglichen. Das im Plangebiet gesammelte Regenwasser der
Dachflaichen wird zuerst in Zisternen gesammelt; der Uberlauf wird neuen
Regenwasserkanalen zugeflhrt und von dort in den Aischbach eingeleitet.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft werden insbesondere durch die
Festsetzungen der maximal zuldssigen Gebaudehdhe, die Durchgrinung des Gebiets mit
Garten und Baumen sowie durch die Eingrinung der ndrdlichen und &stlichen
Gebietsgrenze, vermieden.

Durch entsprechende griinordnerische Malinahmen (z. B. Gestaltung der Freiflachen, Be-

pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (flir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen
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werden. Diese Malinahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Steigacker®
umfassend dargestellt und begriindet.

Mit den festgesetzten Mallnahmen kénnen die nachteiligen Umweltauswirkungen teilweise
ausgeglichen werden. Fur das Schutzgut Lebensrdume und Arten ergibt sich ein Defizit von
89.137 Okopunkten. Fir den Boden besteht ein Defizit von 113.940 Okopunkten. Insgesamt
verbleibt demnach ein Defizit von 203.077 Okopunkten. Dieses soll (iber MaRnahmen des
punktebasierten Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen werden.

2, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Aufstellungsbeschluss (nach § 13b BauGB) flir den Bebauungsplan ,Steigacker® wurde
am 19.12.2022 im Gemeinderat gefasst.

Das Urteil des Bundesverwaltungsgericht vom 18. Juli 2023 entschied, dass das
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne Umweltprifung nicht mit dem Unionsrecht
vereinbar ist. Daher soll der Bebauungsplan ,Steigacker nun im Regelverfahren nach
§ 2 BauGB und § 2a BauGB als ,umfassender‘ Bebauungsplan, mit Umweltprifung, die in
Form des Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgefihrt werden. Der erneute
Aufstellungsbeschluss erfolgte durch den Gemeinderat am 14.11.2023.

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 19.10.2023 im Zeitraum bis 20.11.2023 statt.
Von behdrdlicher Seite erfolgten vier Rickmeldungen.

Regionalverband Neckar-Alb: keine Bedenken

Deutsche Telekom: keine Anregungen, Gebiet wird von Telekom nicht erschlossen
Landesamt fiir Denkmalpflege: keine Bedenken/Anregungen

Landratsamt Tiibingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz: Forderung nach: Natura
2000-Vorprufung, Horstkontrolle am Aischbach, Reptilienkartierung

- Natura 2000-Vorprifung und Horstkontrolle wurden durchgefiihrt; Ausmaf d.
Kartierungsumfang (Zauneidechse) wurde mit UNB vorabgestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Informationsveranstaltung am 09.11.2023 statt. Nach der Vorstellung des Plan-Vorentwurfs
und Erlauterungen zum Verfahren, wurden Fragen der Birgerinnen und Burger zum
Bebauungsplan beantwortet. Es wurden keine Anregungen gedauliert, welche eine
wesentliche Uberarbeitung des Vorentwurfs betreffen.

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 10.03.2025 und
dem 09.04.2025 statt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemall § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Ausgelegt wurden der Entwurf des
Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche Festsetzungen), die ortlichen Bauvorschriften
und die Begrindung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen von Behdérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange. Daneben
wurden die vorliegenden Fachgutachten ausgelegt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden von den Biirgerinnen und Biirgern
Anregungen vorgetragen:

e Verdichtung der Bruttowohndichte (EW/ha) im Plangebiet

e Verkehr (zusatzliche KFZ)

e Soziale Aspekte

e Abwasser
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Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung funf Stellungnahmen eingegangen. Von den funf Ruckmeldungen von
behordlicher Seite im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung enthielten alle keine Bedenken,
weiteren Hinweise oder Anregungen.

Im Rahmen der Abwéagung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 01.07.2025 die
Einwande aus der Offentlichkeit zurlickgewiesen.

Die angestrebte Dichte im Plangebiet ist fir den Teilort Dettingen angemessen. Der
Regionalplan setzt als Planungsziel fir ein Mittelzentrum den Mindestwert von 80Ew/ha fest.
Die durchschnittlichen Dichtwerte liegen in den Teilorten weit unter dem vorgegebenen
Planungsziel. Im Sinne der Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie der gestiegenen
Nachfrage an (Miet-)wohnungen ist eine gewisse Nachverdichtung auch in den Teilorten
notwendig. Weiterhin ist ein sozialer Brennpunkt rein durch eine erhdhte Dichte nicht
anzunehmen. Bedenken gegeniber einem erhdhten Verkehrsaufkommen werden
ausgeraumt. Das vorhandene Strallennetz kann die zusatzlichen KFZ gut aufnehmen.
Ebenso kénnen Bedenken gegenlber einem nicht ausreichend dimensionierten Kanalnetz
ausgeraumt werden. Die Ausfiihrung eines Trennsystems wurde entsprechend geplant und
von der Stadtentwasserung gepruft.

Anderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs

keine

3. Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsmoglichkeiten

Drei mogliche Standorte flr das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des stadtischen
Wohnbaulandprogramms geprtift. Flr das Planvorhaben an der gewahlten Stelle sprechen
die bestehende Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan sowie die
Mitwirkungsbereitschaft der Flacheneigentiimer. Schutzgebiete und hochwertig ausgepragte
Schutzglter liegen nicht vor. Auch aus artenschutzrechtlicher Sicht sind mit dem

Bebauungsplan keine Konflikte verbunden.

Mit der Entwicklung des Baugebiets werden die Nachfrage und der Bedarf an
Wohnbauflachen in Rottenburg am Neckar — Dettingen befriedigt.

Rottenburg am Neckar, den 03.09.2025

gez. Isabelle Géhner gez. Thomas Krug
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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