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Begrundung zum Bebauungsplan Nk 308/13 ,Alte Strale“

1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die stadtebauliche Entwicklung von Neukirch ist mit der SchlieBung der letzten stadteigenen
Baullicke des Wohngebiets ,Heiligenwiesen* ausgeschopft. Die kommunalpolitischen Vorgaben fir
Neukirch setzen den Entwicklungsschwerpunkt eindeutig auf die bauliche Nachverdichtung im
Innenbereich, bevor die letzte, im  wirksamen Flachennutzungsplan 2012  der
Verwaltungsgemeinschaft Rottweil dargestellte potentielle Wohnbauflache entwickelt werden soll.
Mit dieser Zielrichtung werden nicht nur die Vorgaben des Gesetzgebers zum sparsamen Umgang
mit Boden und Flache angegangen, sondern auch die Nachhaltigkeitsstrategie ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung” des Landes Baden-Wirttemberg vorbildlich verfolgt.

Die zu Uberplanende Wohnbauflache im Westen von Neukirch am Kreuzungspunkt der
OberholzstraBe und der Alte StraBe stellt mit ca. 0,57 ha den letzten nicht bebauten,
zusammenhangenden Bereich im Innenbereich dar. Aktuell wird die Flache als Streuobstwiese und
temporéar als Pferdekoppel genutzt.

Mit der Bebauungsplananderung ,Alte Stral3e" sollen die Mdglichkeiten einer geordneten
Nachverdichtung im Innenbereich planungsrechtlich gesteuert und entwickelt werden. Der
Bebauungsplan ,Alte StralRe* ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den rechtskréftigen
Bebauungsplan Nk 104/61 ,Heiligenwiesen® aus dem Jahre 1963 in sdmtlichen Festsetzungen. Um
hohere Dichte an Wohnbebauung zu erreichen, muss das bisher geltende Bauverbot auf dem
Groliteil der Flache aufgehoben werden. Durch die Bebauungsplandnderung sollen insgesamt acht
Bauplatze planungsrechtlich gesichert werden. Entsprechend der bisher vorherrschenden Nachfrage
in Neukirch sollen ausschlieBlich Einzelhduser ausgewiesen werden.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird die Bebauungsplananderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im stdwestlichen Bereich des Ortsteils Neukirch. Es wird Uber die
vorhandene Alte Stral3e erschlossen und liegt an der Kreuzung Alte Strale und OberholzstralRe.
Topographisch stellt sich das Plangebiet ,Alte Stral3e" weitestgehend eben dar und liegt auf einer
Héhe zwischen 715,25 und 717,50 Meter Uber Normalhéhennull (m 0. NHN). Der Geltungsbereich
umfasst die Flurstlicke Nr.: 78, 78/1 (teilweise), 79 und 80 sowie 71 (Teile der Verkehrsflache) und
weist eine Gesamtflache von 5.748 m2 (ca. 0,57 ha) auf. Die genaue Abgrenzung ist dem
Zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Abb. 1.: Lage und Abgrenzung des Plangebietes (rot umrandet)
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3

Bedarfsanalyse

Seit 2011 werden alle innerstadtischen Nachverdichtungspotentiale der Stadt Rottweil inkl. der
Ortsteile erfasst, regelmafig im Jahresturnus Uberprift und im stadtischen Baullickenkataster
gefiihrt. Im Herbst 2015 wurde in Neukirch das Baulickenmanagement durchgefihrt. Im Rahmen
einer offentlichen Burgerinformationsveranstaltung am 06.10.2015 wurde explizit fir das Thema
Flachenversiegelung und BaullickenschlieBung sensibilisiert. Anschlieend wurden standardisierte
Fragebdgen an private Baullckeneigentimer verschickt. Im Rahmen der Fragbogenaktion wird
abgefragt, in wie weit die Eigentiimer bereit sind, die Baulliicken zeitnah einer Nutzung zuzufihren
oder diese zu veraufRern. Mit Ergebnissen wird bis Anfang des Jahres 2016 gerechnet. Die letzte
Uberpriifung der Bauliicken im Jahre 2015 ergab, dass bis auf einen Bauplatz keine weiteren
erschlossenen stadtischen Bauflachenpotentiale vorhanden sind.

Gemal dem Flachennutzungsplan 2012 gibt es im Norden von Neukirch &stlich des Wohngebietes
.Heiligenwiesen“ die letzte Wohnbauflache mit ca. 1,25 ha, auf der etwa 18 Bauplatze realisiert
werden kdnnten. Dieses Gebiet ist planungsrechtlich nicht entwickelt.

_f

Abb. 2.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2012 (Plangebiet rot umrandet)

A

Abb. 3.: Auszug Ausschnitt aus dem Baullickenplan (Plangebiet rot umrandet)
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4

4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplananderung

Der ursprungliche Bebauungsplan Nk 104-61 ,Heiligenwiesen” wurde im Jahre 1964 genehmigt und
setzt den grofdten Teil des Plangebietes als Bauverbotsflache fest. Entlang der Alten Stral3e sind
zwei Bauplatze ausgewiesen. Im Bereich der Oberholzstrale ist Bebauung nicht zulassig. Die
Bebauungsplananderung ,Alte StraRe" sieht durch die Aufhebung der Festsetzung ,Bauverbot” vor,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur acht Bauplétze zu schaffen.

NK 104/61 , Heiligenwiesen*

Abb. 4: Anderungsbereich des Bebauungsplans Nk 104/61 ,Heiligenwiesen* (Plangebiet rot umrandet)

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil ,Flachennutzungsplan 2012 mit 2.
Anderung® mit der Wirksamkeit vom 10. Januar 2006 sind die Flachen des Planbereichs groRtenteils
als Wohnbauflache und ein kleiner Bereich im Osten des Gebietes als Dorfgebiet dargestellt
(Abb. 2). Die Bebauungsplananderung ist somit zum grof3en Teil aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die restliche Flache, die als Dorfgebiet dargestellt ist, wird im Zuge einer Berichtigung
des Flachennutzungsplans als Wohnbauflache angepasst.

Beschleunigtes Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MafRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflaiche im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind hierbei mitzurechnen.

Die Bebauungsplananderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befindlichen Gebiet mit
einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmafinahmen geandert werden soll, und
kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB angesehen
werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan nur einen Geltungsbereich von 5.748 m2 aufweist, wird die
Grenze der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 damit deutlich unterschritten. Weitere
Bebauungsplane oder Anderungen im engeren Zusammenhang sind nicht vorgesehen.

Zudem begrindet der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (europdische FFH- oder
Vogelschutzgebiete) bestehen ebenfalls nicht.
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5.1

Da hiermit alle Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a
BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet und den betroffenen
Birgern und Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. §
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie auf die
zusammenfassende Erklarung verzichtet. Da die vorliegende Planung die zulassige Grundflache im
Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m2 erheblich unterschreitet, ist gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 auch keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung notwendig.

Bestandsituation

Bebauungsstruktur und Nutzung im Plangebiet sowie in der Umgebung

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Rand des Siedlungsgebietes von Neukirch, der vorrangig durch
Wohnnutzung gepréagt wird. Noérdlich des Plangebietes schlie3t das Wohngebiet Heiligenwiesen und
Heiligenwiesen-Nord an. Die dominierende Bautypologie ist das Einfamilienhaus. Satteldacher pragen
zum grof3ten Teil die Dachlandschaft von Neukirch und im Speziellen das Wohngebiet Heiligenwiesen.
Entlang der Alten Stral3e in ¢stlicher Richtung befinden sich einige wenige ehemalige landwirtschaftliche
Gebaude, die in der Vergangenheit zu Wohnzwecken umgenutzt und umgebaut wurden. Die
Oberholzstral3e ist ebenfalls durch Einfamilienhausbebauung gepragt. Nordwestlich des Plangebiets in
ca. 100 m Entfernung an der Oberholstral3e befindet sich ein mittelstdndischer produzierender Betrieb
aus der Branche der Kunststoffverarbeitung und SpritzguRtechnik im 2-Schichtbetrieb. Uber
Larmschutzgutachten wurde im Rahmen der Baugenehmigung nachgewiesen, dass die Larmwerte
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Das Gebaude sprengt in seinem
MaRstab die umgebenen Baustrukturen und stellt sich als ein eingeschossiges Flachdachgebaude dar.

Abb. 5: Ortshildpragender Walnussbaum an der Kreuzung Abb. 6: Bebauung nérdlich des Plangebietes

Abb. 7: Bebauung an der OberholzstralRe Abb. 8: Bebauung an der Alten StralRe Ecke Oberholzstralle
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6.1

6.2

7.1

Das Plangebiet selbst ist nicht bebaut. Urspringlich befanden sich zwei Schuppen auf der Flache,
die verpachtet und fremdgenutzt waren. Im Frihjahr 2015 wurden die Geb&ude abgebrochen. Die
Flache wird grundsatzlich als Wiese, temporér als Pferdekoppel genutzt und ist mit 20
Streuobstbdumen bestanden. Im Osten des Plangebietes befindet eine privat genutzte Flache mit
einem Nutzgarten und kleineres Gewdachshaus, die zum Gebaude Nr. 18 der Alten Stralle
(auBerhalb des Geltungsbereichs) gehdren. Alle anderen Flachen befinden sich im stadtischen
Eigentum. Im Siden des Plangebietes an der Kreuzung zur OberholzstraBe steht ein
groRBwiichsiger, ortsbildpragender Nussbaum.

ErschlieBung

Die duRRere VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Bundesstrale B27/ Schomberger
Strale. Das Gebiet befindet sich am Kreuzungspunkt Alte Strale und Oberholzstrale. Die Alte
Stral3e ist direkt an die Hauptverkehrsstrale B27/ Schomberger StralRe in Richtung Rottweil bzw.
Schémberg angebunden. Die Bushaltestellen ,Schémbergerstral3e " bzw. ,Schule" befindet sich in
ca. 300 m Entfernung vom Plangebiet, direkt an der B27 und sichert die Anbindung tiber den OPNV
in Richtung Rottweil und Schémberg. Das Verkehrsangebot (Rottweil - Géllsdorf - Neukirch —
Vaihingerhof) der Bushaltestelle ,Zepfenhaner StralRe” liegt in einer Entfernung von ca. 600 m. Die
Stadt Rottweil liegt in ca. 9 km Entfernung.

Die Alte StralRe ist im Bereich des Plangebietes mit ca. 7 m StralR3enbreite und die OberholzstralRe
mit knapp 6 m Stralenquerschnitt ausreichend dimensioniert. Ein Gehweg mit ca. 1,50 m Breite
grenzt im Bereich der Alten Stral3e direkt an das Plangebiet an und sichert die fuBlaufige Anbindung.
Im Bereich der Oberholzstral3e befindet sich der Gehweg auf der gegeniiberliegenden Seite.

Infrastruktur

Im fuRlaufig erreichbaren Umfeld des Plangebietes ist die Infrastruktur gut ausgebaut: Ostlich des
Wohngebietes Heiligenwiesen befinden sich ein Kindergarten und eine Grundschule. Das
Nahversorgungsangebot wird durch eine Béckerei mit kleinerem Sortiment des taglichen Bedarfs
sowie eine Bankfiliale abgedeckt. An der Kreuzung Alte Stral3e und Schémberger Strafle befindet
sich eine Gaststéatte.

Ver- und Entsorgung

Die Nachverdichtung erfolgt im Innenbereich, sodass alle Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser
(Mischwassersystem), Strom) bereits vorhanden sind. Der Ortsteil Neukirch ist nicht an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen.

Plankonzeption

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption sieht ein kompaktes zusammenhéngendes, orthogonal
ausgerichtetes Quartier innerhalb des Wohngebietes Heiligenwiesen vor. Es entstehen insgesamt
acht Bauplatze, die die Bautypologie der Einfamilienhduser in der Umgebung aufnehmen sollen. Das
Quartier soll sich in die bestehende Struktur nahtlos einfigen. Die bestehende Anordnung der
Bestandsstrukturen an der Alten Stralle und der OberholzstraBe werden dabei weitestgehend
Ubernommen und fortgefuhrt.

Dabei entstehen in erster Baureihe entlang der OberholzstraRe drei Bauplatze. Um den riickwartigen
Bereich zu erschlieRen und eine Bebauung im bisher von der Bebauung freizuhaltenden Bereich zu
ermoglichen, wird eine StichstralRe mit einer Lange von ca. 50 m ausgebildet, entlang welcher
weitere finf Bauplatze angeordnet werden. Die Stichstral3e wird an die Alte Strale angebunden und
endet mit einer Wendeplatte. Die Grundstiicksgréf3en der geplanten Grundstiicke betragen zwischen
530 m2 und 818 mz2.

Eine besondere Bedeutung wird dem bestehenden Nussbaum an der Kreuzung Alte Stral3e und
Oberholzstralle zugeschrieben: dieses ortsbildpragende Solitdrgehélz bildet den Kern einer
geplanten Platzsituation zur 6ffentlichen Nutzung.

Fur die Entwicklung des Plangebietes wurden 4 verschiedene Varianten entwickelt, die sich
insbesondere in der ErschlieBungssituation und der Anzahl der Bauplatze unterschieden. Der
Ortschaftsrat hat am 23.09.2013 Uber die Varianten beraten und hat sich fiir die Variante mit den 8
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Bauplatzen und einer offentlichen Erschlielung von der Alten Strale entschieden. Auf dieser
Grundlage wurde die Konzeption weiter verfeinert und miindet in dem Bebauungsplan ,Alte Stral3e“.

Abb. 9: Stadtebauliches Konzept, Stand: 07.08.2013
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Abb. 10 Gebaudeansichten entlang der Stral3en (griin umrandet: geplante Bebauung):
Ansicht E-E’ entlang der ,Oberholzstrae” sind gemischte Dachformen (Satteldach und Pultdach) moglich

Ansicht D-D" entlang der ,Alte StraRe" sind ausschlieRlich Satteldacher zuléassig
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8

8.1

8.2

8.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird vorrangig zum Zweck der Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung dienenden L&den, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke. Um den Wohncharakter des nachsten Umfeldes zu
wahren, sind nur ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungswesens sowie nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig. Mit dieser Festsetzung ergeben sich Spielrdume, im Rahmen der
Genehmigung die Ansiedlungen zu steuern. Dartiber hinaus werden Nutzungen, die sich stérend auf
die ortliche Situation auswirken kénnen, regelmafig ausgeschlossen. Dazu gehéren Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Sie sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans
und damit unzulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Sinne einer flachensparenden Flachenentwicklung wird die Grundflachenzahl (GRZ) in
Abhéngigkeit von der geplanten Grundstiickgrée differenziert festgesetzt. Die GRZ betragt
zwischen 0,3 und 0,4. Damit wird gewahrleistet, dass einerseits dem Flachenbedarf eines
Einfamilienhauses mit bis zu zwei Wohnungen entsprochen werden kann. Gleichzeitig wird mit einer
den Grundstiicksgro3en angepassten GRZ der sparsame Umgang mit Grund und Boden forciert. Da
die stadtebauliche Konzeption als Gebaudetypologie kompakte Einfamilienhduser vorsieht, wurde
die Geschossflachenzahl (GFZz) auf die jeweilige GRZ angepasst auf 0,6 bis 0,8 festgesetzt. Damit
sind rechnerisch Gebaude mit zwei Vollgeschossen mdglich, sofern diese die vorgegebenen
Gebaudehdhen einhalten.

Gebaudehodhe

Die Gebaudehothen sind durch Angaben zur Firsthohe (FH) und Wandhéhe (WH) festgeschrieben.
Die First- und Wandhohen variieren in Abhéngigkeit von der Dachform. Die FH bei Satteldachern
liegt bei maximaler Héhe von 8,50 m und die Wandhohe bei maximal 4,50 m gemessen ab der
maximal zulassigen ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH). Fir Gebaude mit Pultdachern liegt die
FH (obere Wandhoéhe) mit 7,50 m einen Meter tiefer als bei den Satteldachern, wahrend die
Wandhohe (untere Wandhohe) auf 6,50 m festgesetzt ist.

Die Festsetzungen zur Hohe der Gebaude orientieren sich an der Bebauung in der Umgebung und
sorgen fir ein harmonisches Einfligen in die vorhandenen Baustrukturen (siehe auch Abb. 10, Seite
9). Die bisherigen Bauvorschriften gingen von einer ,1 ¥ geschossigen Bauweise mit Steildach” aus.
Die Bebauungsplananderung orientiert sich weitestgehend an diesen Vorschriften.

Die Vorgaben zur FH und WH ermdéglichen Gebdude mit bis zu zwei Vollgeschossen. Die
Differenzierung in den Hohenfestsetzungen in Abhé&ngigkeit von der Dachform gewdhrleistet eine
vertragliche Ausbildung der in Erscheinung tretenden First- bzw. Wandhéhe der Pultdachgebaude
gegenuiber den Satteldachgebduden und ermoglicht gleichzeitig die Realisierung von zwei
Vollgeschossen.

Die Hohenlage der Gebaude

Den Bezugspunkt fir die rechnerisch hochstzulassigen FH und WH bildet die
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH). Fir die EFH ist fiir jedes geplante Baugrundstiick eine Hohe des
Bezugspunktes in Metern Uber Normalnull (m. 0. NHN) festgesetzt. Diese Hohenbezugspunkte
berticksichtigen nicht nur ein harmonisches Einfiigen der Gebaude in die vorhandene Topographie.
Die Festsetzungen zur Hohe der EFH wurden vor allem auf Basis der erarbeiteten Stral3en- und
Entwéasserungsplanung fir das Plangebiet rechnerisch ermittelt und gewéhrleisten ein spiegelfreies
Entwéssern aus Keller- bzw. Untergeschossen. Damit wird dem stadtebaulichen Ziel, kompaktes
Bauen mit bis zu zwei Wohnungen zu ermdglichen, Rechnung getragen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtung fir die Stellung der Hauptgebaude ist im gesamten Plangebiet einheitlich als Ost-
West-Ausrichtung festgesetzt. Damit wird die Gberwiegende traufstandige Stellung der Gebaude an
der Alten StralRe und entsprechend die giebelseitige Ausrichtung an der Oberholzstral3e fortgefihrt.
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Bauweise

Fur das geplante Wohngebiet wird eine offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzelhauser
festgesetzt. Hiermit soll die aufgelockerte Bebauung in der Umgebung aufgenommen und die
Bebauungsstruktur des Bestandes weiterentwickelt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baufenster sind den jeweiligen Grundsticken angepasst und grundsétzlich gro3ziigig gefasst. Die
Mindesttiefe der Baufenster betragt 12,6 m, die Mindestbreite 16,3 m. Durch die Positionierung der
Baugrenzen auf mindestens 4 m Entfernung der Hauptgebdude von allen Grundstiicksgrenzen
sowie durch die grundsatzlich groR3zuigigen Baufenster wird maximale Gestaltungsfreiheit fir die
Bauherren bei einer minimalen Verschattung der Nachbargrundstiicke in den sensiblen 6stlich und
westlich ausgerichteten Garten- und Aufenthaltsbereichen gewahrleistet.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
Auf den Baugrundstiicken sind Garagen und Uberdachte Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen sind allgemein zulassig. Je Baugrundstick wird allerdings aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen das Gesamtvolumen fir Nebenanlagen auf hdchstens 40 m3
Rauminhalt begrenzt, um eine bauliche Uberfrachtung der Grundstiicksflachen auszuschlieRen.

Um im Gebiet einen offenen Charakter zu sichern und die Qualitat des o6ffentlichen Raumes zu
starken, sind in den straBenseitigen Vorgarten Nebenanlagen unzulassig.

Zahl der Wohnungen

Um eine angemessene Bevolkerungsdichte nicht zu Uberschreiten und die verkehrliche Situation
nicht zu Uberreizen, wurde die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei festgesetzt.

Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Gebietes im rickwartigen Bereich wird im Bereich der Alten Stra3e eine
StichstraRe ausgebildet. Mit einem Stral3enquerschnitt von 4,75 m auf 50 m Lange wird der
Begegnungsverkehr PKW/PKW sowie PKW/LKW ermdglicht. Der Abschluss der StichstralRe ist als
Wendehammer fir PKW ausgelegt und weist eine Breite von 9 m auf. Dieser Stralenbereich wird
als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der vorhandene FuBweg an der Alten Stralle wird als
Gehweg planungsrechtlich gesichert. Dieser miindet im Kreuzungsbereich mit der OberholzstralRe in
einem Platz, der sich um den vorhandenen Nussbaum 6ffnet. Planungsrechtlich wird der Platz als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als FuRgangerbereich bzw. Platz gesichert. Die
Aufteilung der Verkehrsflachen ist verbindlich festgesetzt. Der Platz um den Nussbaum soll
landschaftsarchitektonisch mit einer hohen Aufenthaltsqualitit gestaltet werden. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsgriinflachen sind beispielhaft dargestellt. Die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als FuRgangerbereich bzw. Platz ist mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, z.B. mit offenporigem Betonpflaster.

Flachen fur Versorgungslagen

An der Alten Stral3e ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
vorgesehen. Geplant an diesem Standort sind ein Verteilerkasten (Kabelverteiler) sowie ein Mast zur
Anbindung des Freileitungsnetzes. Wahrend das neue Gebiet Gber Erdkabel (Strom) angebunden
wird, muss fur die Bestandsgebaude in der Umgebung die Stromversorgung Uber vorhandene
Freileitungen gesichert werden. Der Mast bildet den Einspeisepunkt fir das bestehende
Freileitungsnetz.

Flachen fir Aufschuttungen

Der naturliche Gelandeverlauf soll mdoglichst erhalten bleiben. Gelandemodellierungen sollen
harmonisch gestaltet werden, sodass Béschungen relativ flach (1:2) anzulegen sind.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen

Der ortsbildpragende Nussbaum an der Kreuzung Alte Stralle und Oberholzstral3e wird erhalten
werden. Zu dauerhaften Sicherung des Baumes wird als Pflanzbindung die Baumerhaltung
festgesetzt. Um die Wurzeln des grolRwichsigen und ortsbildprdgenden Walnussbaumes zu
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schitzen ist der Bereich in einem Radius von 6 m von allen baulichen Anlagen und Einbauten wie
z.B. Fundamente oder Nebenanlagen freizuhalten. Dartiber hinaus ist die Oberflachengestaltung in
dem berihrten Bereich wasserdurchlassig auszufiihren. Der Bereich der Stral3e bleibt aufgrund des
bereits vorhandenen Eingriffs davon unberthrt.

Auf jedem Grundstick ist pro 350 m2 angefangene Grundsticksflache je ein kleinkroniger
Einzelbaum durch die Stadt Rottweil neu anzupflanzen. Die Baume sind dauerhaft vom
Grundstiickseigentimer zu unterhalten und bei Abgang oder Fallung durch entsprechende
Neupflanzung durch den Grundstiickseigentimer zu ersetzen. Diese Festsetzung soll die
Durchgriinung des Gebietes unterstiitzen und den bestehenden Streuobstbaumbestand teilweise
ersetzen, der durch die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes entfallen wird.

Um den aufgelockerten, durchgriinten Charakter des bestehenden Gebietes zu erhalten und zu
entwickeln, sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen von den Grundstiickseigentimern mit
heimischen Strauch- und Baumarten in lockerer Form zu bepflanzen und zu unterhalten.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Hauptgebauden

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Heiligenwiesen* schrieben eine ,1 %
geschossige Bauweise mit Steildach® vor. Die fur das Plangebiet erlassenen Ortlichen
Bauvorschriften orientieren sich grundsatzlich an den im Umfeld bestehenden Bauvorschriften und
Baustrukturen. Gleichzeitig ist es das selbsterklarte Ziel der Ortschaft unter Wahrung des Bestandes
eine groRere Vielfalt an Gestaltungsmoglichkeiten fir die Bauherren zuzulassen. Aus diesem
Grunde wurde eine raumlich gegliederte Differenzierung der Dachformen und Dachneigungen
innerhalb des Gebietes vorgenommen:

Zum Erhalt der bestehenden Dachlandschaft werden entlang der ,Alte StraRe“ ausschlieBlich
Satteldacher festgesetzt. Die Dachneigung wird mit 25° - 45° im Vergleich zu bestehenden
Strukturen variabler gestaltet.

Im inneren Bereich des Gebietes, in der Zweite-Reihe-Bebauung sowie entlang der OberholzstraRe
(die beiden nérdlichen Bauplatze) werden sowohl Satteldacher (25° — 40°) als auch einhiiftige
Pultdécher mit einer flacheren Dachneigung (6-18°) festgesetzt. Stadtebaulich fallt die Bebauung um
den Wendehammer des Strallenstiches weniger ins Gewicht, sodass die Abweichung der
Dachformen in der weitestgehend homogenen Dachlandschaft der Umgebung als vertraglich und
nicht schéadlich erachtet wird. Die OberholzstraRe in ihrem Stralenbild ist bereits durch das
gewerblich genutzte Flachdachgebaude bereits vorbelastet, sodass sich dort gemischte Dachformen
stadtebaulich gut ins Bild einfligen.

Durch die farbliche Bestimmung der Dacheindeckung und die festgesetzte maximale Firsthdhe und
Wandhohe soll ein homogenes Gesamtbild im Gebiet unter Anpassung an das Umfeld erzeugt
werden. Im Sinne einer 6kologischen Bauweise ist die Begriinung von Dachern von Hauptgeb&uden
grundsétzlich zulassig und erwinscht, allerdings nicht vorgeschrieben.

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Garagen, uberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen

Die Gestaltung der Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen ist
weitestgehend frei gehalten. Es sind Flachdacher und geneigte Dacher bis 20° zuléassig. Aus
klimatischen und 6kologischen Grinden wird auf allen Dachern Dachbegriinung vorgeschrieben. Die
extensive Dachbegriinung soll nicht nur fur Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet sorgen,
sondern kann das Ortshild deutlich aufwerten. Die Aussicht auf begriinte Dacher steigert die
Lebensqualitdit und bietet mehr Raum als Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die
vorgeschriebene Substratschichtstarke liegt bei mind. 10 cm, Dacher bis 20° Neigung kdnnen relativ
problemlos begriint werden, sodass die Vorschrift sich gleichermalRen auf Flachdacher und geneigte
Dacher bezieht.

Dachaufbauten und -einschnitte

Es wird ermdéglicht, Dachaufbauten wie z.B. Dachgauben zu erstellen. Diese dirfen aus
gestalterischen Grinden die Halfte der zugehdrigen Trauflange nicht Uberschreiten. Damit wird
gewabhrleistet, dass Dachgeschosse grof3ziigig ausgebaut werden kénnen und gleichzeitig sensibel
mit die Dachlandschaft umgegangen wird. Dacheinschnitte sind ausschlie3lich bei Satteldachern
zulassig. Da Pultdacher zur besseren Strukturierung der Dachlandschaft nur als einhiftige
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9.3

9.4

9.5

10

10.1

festgesetzt sind, ist die Aufweitung in eine versetzte Richtung als Dacheinschnitt bzw. Dachaufbau
ausgeschlossen worden.

Werbeanlagen

Da das Plangebiet vorrangig der Wohnnutzung dienen soll, sind Werbeanlagen nur in einer
untergeordneten, das Umfeld nicht stérenden Form zuléssig. Diese dirfen ausschlieRlich am Ort der
Leistung, unbeleuchtet und Hohe des Erdgeschosses der Gebaude angebracht werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Um dem Gebiet einen offenen Charakter zu geben und die Qualitdt des o6ffentlichen Raumes zu
starken, sollen die Vorgarten als landschaftlich offene Flachen angelegt werden. Sollten dennoch
Einfriedungen gewiinscht werden, sind sie in Form von Hecken bis max. 1,50 m Héhe entlang der
offentlichen Flachen zulassig.

Auch Zaune aus Holz sowie Drahtzaune sind entlang der 6ffentlichen Flachen bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m zuldssig. Diese sind grundsatzlich zu begriinen.

Um die Funktionalitat der Verkehrsbereiche zu sichern, wird ein Abstand festgesetzt, der bei der
Realisierung von Einfriedungen, Stiitzmauern und Anpflanzungen (Hecken) gewahrt werden muss.

Um den aufgelockerten, durchgriinten Charakter des bestehenden Gebietes zu erhalten und zu
entwickeln, sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen von den Grundstickseigentimern
dauerhaft zu bepflanzen und zu unterhalten.

Stltzmauern

Stitzmauern sind zulassig, sofern diese fir Gelandeanpassungen erforderlich sind. Aus
raumgestalterischen Grinden sowie zur Wahrung der Funktionalitat der Stral3enverkehrsflachen
durfen Stutzmauern entlang offentlicher Flachen die Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten und
entlang der tbrigen Grenzen dirfen diese eine maximale Hohe von 1,20 aufweisen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder der Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende nicht verunreinigte Dachflachenwasser kann dem
Mischwasserkanalsystem zugefiihrt werden. Zur Entlastung der Kanalisation ist es ausgeschlossen,
Drainagen an diese anzuschlieRen.

Die Einrichtung von Zisternen wird auf den privaten Grundstlicken festgesetzt, um die Kanalisation
zu entlasten. Der Uberlauf der Zisternen kann an das Mischwassersystem angeschlossen werden,
um den Abfluss des Wassers zu ermdglichen. Das aufgefangene Niederschlagswasser soll fur
gartnerische Zwecke verwendet werden, damit wird der sparsame Umgang mit Frischwasser
gefdrdert.

Hinsichtlich einer geordneten Abwasserableitung wird auf die Satzung Uber die O6ffentliche
Abwasserbeseitigung (Abwassersatzung - AbwS) vom 18. Dezember 2013, zuletzt gedndert am
17.12.2014 verwiesen.

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft nach 8§ la
BauGB

Bestand, Bewertung und Einschatzung der Auswirkungen der geplanten
Bebauungsplananderung auf die einzelnen Schutzguter

Mensch

Der Bereich der Bebauungsplananderung ,Alte Straf3e” liegt im Siiden des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Heiligenwiesen®. Die Anbindung erfolgt Giber die B27 bzw. Gber die Alte Stral3e.

Das Plangebiet ist Giberwiegend mit Streuobstbaumen bestanden. Bis zum Friihjahr 2015 befanden
sich im Westen des Plangebietes zwei Schuppen. Im Osten befindet sich ein Garten, welcher zum
Gebaude Nr. 18 der Alten Strale gehdrt. Das Plangebiet selbst dient aufgrund fehlender
Wegeverbindung innerhalb der Flachen sowie der tempordren Einzdunung als Koppel nicht der
Naherholung.
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Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich in Bezug auf das Schutzgut Mensch keine
erheblichen Auswirkungen, da der Bereich die innerdrtliche Bebauung durch Einzelh&user und der
Gestaltung eines kleinen Platzes vervollstandigt.

Von einer geringen Zunahme der Larmemissionen durch Neuverkehr sowie temporar durch die
einzelnen Bauvorhaben ist auszugehen.

Arten und Biotope

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als extensive Wiesenflache genutzt. Durch selektiven
Verbiss tritt abschnittsweise auch blitenarmes und grasdominantes Grinland auf. Bis zum Frihjahr
2015 befanden sich ein Holzschuppen und ein gemauertes Stallgebaude auf der Flache. Die Wiesen
sind durch Abstellflachen (Autos, Wohnwagen) und Trittschaden aus der Pferdebeweidung mit
offenen Bodenflachen teilweise beeintrachtigt. Daher wird die Wiese als wenig artenreiche Fettwiese
/ -weide mittlerer Standorte eingestuft. Auf der Flache befinden sich insgesamt 20 Streuobstbdume.
Des Weiteren findet sich innerhalb des Plangebietes ein Walnussbaum, eine Korbweide und Flieder.
Im Norden angrenzend an das Gebaude Nr. 18 der Alten Strale befindet sich ein eingezéaunter
Hausgarten mit Gewachshaus und mehreren Zier- und Beerenstrauchern, Hecken und kleineren
meist niederstammigen Baumen.

Fur die Fauna stellt sich das Plangebiet als Jagd- und Nahrungshabitat dar. Die vorhandenen
Geholz- und Baumstrukturen (Mostbirne, Zwetschge, Apfel) bieten Insekten, Voégeln und
Fledermausen Nahrungsgrundlage und Lebensraum. Die Flache besitzt im Gesamten eine mittlere
Wertigkeit.

Die Gebaude und Baume wurden hinsichtlich mdglicher Quartier fir Flederméause und Brutvogel
besichtigt und untersucht. Dabei ergaben sich keine Funde oder Hinweise, die darauf schlie3en
lassen, dass die Gebaude und Baume von Fledermé&usen/ Brutvogeln als Quartier genutzt werden
(siehe auch Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung, Thomas Grézinger, Stand 27.01.2014).

Die Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass fir die im Gebiet und
angrenzend tatsachlich oder potentiell vorkommenden Vogel- und Fledermausarten keine
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt oder vorbereitet werden.

Ein Totungs- und Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG) fur die im Plangebiet und
der Umgebung vorkommenden Brutvégel und Fledermause kann ausgeschlossen werden, wenn die
Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeiten (01. Oktober bis 28/ 29. Februar) erfolgt.

Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass europdisch geschitzte Fledermausarten in den
Obstbdaumen im Gebiet Fortpflanzungs- und Ruhestéatten beziehen. Daher werden zusatzlich in der
Néhe des Bebauungsplangebiets auf Flurstiick 365 in Neukirch drei kiinstliche Fledermaushodhlen
angebracht. Als vorgezogene und flankierende Maflnahme wird auRerdem ein Wildsaumstreifen von
etwa 100 m2 GroRRe angelegt, der die Jagdbedingungen fur Fledermuse und die Wahrscheinlichkeit
des Auffindens und Annehmens der neuen Quartiere erhéhen wird.
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Abbildung: Flurstiick 365 in Neukirch

- Anlage eines Wildsaumstreifens von ca. 100 mz2 (griiner Streifen)
- Anbringen von 3 Fledermaushdhlen in den Baumen in der Umgebung (rote Markierung)
- Anbringen von 4 Nisthilfen fiir Vogel (rote Markierung)

Als funktionsbezogener Ausgleich fir den Verlust von Neststandorten von haufigen, nicht
gefahrdeten bzw. auf der Roten Liste stehenden, aber besonders geschitzten Vogelarten der
Garten und des Siedlungsbereichs wird empfohlen im Gebiet oder Umfeld vier Nistkésten
aufzuhangen.

Zur Minimierung des Eingriffs werden zusétzlich Baume in privaten Grunflachen gepflanzt werden.
Auf allen Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen wird eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt. Der pragende Walnussbaum an der Alten Stral3e wird erhalten werden.

Boden

Laut der Geologischen Karte (GK 25 Blatt 7818 Wehingen) liegt der Bereich des Bebauungsplanes
JAlten Strae” im Lias al und Lias a2 des Lias (unterer schwarzer Jura): Harte blaugraue Kalke (la2)
oben stellenweiRe Einschaltungen von Olschiefern. Dunkle schiefrige Tone unten mit kompakten
Kalksteinbanken, oben sandig schiefrig mit einer Bank mirben eisenreichen Ooliths (lal). Als
Leitboden werden Braunerde-Pelosol aus lehmig-tonigen FlieBerden und Rendzina aus
Kalksteinzersatz genannt.

Die Bodenschatzung zeigt folgende Bodenfunktionen fir die Bdden im Plangebiet
(Bodenschéatzungsdaten, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand September 2011):

Nattrliche Bodenfruchtbarkeit: 2 = mittel
Ausgleichkoérper im Wasserkreislauf: 1 = gering
Filter und Puffer fir Schadstoffe 2,5 = mittel bis hoch

Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation 8 = keine hohen oder sehr hohen Bewertungen

Das Schutzgut Boden besitzt in Bezug auf die Bodenfunktionen im Ergebnis eine mittlere
Bedeutung.

Im Vergleich zum Bestand wird durch die geplante Wohnbebauung Flache versiegelt, was zu einer
Einschrdnkung der Bodenfunktionen fihrt. Um die Versiegelung mdglichst gering zu halten sind
Zufahrten, offentliche und private Stellplatze sowie FulBwege und weitere geeignete Flachen mit
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wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten. Ferner wird zur Minimierung des Eingriffs zusatzlich auf
allen Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie Nebenanlagen eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Raumliche Informations- und Planungssystem der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wurttemberg nennt fiir das Plangebiet die Hydrogeologischen Einheiten
Oberkeuper und Oberer Mittelkeuper. Diese bilden eine Wechselfolge von Grundwassergeringleiter
und Kluftgrundwasserleiter. Die Grundwasserfihrung ist Uberwiegend als gering einzustufen. Im
Geltungsbereich ist kein Oberflachenwasser vorhanden. Durch die geplante Wohnbebauung und
damit einhergehende Versiegelung wird die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet vermindert.
Der Eingriff in das Schutzgut Wasser wird als mittel eingestuft.

Um die Versiegelung moglichst gering zu halten sind Zufahrten, 6ffentliche und private Stellplatze
sowie Fullwege und weitere geeignete Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten.

Nicht belastetes Oberflachenwasser kann dem Mischwassersystem zugeleitet werden.
Klima und Luft

Das Plangebiet tragt aufgrund seiner Grolle und des Streuobstwiesen-Charakters zur
Frischluftbildung bei, jedoch nur mit einer lokalen kleinklimatischen Bedeutung. Durch die geplante
Wohnbebauung wird im Gebiet weniger Frischluft gebildet werden. Wahrend der Realisierung der
Bauvorhaben ist mit temporédren Emissionen wie Staub oder Abgase durch die Baumaschinen zu
rechnen. Der Eingriff in das Schutzgut Klima und Luft wird als gering eingestuft.

Zur Minimierung des Eingriffs werden zusatzlich Baume in privaten Grunflachen gepflanzt sowie auf
allen Garagen, uberdachten Stellplatzen sowie Nebenanlagen extensive Dachbegriinung
festgesetzt. Der prdgende Walnussbaum an der Alten Stral3e wird erhalten werden.

Kultur- und Sachguter

Kenntnisse uber denkmalschutzwirdige Kultur- und Sachgiter sind im Geltungsbereich nicht
bekannt. Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) (Zuféllig Funde) ist die Untere oder
Obere Denkmalschutzbehérde unverziglich fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Gleiches gilt, wenn Bildstdcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumafnahmen betroffen sein sollten.

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortshild der Alten Stral3e ist gepragt durch die Streuobstbaume, den Walnussbaum an der
StraBe und die z.T. als Abstellflache genutzte Wiese bzw. Weide. Durch die geplante
Wohnbebauung und den einhergehenden Verlust der Streuobstbaume wird sich das Ortsbild
verandern. Der Eingriff in das Schutzgut Ortsbild wird jedoch als gering eingestuft.

Zur Minimierung des Eingriffs werden zusétzlich Baume in privaten Grunflachen gepflanzt werden.
Auf allen Garagen und uUberdachten Stellplatzen sowie Nebenanlagen wird eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Der pragende Walnussbaum an der Alten Stral3e wird erhalten werden.

Abwagung der Umweltbelange nach § 1a (6) Nr. 7 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan ,Alte Stral3e" ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung und
erfordert keinen Ausgleich der Eingriffe. Die Belange der Umwelt sind aber im Rahmen der
Abwéagung nach § 1a (6) Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Durch diese Bebauungsplanénderung wird kein Schutzgut erheblich beeintrachtigt. Der Eingriff in die
Schutzguter Arten und Biotope, Boden und Grundwasser wird mit mittlerer Erheblichkeit gewertet
und kann durch die Festsetzung der Pflanzung von B&umen auf privaten Grundstiicken, der
extensiven Dachbegriinung von Garagen, uUberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen, durch die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen sowie durch den Erhalt des Walnussbaumes
gemindert werden.
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11 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst 5.748 m2. Die Anteile der geplanten Nutzung sind der

nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Flachenbilanz (Stand: Oktober 2015)

Allgemeines Wohngebiet 5264 mz 92 %
Verkehrsflachen inkl. Gehweg, Verkehrsflachen bes. | 484 mz 8%
Zweckbestimmung und Verkehrsgriin

davon Platz 159 m? 2%
Summe 5748 m? 100 %

Tab. 1: Flachenbilanzierung gemaR den Ausweisungen im Bebauungsplan

12 Kosten

Kosten fiir die Erstellung des Bebauungsplanes werden von der Stadt Rottweil getragen.

Verfasser:

FB 4 Bauen und Stadtentwicklung
Abteilung 4.1 Stadtplanung
Sandra Graf und Stephanie Siegel

Anerkannt:
Rottweil, den 18.10.2022

gez. Dr. Christian Ruf
Bilrgermeister
Dienstsiegel
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