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GEMEINDE ROTTENACKER

) SATZUNG uber den Bebauungsplan ,,Kirchhofrain I1*

Fassung vom: 03.05.2024
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

Aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V. mit 8§ 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Rottenacker in

offentlicher Sitzung am . . . . 2024 den Bebauungsplan ,Kirchhofrain 1I* als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 03.05.2024 mal3gebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II“ besteht aus folgenden Unterlagen:
a) Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 03.05.2024

b) Textteil in der Fassung vom 03.05.2024

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uUber den Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11" tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kratft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Gemeinde Rottenacker, den

Karl Hauler, Burgermeister

GEMEINDE ROTTENACKER SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN II*

Seite 2 von 31



AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain I1*
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom . . . . 2024 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Gemeinde Rottenacker, den

Karl Hauler, Birgermeister
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TEIL I

WA

GRZ 0,4

*

GFZ0,8

*

GH 8,70

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain I1*

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

1.1

111

1111

1.1.1.2

1.1.1.3

1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke,

Nicht zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltung,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden gem. 8 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zuldssig.

N

Malf3 der baulichen Nutzung
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

§9(1)1
84

§4(2)

§1(5)

§1(6)1

§9(1)1

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse gem. Planeintrag 8§16 (2) 3

8§20 (1)
Hochstzuldssige Grundflachenzahl 8§16 (2)1
8§19 (4)
Die zulassige Grundflache darf durch die in 8 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6
uberschritten werden.
Die zuléssige Grundflache darf durch baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
Hochstzulassige Geschossflachenzahl gem. Planeintrag 8§16 (2) 2
820 (2)
Hochstzuldssige Gebaudehohe in Meter Giber EFH gem. 8§16 (2)4
Planeintrag §18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /
BauNVvO

BauNVO
BauNVO

GEMEINDE ROTTENACKER
BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN II*

Seite 4 von 31

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



EFH 522.40

1.3

131

14

14.1

1.4.2

15

E 1.5.1

152

1.6

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach Oberkante (OK)
Attika.

Hohenlage der Gebaude 89 (3)
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) in Meter Uber
NN gem. Planeintrag

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Bauweise 89(1)2

offene Bauweise §22(2)

Stellung der baulichen Anlagen — Hauptgeb&auderichtung 89(1)2

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die
Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen 89(1)2

Baugrenzen § 23(1,3)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen § 23 (5)
i.vV.m.

In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende  §812,14
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Tiefgaragen, Garagen, Uberdachte Stellplatze,
Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO,

Flachen fur Nebenanlagen 8§9(1)4

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1+2) BauNVO sind innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zul&ssig.

Nebenanlagen haben von offentlichen Flachen einen
seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.
Entlang der offentlichen StraRen und Wege sind auf den
privaten Grundsticksflachen in einem Gelandestreifen von
0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

GEMEINDE ROTTENACKER

BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN II*

Seite 5 von 31

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN



(wie z.B. Kabelverteilerschrénke, Stralenbeleuchtung) zu

dulden.
1.7 Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB
1.7.1  offentliche Verkehrsflache §9(1)11 BauGB

offentlicher Gehweg

Im Bereich des straRenbegleitenden Gehweges sind
Grundstiickszufahrten zu erméglichen.

1.7.2  offentliche Wege / Zufahrt fir die Landwirtschaft §9(1)11 BauGB
1.7.3  offentliches Verkehrsgriin als Bestandteil der 8§89 (1) 11 BauGB
<V> Verkehrsflache
1.8 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen 89 (1) 10 BauGB
Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von

baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen zwischen
0,80 m und 250 m Hohe Uuber Fahrbahnoberkante
freizuhalten.

Zur Bepflanzung zuldssig sind:
GrofR3kronige Baume mit Kronenansatz tiber 2,5 m Héhe.

1.9 Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und deren 89 (1) 13 BauGB
Zufahrten

Tiefgaragen, Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Stellplatze und deren Zufahrten sind innerhalb und
auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

1.10 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 8§89 (1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

1.11 Ruckhaltung u. Versickerung von Niederschlagswasser 89 (1) 14 BauGB

Die gezielte Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser durch  Schotterflachen, Rigolen-
Systeme und Sickergrdben oder Schéchten ist nicht
zulassig.

Im Plangebiet ist eine getrennte Abwasserleitung fur
Schmutz- und Niederschlagswasser vorgesehen.

Das uberschissige Niederschlagswasser der Stral3en-,
Dach- und Hofflichen darf nicht auf 6&ffentliche
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Verkehrsflachen  abgeleitet werden und ist dem
Regenwasserkanal zuzufuhren oder ggf. auf dem eigenen
Grundstuck vorschriftsmaRig zu versickern.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist auf
Flachen, die an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen sind, unzulassig.

Dachflachenwasser ist mdoglichst in Zisternen fur die
Gartenbewasserung zu sammeln und der Uberlauf in den
Regenwasserkanal abzuleiten.

1.12 Grunflachen 8§9(1) 15 BauGB

1.12.1 Offentliche Griinflache

Larmschutzwall
Verkehrsgrunflachen

Zweckbestimmung:

1.12.2 Private Griunflache

Zweckbestimmung: - Larmschutzwall
- Garten
1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und 8§9(1) 20 BauGB
Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und 89 (1) 25 BauGB
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 89 (1) 15 BauGB
1.13.1 Malnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 89 (1) 20, 25 BauGB
1.13.1.1 Pflanzgebote 89 (1) 25a BauGB

Pflanzgebot 1: Pflanzung von Baumen und Strauchern in
privaten Grunflachen (ohne Darstellung im Plan)

Pro 400 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter,
einheimischer Laubbaum, StU 10-12 cm, zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (Saatgut und Bepflanzung gem.
Pflanzliste in Kap. 9.3). Der Pflanzstandort ist frei wéhlbar,
das  Nachbarschaftsrecht ist zu beachten. Bei
stralRenbegleitender Pflanzung sind ausschlieflich
Alleebaume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus
extra weitem Stand zu verwenden.

Pflanzgebot 2: Pflanzung von StrAuchern auf privaten
Grunflachen auf Larmschutzwall

Auf den privaten Grinflachen auf der sudlichen Seite des
Larmschutzwalls ist alle 10 m eine blutenreiche
Strauchgruppe bestehend aus jeweils 3-5 Strauchern zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 5
verschiedene Arten zu wahlen. Diese sind in einem Pflanz-
und Reihenabstand von 1,5 m x 1,5 m im Dreiecksverband
zu pflanzen, dabei sind je Art 3-5 Pflanzen als Gruppe zu
setzen.
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Als Untersaat ist in diesem Bereich ein artenreicher
Blihsaum anzuséen. Die Artenauswahl erfolgt gemaf
Pflanzliste in Kap. 9.3. Die Mindestqualitaten und Vorgaben
fur die Ausfihrung in Kap. 9.4 und 9.5 sind zu beachten.

Pflanzgebot 3: Pflanzung von Strduchern auf offentlichen
Grunflachen auf Larmschutzwall

Auf den offentlichen Grinflachen auf der ndérdlichen Seite
des Larmschutzwalls ist alle 10 m eine blitenreiche
Strauchgruppe bestehend aus jeweils 3-5 Strauchern zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 5
verschiedene Arten zu wahlen. Diese sind in einem Pflanz-
und Reihenabstand von 1,5 m x 1,5 m im Dreiecksverband
zu pflanzen, dabei sind je Art 3-5 Pflanzen als Gruppe zu
setzen.

Als Untersaat ist in diesem Bereich ein artenreicher
Blihsaum anzuséen. Die Artenauswahl erfolgt gemaf
Pflanzliste in Kap. 9.3. Die Mindestqualitaten und Vorgaben
fur die Ausfihrung in Kap. 9.4 und 9.5 sind zu beachten.

Pflanzgebot 4: Begriinung bei Flachdachern (ohne
Darstellung im Plan)

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Neubauten sind
zu 80 % extensiv zu begriinen. Dabei muss bei mehreren
Gebauden innerhalb eines Vorhabengrundstiicks die
gesamte begrinte Dachflache 80 % aller Dachflachen
zusammengenommen ergeben - ausgenommen
Bestandsgebaude. Von der Begriinung ausgenommen sind
Vordacher und freistehende Uberdachungen. Eine
Kombination der Dachbegriinung mit Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen ist nach 8 8a Klimaschutzgesetz
Baden-Wirttemberg  Pflicht, ersatzweise konnen die
Solarthermie-  oder  Photovoltaikanlagen auch  auf
AuBBenflachen des Geb&udes oder in dessen unmittelbarer
raumlichen Umgebung installiert und der hierdurch in
Anspruch genommene Flachenanteil auf die Pflichterflillung
angerechnet werden. Die MalBnhahme dient der
Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf ansonsten
versiegelten Flachen sowie der Verminderung und
Verzogerung des Oberflachenabflusses insbesondere bei
Starkregenereignissen, der Wiederherstellung
klimarelevanter Flachen und der Verminderung der
Erwarmung der Geb&ude. Weiterhin werden die Bauwerke in
das Landschaftsbild eingebunden.

Dabei ist zur Herstellung von
Retentionsraum/Abflussverzégerung eine Dranschicht aus
Dranageschittgut von 2 - 4 cm, sowie eine
Vegetationstragschicht aus Extensivsubstrat von 15 cm
vorzusehen — insgesamt entspricht dies also einer
Aufbauhdhe von 17 - 19 cm. Hiermit kann ein mittlerer
Abflussbeiwert von 0,3 erreicht werden, sowie eine
Wasserspeicherfahigkeit von 20 — 30 I/m? (Bemessung nach
DIN 1986-100. Die Dachneigung betragt optimalerweise 2 —
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1.13.2

1.13.3

D 1.14

1.14.1

3 %, sodass nicht mit dauerhaft stehendem Wasser zu
rechnen und die Erhaltung der Artenvielfalt leichter steuerbar
ist. Die Flachen sind mit einer geeigneten Mischung aus
Sedum-Sprossen und einer Saatgutmischung anzusaen und
anzupflanzen, sodass eine Sedum-Gras-Kraut-Vegetation
entsteht (s. Pflanzliste, Kap. 9.3). Die Pflege erfolgt extensiv.
Die Mindestqualitaten und Vorgaben zur Ausfuhrung und
Pflege (Kap. 9.4 und 9.5) sind zu beachten.

Weitere Minimierungsmafinahmen

- Verwendung offenporiger Belage
Grundstuckszufahrten, PKW-Stellplatze, Wege und
Hofflachen sind mit offenporigen, wasserdurchlassigen
Belagen  auszufiihren.  Geeignete  Beldge  sind
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Betonrasensteine,
Dranpflaster, wassergebundene Decke.

- Naturnahe Gestaltung von Hecken und Einfriedungen
Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene
Hecken und/oder als Zaun auszufuhren. Hecken mit
fremdlandischen Nadelgeholzen, insbesondere Thuja,
sind nicht zulassig. Drahtzaune sind einzugriinen.

- Privatgarten:  Verwendung von  gebietsheimischen
Stauden und Geholzen oder solchen Zierpflanzen, die
einen Nutzen fir die heimische Insektenwelt haben.

- Empfehlung: Dach- und Fassadenbegriinungen sind
erwinscht.

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
(warmweil3er ~ Farbton)  sowie  Ausrichtung  der
Beleuchtung nach unten. Eine Beleuchtung der 6stlichen
Streuobstwiese und des sudlichen Hangbewuchses ist
unbedingt zu vermeiden.

Pflanzlisten siehe Anlage

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung Stral3en-
verkehrslarm, schall.tech Ingenieurbiro Fend, Friedberg
vom 16.05.2024)

Larmschutzmal3inahmen

Larmschutzwall

An der in der Planzeichnung eingetragenen Stelle ist ein
Larmschutzwall mit einer Hohe von mindestens 3,0 m Uber
Fahrbahnoberkante zu errichten. Die Errichtung muss vor
Aufnahme der ersten Wohnnutzung im Plangebiet erfolgen.

Grundrissorientierung

In den noérdlichen Baufeldern muissen schutzbedurftige
Aufenthaltsraume mindestens ein Fenster mit
Laftungsmaglichkeit zur Stidfassade aufweisen.

§9 (1) 20 BauGB

§9(1)24 BauGB
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Ausnahmsweise kénnen Aufenthaltsraume auch Fenster mit
Laftungsmdoglichkeit zur West-, Nord- oder Ostfassade
aufweisen, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten der
Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des
StralRenverkehrs tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) nicht
Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt der
Genehmigung bereits vorhandene Bebauung bericksichtigt
werden.

In den mittleren Baufeldern missen schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume mindestens ein Fenster mit
Luftungsmoglichkeit zur Sid-, West- oder Ostfassade
aufweisen.

AuRenwohnbereiche

AuRenwohnbereiche sind in den nordlichen Baufeldern nur
an der Sudfassade zulassig. AuRenwohnbereiche sind im
westlichen Baufeld der mittleren Baureihe an der
Nordfassade unzulassig.

Ausnahmsweise koénnen AuRenwohnbereiche auch in
ausgeschlossenen Bereichen errichtet werden, wenn durch
ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht wird,
dass der Beurteilungspegel des StralRenverkehrs tags 59
dB(A) nicht Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt
der Genehmigung bereits vorhandene  Bebauung
bertcksichtigt werden.

Laftungsanlagen

Schlafraume sind mit schallgedammten
Liftungseinrichtungen auszustatten.

Ausnahmsweise kann darauf verzichtet werden, wenn durch
ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht wird,
dass der Beurteilungspegel des Straldenverkehrs nachts 45
dB(A) nicht Uberschreitet. Dabei darf nur die zum Zeitpunkt
der Genehmigung bereits vorhandene  Bebauung
bertcksichtigt werden.

Ohne Nachweis kann darauf in folgenden Bereichen
verzichtet werden: In den ndérdlichen Baufeldern an den
Sudfassaden; in den mittleren Baufeldern an den
Sudfassaden sowie an den Ostfassaden des oOstlichen
Baufelds; in den sudlichen Baufeldern an den Siid- und
Ostfassaden sowie an den Westfassaden mit Ausnahme des
westlichen Baufelds.

Hinweise

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt
nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau".

Zu den schutzbedirftigen Aufenthaltsraume  z&hlen
Wohnrdume (einschl. Wohndielen und Wohnkichen),
Schlafraume, Burordume und Praxisraume.

Mit Schlafriumen sind Schlafzimmer, Kinderzimmer und
Géastezimmer gemeint.
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Mit AuRenwohnbereichen sind Terrassen, Balkone, Loggien
und Dachterrassen gemeint.

1.15 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

planes

1.15.2 Abgrenzung von unterschiedlichem Malf3 der baulichen 8§16 (5) BauNVO
Nutzung

E:J 1.15.1 Planbereich 89 (7) BauGB
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-

1.15.3 Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — héchstzulassige Geschol¥flachenzahl (GF2)
5 6 5 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in Meter tUber EFH
6 — Bauweise

2. Ausgleichsmalinahmen aul3erhalb des Plangebietes

Der ermittelte Umfang erforderlicher Ausgleichsflachen /
Ausgleichsmallinahmen kann nicht vollstdndig im Geltungsbereich
dargestellt werden.

Nach der Bilanzierung der Eingriffe  sowie der internen
KompensationsmaBhahmen ergibt sich fir die Schutzgiter ein
Ausgleichsbedarf von — 17.070 m? (siehe Umweltbericht, Biro Zeeb &
Partner, UIm vom 03.05.2024).

Da der Ausgleich innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans nicht
erbracht werden kann, wird auf das Okokonto der Gemeinde Rottenacker
zuriickgegriffen und folgende AusgleichsmalRnahmen herangezogen:

Aulerhalb des Geltungsbereichs sind folgende
Kompensationsmalnahmen vorgesehen:

MaRnahme A: OkokontomaRnahme Nr. 16: Birken am Tobelbach:

Auf dem Flurstiick 1592, Gemarkung Rottenacker, wurden entlang des
Tobelbach 15 Birken gepflanzt. Die Baumreihe aus standortgerechten
Baumen tragt zur Vernetzung der umgebenden Gehoblzstrukturen und
somit zum Biotopverbund bei. Des Weiteren wird das Landschaftsbild
aufgewertet. Mit Verzinsung stehen 1.658 m?2 als Ausgleich zur
Verflgung.
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MaRnahme B: OkokontomaRRnahme Nr. 14: Aufforstung Wildkirsche
Auf den Flurstiicken 1653 und 1708, Gemarkung Rottenacker, wurden
Wildkirschen gepflanzt. Hier fand sich ehemals ein Fichtenbestand,
welcher durch Eichen ersetzt wurde. Diese waren jedoch abgangig und
so wurde im Jahr 2019 eine Aufforstung mit Wildkirschen vorgenommen.
Die Pflanzung erfolgte im Raster 3x4 m oder 4x4 m. Der Umbau des
Fichtenbestandes zu einem Laubwald tragt langfristig zur Erhéhung der
Artenvielfalt und zur Stabilisierung des Waldbestandes im Hinblick auf
den Klimawandel bei. Mit Zinsen fur die Jahre 2020 bis 2023 hat diese
MaRnahme derzeit ein Guthaben von 12.293 m?2, welches fir den BP
verwendet werden kann.

MaRnahme C: OkokontomaRRnahme Nr. 12: Erstaufforstung Aspen

Auf dem 4.022 m2 groBen Flurstiick Nr. 1079, Gemarkung Rottenacker,
ist die Entwicklung eines Laubwaldes vorgesehen. Das Flurstick ist im
Westen, Norden und Osten von Wald umschlossen. Es wurde hier auf
einer intensiv genutzten Wiese ein vorgelagerter Strauchsaum mit ca. 10
m Breite und danach im Anschluss weitere 10 m mit Wildkirschen
angepflanzt. Der eigentliche Laubholzwald besteht aus Stieleiche, Berg-
Ahorn, Roterle und Larche.

MaRnahme D: OkokontomaRnahme Nr. 4: Lehrwéldchen ,Tiefer
Brunnen®

Auf dem Flurstick 491 der Gemarkung Rottenacker wurde ein
Baumlehrgarten angelegt. Es wird dort jahrlich ein hochstammiger Baum
gepflanzt. Bisher wurden Rotbuche, Ulme, SuifRkirsche, Quitte,
Hauszwetschge, Buhler Frihzwetschge, Birne, Eiche, Feld-Ahorn, Berg-
Ahorn und Thuja gepflanzt. Als Pflege ist ein jahrlicher Baumschnitt der
Obstbdume vorgesehen sowie eine 2-3 malige Mahd der Wiese mit

Mahgutabtransport.
MaRnahme Erzielter Ausgleich in m2
MaRnahme A: OkokontomaRnahme 1.658
MaRnahme B: OkokontomalRnahme 12.293
MaRnahme C: OkokontomaRnahme 3.041
MaRnahme D: OkokontomaRnahme 78
Summe 17.070
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1701

* 5.00 *

Hinweise

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstiicksgrenzen
geplante Grundsticksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

Malflinie (beispielhaft)

Unterirdische Leitungen

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Archaologische Denkmalpflege

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 Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unveréndert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Wasser- und Bodenschutz

Bei allen Bau- und PlanungsmafRnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8§ 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bericksichtigen. Die Bodenschutzbehtrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der Baumal3nahmen anfallende Erdaushub ist getrennt nach
humosem Oberboden und kulturfahigem Unterboden moglichst im
Plangebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschréanken.

Regenwasser

Die Versickerung von schédlich verunreinigtem Regenwasser st
unzulassig.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist
unzulassig.

GEMEINDE ROTTENACKER
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3.6 Gerauschimmissionen — stationdre Gerate
Stationare  Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere
Klimagerate, Kuihlgerate, Luftungsanlagen, Warm-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke, sind so anzuordnen, dass die Ausrichtung der
Geblase und Liftungséffnungen nicht zu Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nachbargrundstiicke
erfolgt. Sie sind erforderlichenfalls mit zusatzlichen
Schalldammmalfinahmen auszufihren. Die Geréate sind in den Bauvorlagen
(Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.
Bei der Aufstellung von stationdren Geraten (z.B. Luftwarmepumpen) ist
der LAl — Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und  Mini-Blockheizkraftwerke) vom  28.08.2013,
aktualisiert am 24.03.2020, zu beachten.

Es sind die Richtwerte der TA-Larm (Verwaltungsvorschrift ,Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm®) zu bertcksichtigen. In Allgemeinen
Wohngebieten gelten nach TA-Larm die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Aktuelles.html?newsID=93

3.7 Klimaschutzgesetz (KSG-BW)
Es wird auf die Verpflichtung nach 8§ 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW)
i.V.m. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-
Anlagen auf Dachflachen hingewiesen.

Hinweis:
Befreiung von der Photovoltaik-Pflicht muss begrindet beantragt werden.

3.8 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach § 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebauden mit mehr als
funf Stellplatzen kinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebduden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

3.9 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8§ 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MaflRnahmen groRRer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die Erschlieungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden
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3.10 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von StraRen- und
Gebéaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (AbbruchmalRnahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehotrde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Begrindung in der Fassung vom 03.05.2024

4.2 Pflanzliste

Gemeinde Rottenacker, den
Karl Hauler, Birgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung

Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahrensstand

Generelle Ziele der Planung

© N o 00 s 0w NP

Auswirkungen der Planung

8.1 ErschlieBung

8.2 Versorgung und Entsorgung
8.3 Artenschutz

8.4 Uberschwemmungsbereiche
8.5 Auswirkungen auf das Klima

9. Altlasten

10. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

11. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1+2) BauGB und
Beteiligung der Behoérden geméani § 4 (1+2) BauGB

12. Flachenbilanz

13. Umweltbericht

14. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfliche von ca. 2,48 ha mit den
Flurstiicken Nr. 1699, 1700, 1701, 1702/1, 1702 und einer Teilflache des Flurstiickes Nr.
3945 sowie Teilflachen der Landesstrale L257, Flursticke Nr. 406 und 509 und
Teilflachen der Wegeflachen Flurstiicke Nr. 1718 und 1697.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch Teilflachen der LandesstralRe L257, Flurstiicke Nr. 406 und 509,

Im Osten durch die Flurstiicke Nr. 3940/1, 509/1, 1690-1694, 1656, Teilflachen
des Flurstiickes Nr. 3945 und der BlumenstralRe, Flurstiick Nr. 1671,

Im Siden durch das Flurstick Nr. 1703 und Teilflache der Wegeflachen Flurstiicke
Nr. 1718 und 1697,

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 1719, 1717 und 1716 und einer Teilflache der

LandesstralRe L257, Flurstiicke Nr. 509.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Luftbild (unmafstablich)

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand von Rottenacker, an der westlichen
Ortseinfahrt - sidlich der Munderkinger Strale, der Landesstraf3e L257. Der Bereich
grenzt im Osten an den bebauten Siedlungsbereich, an die Blumenstral3e an. Sudlich in
ca. 200m Entfernung verlauft die Donau.

Die Grundsticke im Plangebiet werden derzeit als landwirtschaftliches Grinland genutzt.
Der nordliche Teil besteht aus einem grasreichen, intensiv genutzten Grinland, wahrend
der sudliche Teil etwas extensiver als Weide bewirtschaftet wird. Im Osten wird ein
kleinerer Teil als Garten genutzt.

Nordlich der Munderkinger Straf3e schlieen sich weitere Griunlandflachen mit
Einzelbdumen, sowie eine Hofstelle an. Stidwestlich befindet sich ein Streuobstbestand.
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Im Suden liegen eine kleinere Grinlandflache, sowie ein kleiner Waldbestand, der das
Plangebiet zur Donau hin abschirmt.

Die Grundstiicke, die Uberplant werden sollen befinden sich bis auf die Ubergeordneten
Verkehrsflachen im Eigentum der Gemeinde.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet werden sichergestellt.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN / VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg !

Gemall Landesentwicklungsprogrammes zéhlt die Gemeinde Rottenacker zur Region
Donau-lller, z&hlt zum Mittelbereich der Stadt Ehingen (Donau) als Mittelzentrum und
gehort der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen an. Die Gemeinde ist dem
"Landlichen Raumes im engeren Sinne" zugeordnet - groRRflachige Gebiete mit zumeist
deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem Freiraumanteil.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende allgemeine Grundsatze (Quelle:
LEP 2002, Kap.2.4.3):

2.4.3 G - Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

2.4.3.1 G - Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitét vielerorts gegebenen
gunstigen  Wohnstandortbedingungen sind zu  sichern, fir die  weitere
Siedlungsentwicklung Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im
Standortwettbewerb als Vorteil gezielt einzusetzen.

2.4.3.4 G - Auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des
taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs ist hinzuwirken.

Regionalplan Donau-lller 2

Im derzeit glltigen Regionalplan wird Munderkingen als Unterzentrum im Mittelbereich
des Mittelzentrums Ehingen (Donau) ausgewiesen. Die Gemeinde Rottenacker ist
auf3erdem als Siedlungsbereich festgelegt.

AuRR3erdem soll die Siedlungsentwicklung folgende Punkte enthalten (Auszug):

1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

2 Regionalverband Donau lller (1987): Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller / Beschluss
der Verbandsversammlung am 05.12.2023 (Satzungsbeschluss)
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B Il Siedlungswesen
B Il 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) - Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichthahme auf die nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend
den Bedurfnissen der Bevolkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei
sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen, landschaftsspezifischen
Siedlungsformen erhalten werden.

G (2) - Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll inshesondere zur Starkung der Zentralen Orte, der Siedlungsbereiche
und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) - Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen  Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des
landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) - Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders
exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
Hohenrlcken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region préagenden
Flusstaler von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) - Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden.

Z (6) - Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

G (7) - In baulich stark verdichteten Stadten und Gemeinden sollen bei der
Neuausweisung von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische
Grunstrukturen geschaffen oder erhalten werden, die fir den Siedlungsbereich
bedeutsame klimatische, soziale oder dkologische Funktionen erfillen.

Z (8) - Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fur das
Landschaftsbild  bedeutsamen  Ortsrander und neuen  Baugebiete  durch
Gehoblzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Wohnflachenbedarf

Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist fir die Gemeinde Rottenacker von gréf3ter
Bedeutung um eine Abwanderung junger Familien entgegenzuwirken. Des Weiteren ist
die Nachfrage nach Bauplatzen von auswartigen Personen nach wie vor vorhanden.
Rottenacker wird in der Fortschreibung des Regionalplanes als Siedlungsgemeinde
ausgewiesen. Dies bedeutet, dass Rottenacker nicht nur aufgrund der Eigenentwicklung
wachsen darf, sondern auch Bauplatze fur Auswartige anbieten soll. Des Weiteren soll
Rottenacker an das zukinftige Regio-S-Bahn-Netz Donau-lller angeschlossen werden,
was zu einer weiteren deutlichen Attraktivitatssteigerung als Wohngemeinde im direkten
Umkreis zum Oberzentrum Ulm als Arbeitsstandort, fuhren wird. Im geplanten
Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11“ ist eine verdichtete Bebauung gewunscht (groRer 60
EW/ha).

Der Regionalplan Donau-lller fihrt zu Siedlungsbereichen folgendes aus:
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B Il 2 Siedlungsbereiche

Z (1) - Die verstarkte Siedlungstatigkeit in der Region ist in den Zentralen Orten und den
Siedlungsbereichen zu  konzentrieren. In  denjenigen Gemeinden, die als
Siedlungsbereiche festgelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die
Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann.

Z (2) - Folgende Gemeinden werden als Siedlungsbereiche festgelegt:

G (3) - Die als Siedlungsbereiche festgelegten Gemeinden sollen im Rahmen ihrer
Bauleitplanung Bauflachen fur Wohnen und Gewerbe so steuern, dass dies zur
Auslastung der Infrastruktur beitragt.

G () - EiIn durch die Festlegung als Siedlungsbereiche begrindeter
Siedlungsflachenzuwachs soll vorrangig in den Hauptorten umgesetzt werden. Soweit
Teilorte Uber eine besser geeignete OPNV-Anbindung verfiigen oder bessere
raumstrukturelle Bedingungen vorliegen, kann der Siedlungsflachenzuwachs auch in den
Teilorten erfolgen.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Munderkingen stellt innerhalb des Planbereichs ,Flache fur die Landwirtschaft® dar.

Der Flachennutzungsplan soll zeitnah im Wege der Berichtigung geandert und an die
geplante Nutzung ,Wohnbauflache* angepasst werden.

Natur- und Landschaftsschutz
Die von der Planung betroffenen Flachen liegen in keinem Landschaftsschutzgebiet oder
in der Nahe von Natur- und Vogelschutzgebieten.

Ausschnitt FNP
(unmal3stablich)

GEMEINDE ROTTENACKER SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN [

Seite 20 von 31



5.  ANLASS DER PLANUNG

In der Gemeinde Rottenacker sind nur noch in begrenztem Umfang Flachen fiur die
bauliche Entwicklung vorhanden. Dartber hinaus ist eine stetige Nachfrage nach
Wohnstandorten gegeben. So sollen daher zur Deckung des aktuellen Bedarfs an
Wohnbauflachen im westlichen Bereich weitere Wohnbauflachen entwickelt werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, im Plangebiet eine Wohnbebauung in Uberwiegend
verdichteter Bauweise mit Mehrfamilienhdusern, Reihenhédusern und Doppelhdusern zu
realisieren.

Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen wird dem hohen Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken sowie den modernen Wohnbedurfnissen der Bevolkerung in
geeigneter Weise Rechnung getragen. Damit wird insbesondere dem stadtebaulichen
Erfordernis der angemessenen Wohnraumversorgung der Bevélkerung entsprochen.

Derzeit ist das Plangebiet dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen. Eine
Bebauung ist daher auf der Basis des geltenden Planungsrechts nicht zulassig. Um die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen zu schaffen, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Kirchhofrain [I“ erforderlich.

6. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHRENSSTAND

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchhofrain 11“ sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur ErschlieBung des Wohngebiets geschaffen und die geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert werden.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses diente der Bebauungsplan der Einbeziehung
von AufRenbereichsflachen in den Innenbereich nach 8§ 13b Baugesetzbuch. Die
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorsausetzungen des § 13b BauGB waren gegeben.

Vorlaufige Handlungsempfehlungen zum Urteil BVerwG (4 CN 3.22) zu § 13b BauGB

In der Rechtssache 4 CN 3.22 hat das BVerwG am 18. Juli 2023 Bebauungsplane, die im
beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuchs (BauGB) aufgestellt wurden, fir
unwirksam erklart.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 11. September 2023 die Urteilsbegriindung
veroOffentlicht. Das Gericht stellt darin klar, dass 8§ 215 BauGB auch fir 8§ 13b-
Bebauungsplane anwendbar ist. Das bedeutet, Bestandsplane nach § 13b BauGB, die
nicht innerhalb der Jahresfrist angegriffen worden sind, leiden nicht an einem
beachtlichen Fehler und kénnen daher Grundlage fir Genehmigungsentscheidungen
sein.

Laufende Planverfahren nach 8 13b BauGB

Die Unanwendbarkeit des § 13b BauGB hat zur Folge, dass fir die betroffenen 13b-Plane
im bisherigen Aul3enbereich keine anwendbare Rechtsgrundlage existiert, auf die die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gestitzt werden
konnte. Nach 8§ 13b BauGB begonnene und noch nicht durch Bekanntmachung des
Bebauungsplans gemal} § 10 Absatz 3 Satz 4 BauGB abgeschlossene Planverfahren
sind daher entweder abzubrechen oder auf ein anderes, in der Regel auf das
Regelverfahren, umzustellen, fur das samtliche Verfahrensmodifikationen auf der
Grundlage des 8§ 13b BauGB nicht greifen.

Bei der Umstellung auf das Regelverfahren sind alle Verfahrensschritte zu wiederholen,
die aufgrund der Verfahrensmodifikationen des 8§ 13b BauGB abweichend von den
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zwingenden  Verfahrensvorschriften  der 88 1 ff. BauGB durchgefihrt  wurden,
insbesondere ist die Durchfihrung einer Umweltprifung samt Erstellung eines
Umweltberichts nachzuholen. Soweit bisher auch auf die Prifung eines
Eingriffsausgleichs gemal § 1a Absatz 3 BauGB verzichtet wurde, ist auch diese im
Rahmen der Umweltprifung nachzuholen. Der Plan ist unter Umstéanden
anzupassen, ggf. durch einen nachtraglichen Eingriffsausgleich, wenn dies nach dem
Ergebnis der Umweltprifung flr eine gerechte Abwagung erforderlich ist.

Nach Erstellung des Umweltberichts ist in jedem Fall eine Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach den 8§ 3 ff. BauGB durchzufihren.

§ 215a BauGB Beendigung von Bebauungsplanverfahren und erganzendes

Verfahren fur Bebauungspléne nach 8 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021

oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung

(1) Bebauungsplanverfahren nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf des 31.
Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, kénnen nach Mal3gabe des Absatzes 3
im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a
abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

(2) Sollen Bebauungsplane, die im Verfahren nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22.
Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung
aufgestellt wurden, durch ein ergdnzendes Verfahren gemaf § 214 Absatz 4 in Kraft
gesetzt werden, kann 8§ 13a nach MalRRgabe des Absatzes 3 entsprechend
angewendet werden. Der Satzungsbeschluss nach 8 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2024 zu fassen.

(3) 8 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a
Absatz 2 Nummer 4 kénnen nur dann entsprechend angewendet werden, wenn die
Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4
Satz 4 in der Abwéagung zu berlcksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts
entsprechend 8 la Absatz 3 auszugleichen waren. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen. Wird das
Verfahren nach Absatz 1 oder Absatz 2 nach Abschluss der Vorprifung des
Einzelfalls ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 fortgesetzt,
hat die Gemeinde dies einschlie3lich der hierfir wesentlichen Griinde ortstblich
bekanntzumachen.

(4) Auf Bebauungspléne, deren Aufstellung nach Absatz 1 abgeschlossen worden ist
oder die im ergdnzenden Verfahren nach Absatz 2 in Kraft gesetzt worden sind, sind
die Bestimmungen der 88 214 und 215 zur Planerhaltung entsprechend anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in oOffentlicher Sitzung am 29.11.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Kirchhofrain 11“ beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die
erforderlichen Verfahrensschritte einzuleiten.
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7. GENERELLE ZIELE DER PLANUNG

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO,

e Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse,
Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GR2) und
Geschol3flachenzahl (GFZ),

e Festsetzung einer hochstzulassigen Gebaudehohe (GH) in Meter Gber EFH,

o offene Bauweise fur Gebaudelangen bis 50 m.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 ErschlielBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt ber einen neuen Anschluss an die
LandesstraRe L257 im Norden mit interner Anbindung an die 6stlich vorhandene
Blumenstral3e.

8.2 Versorgung und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind im
angrenzenden Siedlungsbereich in der Blumenstral3e vorhanden.

Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird im Schmutzwasserkanal abgeleitet.

Grundstucksentwasserung:

Die gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser durch Schotterflachen,
Rigolen-Systeme und Sickergrében oder Schachten ist nicht zuldssig.

Im Plangebiet ist eine getrennte Abwasserleitung fir Schmutz- und Niederschlagswasser
vorgesehen.

Das Uberschiissige Niederschlagswasser der Straf3en-, Dach- und Hofflachen darf nicht
auf oOffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden und ist dem Regenwasserkanal
zuzufihren oder ggf. auf dem eigenen Grundstiick vorschriftsmaRig zu versickern.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist auf Flachen, die an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen sind, unzulassig.

Dachflachenwasser ist moglichst in Zisternen fur die Gartenbewasserung zu sammeiln
und der Uberlauf in den Regenwasserkanal abzuleiten.

8.3 Artenschutz
(siehe Anlage: Relevanzpriifung, Buro Zeeb & Partner, UIm vom 19.03.2020)

Um eine Aussage Uber das Vorkommen von Lebensrdumen fiir streng geschitzte Tier-
und Pflanzenarten treffen zu konnen, wurde auf der Vorhabenflache eine
Biotoptypenkartierung vorgenommen. Anhand der angetroffenen Lebensraumtypen
wurden die mdglichen Zielarten aus dem Ziel-Arten-Konzept (ZAK) der LUBW?2 abgefragt.
Dies erfolgte differenziert fir die Vorhabenflache und fir die umliegenden Gewanne. Fir
die saP-relevanten Arten (in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten
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sowie die europdischen Vogelarten) aus dieser Artenliste wird eine mogliche Betroffenheit
durch das Vorhaben gepriift.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sind fir diese Arten
Auswirkungen zu prifen, die sich einerseits durch den Bau, andererseits durch das
geplante Vorhaben ergeben kénnen und ggf. geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und
Minderung festzulegen.

ERGEBNISSE DER ZAK-ABFRAGE UND EINORDNUNG DER ARTEN

Die ZAK-Abfrage fur das Vorhabengebiet selbst wurde fir die angetroffenen
Lebensraumtypen D2.2.2 ,Grinland frisch und nahrstoffreich“ und D6.1.2 ,Geblsche und
Hecken mittlerer Standorte® im Naturraum 4. Ordnung ,Hulgelland der unteren Riss® fir
die Gemeinde Rottenacker durchgefuhrt (s. auch Anlage 2). Die laut ZAK-Bericht zu
bertcksichtigenden Tierarten sind in Tabelle 1 aufgefiihrt.

FAZIT

Von einem Vorkommen der in Kap. 5 behandelten Arten der Roten Listen und streng
geschitzten Arten ist Stand heutiger Kenntnis im Vorhabengebiet nicht auszugehen. Eine
Kartierung ist daher nicht notwendig.

Weitere zu betrachtende Arten dirften aufgrund der Néahe zum Siedlungsgebiet weitere
ubiquitare Vogelarten sein, die die Wiesenfliche als Nahrungshabitat aufsuchen. Im
Bereich der bestehenden Geholze kdnnten auch geeignete Bruthabitate zur Verfiigung
stehen. Die benachbarten Flachen ermdglichen in jedem Fall ein Ausweichen zur
Nahrungs- und Brutplatzsuche, sodass davon ausgegangen werden kann, dass fir diese
Arten keine Verschlechterung besteht.

8.4 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung StraRenverkehrslarm, schall.tech
Ingenieurbiro Fend, Friedberg vom 16.05.2024)

Ausgangssituation

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der direkt nordlich verlaufenden
Landesstral3e L 257 ein, auf der taglich etwa 4.600 Fahrzeuge verkehren (Z&hlung 2019).
Bis zum Jahr 2030 ist mit einem Anstieg auf 5.100 Fahrzeuge zu rechnen.

Die Hohe der Larmeinwirkungen im Plangebiet wurde durch das Ingenieurbiro Fend
(schall.tech) ermittelt und beurteilt (Bericht Nr. 190-601/08 vom 16.05.2024).

Zwar verkehren auf der L 257 nur rund 5.000 Kfz/24 h, jedoch ist die Geschwindigkeit im
Bereich des Plangebiets weitgehend unbeschrénkt. Daher ergibt sich trotz der eher
geringen Verkehrsbelastung eine vergleichsweise hohe Larmbelastung im Plangebiet.

Die nordlichen Baufelder sind tags und nachts stark verlarmt, die mittleren Baufelder
weisen eine akzeptable Larmbelastung auf und die sidlichen Baufelder sind aus
schalltechnischer Sicht unproblematisch.

Durch das ansteigende Gelande im Plangebiet werden die geplanten Gebaude
insbesondere in den noérdlichen Baufeldern durch den geplanten Larmschutzwall nur
unwesentlich von der L 257 abgeschirmt. Gebaude in den nérdlichen Baufeldern kénnen
das sudliche Plangebiet jedoch gut abschirmen.

Gebaude in den ndordlichen Baufeldern sind tags und nachts an jeweils 3 Seiten stark
verlarmt, nur die Sidseite weist durch ihre Eigenabschirmung eine gute, einem WA
angemessene Larmbelastung auf.

Vereinzelt sind auch Gebaude in den mittleren Baufeldern larmbelastet — in Bereichen, die
durch den Larmschutzwall nur begrenzt geschitzt sind. Bei Gebauden in den mittleren
Baufeldern finden sich jedoch mindestens 3 Geb&udeseiten mit akzeptabler Larm-
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belastung und die Sudseite weist durch ihre Eigenabschirmung eine gute, einem WA
angemessene Larmbelastung auf.

Gebaude in den sudlichen Baufeldern sind aus schalltechnischer Sicht unproblematisch.
Sie erreichen teilweise sogar das Schutzniveau eines WR.

Zum Schutz der verlarmten Teile des Plangebiets wurden verschiedene MalRnahmen
gepruft:

Aktiver Schallschutz

Aktive SchallschutzmalBnahmen an der Quelle (z. B. Geschwindigkeitsbegrenzung)
scheiden aus, da die Gemeinde Rottenacker keinen Einfluss darauf hat.

Aktive SchallschutzmalBnahmen auf dem Ausbreitungsweg zwischen Strale und
Plangebiet wurden durch die Festsetzung des 3 m hohen Larmschutzwalls ergriffen.

Die Erhéhung des 3 m hohen Larmschutzwalls mit einer 2 m hohen Larmschutzwand
wurde gepruft. Da die Larmsituation im Plangebiet nicht nennenswert verbessert werden
kann, wurde auf die Erhohung des Larmschutzwalls verzichtet.

Grundrissorientierung

Gebéaude in den nordlichen Baufeldern sind an 3 Seiten (Nord, West und Ost) so stark
larmbelastet, dass selbst die Immissionsgrenzwerte (berschritten werden. An den
Sudseiten wird der Orientierungswert jedoch unterschritten. Daher miuissen
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume mindestens ein Fenster mit Liftungsmaoglichkeit zur
Sldfassade aufweisen.

Da die Larmbelastung in Einzelfallen (v. a. in den unteren Geschossen) niedriger sein
kann, oder durch bauliche MalRnahmen (z. B. vorgehdngte Fassaden, Laubengénge)
gemindert werden kann, wird in Ausnahmeféllen auch eine Orientierung nach Westen,
Norden oder Osten zu-gelassen. Dabei muss im Baugenehmigungsverfahren
schalltechnisch nachgewiesen werden, dass die Immissionsgrenzwerte eines WA nicht
Uberschritten werden.

Der Schallschutz wird dabei ausnahmsweise auf die Immissionsgrenzwerte abgestellt, da
in den nordlichen Baufeldern selbst in den unteren Geschossen die Orientierungswerte
nicht erreicht werden. Als Ausgleich werden passive SchallschutzmalBhahmen
festgesetzt.

Gebéaude in den mittleren Baufeldern sind je nach spaterer Reihenfolge der Bebauung an
der Nordseite so stark larmbelastet, dass selbst der Immissionsgrenzwert Uberschritten
wird. Daher missen schutzbedirftige Aufenthaltsraume mindestens ein Fenster mit
Laftungsmaoglichkeit zur Sud-, West- oder Ostfassade aufweisen. Zwar konnen die
Orientierungswerte an den West- und Ostseiten Uberschritten sein, jedoch werden die
Immissionsgrenzwerte stets eingehalten.

AulRenwohnbereiche

AulRenwohnbereiche kénnen nicht wie Wohnrdume passiv geschiitzt werden, daher ist die
Einhaltung des Orientierungswerts am Tag anzustreben. In Ausnahmeféllen kann auch
der Immissionsgrenzwert als Grenze einer zumutbaren Larmbelastung im
AuRRenwohnbereich gesehen werden.

Gebaude in den nordlichen Baufeldern sind an 3 Seiten (Nord, West und Ost) so stark
larmbelastet, dass selbst der Immissionsgrenzwert Uberschritten wird. An den Sidseiten
wird der Orientierungswert jedoch unterschritten. Daher diurfen AuRenwohnbereiche nur
an der Sidfassade liegen.

Gebaude im westlichen Baufeld der mittleren Baureihe sind — je nach Reihenfolge der
Bebauung — an der Nordseite so stark larmbelastet, dass selbst der Immissionsgrenzwert
Uberschritten wird. Daher dirfen AuRenwohnbereiche nicht an der Nordfassade liegen.
Ausnahmsweise kénnen AufRenwohnbereiche auch in ausgeschlossenen Bereichen
errichtet werden, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten der Nachweis erbracht
wird, dass der Immissionsgrenzwert am Tag eingehalten wird.
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Bebauungsreihenfolge

Der Larmschutzwall muss vor Aufnahme der Wohnnutzung errichtet werden. Vorunter-
suchungen haben gezeigt, dass sonst noch weitere Larmschutzmanahmen erforderlich
waren.

Gebaude in den sudlichen Baufeldern koénnen als erste errichtet werden. Die
Abschirmung durch vorgelagerte Gebaude ist fiir sie nicht zwingend erforderlich.

Gebaude in den mittleren Baufeldern kénnen vor denen der nordlichen Baufelder errichtet
werden. Die Abschirmung durch die nordliche Baureihe sie ist fur sie nicht zwingend
erforderlich. Dazu wurden jedoch L&rmschutzmalinahmen festgesetzt, die entbehrlich
waren, wenn zunachst die nérdliche Reihe bebaut wird. Um Einschrankungen bei der
Bebauung des Plangebiets zu minimieren, wurde keine Bebauungsreihenfolge fest-
gesetzt.

Passiver Schallschutz

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau". Die Berechnung der konkreten Anforderung an die Schallddmmung einzelner
Bauteile (Fenster, Fassade, etc.) jedes schutzbedirftigen Raums erfolgt erst im
Baugenehmigungsverfahren. Im  vorliegenden Fall kann das erforderliche
Schalldammmald der Auf3enbauteile mit Ublichen Bauweisen meist problemlos erreicht
werden.

Da ab Pegeln von 45 dB(A) nachts kein ungestorter Schlaf bei gedffnetem Fenster mehr
sichergestellt ist, sind Schlafradume (dazu z&hlen auch Kinderzimmer) mit
schallgedammten  Liftungseinrichtungen auszustatten. Da die diesbezigliche
Betroffenheit der einzelnen Baufelder und Fassaden stark von der umliegenden
Bebauung abhangt, werden schallgedammte Liftungseinrichtungen zunachst fir das
gesamte Plangebiet gefordert. Im Einzelfall kann im Baugenehmigungsverfahren durch
einen schalltechnischen Nachweis ein Verzicht auf schallgedammte
Liftungseinrichtungen begriindet werden.

8.5 Uberschwemmungsbereiche

Das Plangebiet liegt aulerhalb der wasserrechtlichen  Abgrenzung von
Uberschwemmungsbereichen (Hochwasser HQ100). Der Bereich ist ebenso bei keinem
extremen Hochwasser-Ereignis betroffen.

8.6 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Rottenacker.
Die Grundstiicke im Plangebiet werden derzeit als landwirtschaftliches Grinland genutzt.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Die in ca. 200m Entfernung liegende Donau-Aue mit ihren Kaltluftstromen wird durch die
Planung ebenfalls nicht beeintréachtigt.

9. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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10. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzungen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des 8§ 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig festgesetzten Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet -
Wohngebaude, Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke - soll den
angrenzenden Wohnnutzungen als auch der geplanten Nutzung Rechnung getragen
werden.

Durch den Ausschluss von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht
stérenden Handwerksbetrieben und Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir
kirchliche und sportliche Zwecke sollen Stérungen der geplanten Gebietsstruktur
vermieden werden. Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes,
sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Anlagen fur sportliche Zwecke ist erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der
umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind.
Anlagen fir Verwaltung werden primar im Ortszentrum von Rottenacker konzentriert und
kommen somit fur diesen Bereich im Weiteren ebenfalls nicht in Betracht.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewahrt.

MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MaRRgabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), eine hdchstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die HOhe der baulichen Anlagen fir die Bauquartiere in
Form einer hochstzuldssigen Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Erganzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6,
durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Dies ermdglicht den Bauherren
zusatzlich zum Hauptgebaude entsprechende Garagen, Stellplatze, Wege, Zufahrten oder
Nebenanlagen etc. errichten zu kénnen. Offentliche und nachbarliche Belange werden
dadurch nicht beeintrachtigt.
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Hbéhenlage der Gebéaude
Die Erdgeschossrohfulibodenhthe (EFH) orientiert sich an den geplanten StralRenhthen
und wird in Meter Uber EFH festgesetzt.

Bauweise und tuberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Plangebiet eine ,offene Bauweise®
festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschréankt die Langenentwicklung
von Baukorpern auf max. 50 m.

Zur  weiteren  geplanten  baulichen  Verdichtung sind im  Innenbereich

.Mehrfamilienhausbebauungen®,  ,Hausgruppen“ sowie ,Doppelhausbebauungen®
vorgesehen. Am sudlichen Plangebietsrand sind nur Einfamilienhausbebauungen
zugelassen.

Die geplante Gebéaudeausrichtung wird im Bereich der geplanten
Mehrfamilienhausbebauung durch die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebdude und Anlagen koénnen jedoch durchaus
dahinter  zurickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen mussen eingehalten
werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege, Garagen,
Uberdachte Stellplatze, Stellplatze sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO
zulassig.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraRen werden als dffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Entlang der
inneren ErschlielBungsstrafle ist zusatzlich noch ein Gehweg vorgesehen. Kiinftige
Grundstiickszufahrten sind zu erméglichen.

An der Einmindung auf die L257 sind zur Verkehrssicherheit entsprechende
Sichtflachen freizuhalten.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fir Tiefgaragen, Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Stellplatze ist auf dem gesamten Grundstiick moéglich, so dass innerhalb der jeweiligen
Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung gegeben ist.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz
Offentliche Grunflachen werden als Verkehrsgrinflachen und als Flache fir den
Larmschutzwall festgesetzt. Letzteres gilt auch fur die privaten Grinflachen.

Zum Ausgleich wurden externe AusgleichsmaRnahmen festgesetzt, die vom Okokonto
der Gemeinde abgebucht werden.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche Stral3enbeleuchtungen
vorzusehen.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden sind im Plangebiet aktive
Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Diese sind entsprechend der schalltechnischen
Untersuchung auszufiihren und zu beachten.
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Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzung
In Abhé&ngigkeit der geplanten Bebauung sind die unterschiedlichen Nutzungsbereiche
durch entsprechende Planzeichen voneinander abgegrenzt.

11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 29.11.2022 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II* in Rottenacker gefasst.

Am 16.05.2024 hat der Gemeinderat in oOffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11“ in Rottenacker gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 24.05.2024 liegt der Bebauungsplan vom
27.05.2024 bis einschlieBlich 28.06.2024 zur 6ffentlichen Einsichthahme aus.

12. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,42 ha
(bebaubar bei GRZ 0,4 ca. 0.57 ha)

Stral3en Bestand / Umbau - L257 ca. 0,31 ha

Strallen NEU ca. 0,30 ha

Wegeflachen Bestand ca. 0,04 ha

private Griunflache (FINr. 1702) ca. 0,07 ha

Teilflache FINr. 3945 ca. 0,02 ha

offentliche Griunflache / Wall ca. 0,18 ha

private Grinflache / Wall ca. 0,14 ha -ca. 0,75 ha

Flache des Verfahrensgebietes ca. 248 ha

Anzahl der Grundstiicke ca. 21

Durchschnittliche Grundstiicksgrofze ca. 675 mz2

Anzahl Gebaude und Wohneinheiten (WE)
ca. 4 x Mehrfamilienhauser - 32 WE

ca. 3 x Hausgruppen - 9WE
ca. 2 x Doppelhduser - 4WE
ca. 12 x Einfamilienhauser - 15 WE - ca. 60 WE
Einwohnerzuwachs (EW) - bei 2,5 EW /WE ca. 150 EW
Nettowohndichte - beica. 1,42 ha ca. 106 EW/ ha
Bruttowohndichte - beica. 2,17 ha ca. 69 EW/ha
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13. UMWELTBERICHT
(siehe Anlage: Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner, UIm vom 03.05.2024)

Zusammenfassung

Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 AndE UVPG und Anlage 1 BauGB
erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens darzustellen.

Die Gemeinde Rottenacker plant am westlichen Ortsrand den Bebauungsplan
.Kirchhofrain 1I“. Auf der Flache soll ein Wohngebiet entstehen. Die Uberplante Flache
betragt 2,48 ha. Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
ausgewiesen. Auf der zur Bebauung anstehenden Flache befindet sich momentan vor
allem intensiv und extensiv genutztes Griinland. Die ErschlieBung erfolgt Uber bereits
vorhandene StraBen und Wege. Im Sinne der Umweltvertraglichkeit treten
Beeintrachtigungen des Untersuchungsraumes auf, die einen Ausgleich erforderlich
machen. Diese Beeintrachtigungen kénnen jedoch geringflgig durch
MinderungsmalBhahmen reduziert, sowie durch adaquate MaflRhahmen zum Ausgleich
und Ersatz kompensiert werden. Der benétigte externe Ausgleich betragt 17.070 m2. Der
Ausgleichsbedarf kann tiber das Okokonto der Gemeinde gedeckt werden. Es werden die
MalRnahmen Nr. 16 Birken am Tobelbach, Nr. 14 Aufforstung Wildkirsche, Nr. 12
Erstaufforstung Aspen und Nr. 4 Lehrwéaldchen Tiefer Brunnen als Ausgleich
herangezogen.

Neben der Reduzierung des Eingriffs durch eine Reihe von MalRnahmen zur Vermeidung
und Minderung wurden geeignete Mal3gaben fir die Bauausfihrung getroffen. Diese
wurden in den Textteil und die Begriindung des Bebauungsplanes tibernommen.

Die bereits im Jahr 2020 durchgefiihrte artenschutzrechtliche Relevanzprifung ergab,
dass keine Arterhebungen durchgefiihrt werden missen, da die Vorhabenflache keine
geeigneten Lebensraume bietet. Unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung, ist nicht von der Auslésung eines Verbotstatbestandes auszugehen.

MONITORING

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

durch die Gemeinde Besondere Umweltiiberwachungsmafinahmen sind
erfahrungsgemarn nicht erforderlich.

durch Behorden Unterrichtung der Gemeinde nach § 4 (3) BauGB.

in Ausgleichsflachen Realisierung und dauerhafter Erhalt sollten durch dingliche

Sicherung gewabhrleistet werden.

Vorgaben fir die Bauausfuhrung

Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die Bauausfihrung (u. a. Biotopschutz,

Wasserschutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende Malinahmen zur Vermeidung

einer Beeintrachtigung zu bericksichtigen:

- Bei der Planung und Ausfihrung von BaumafRnahmen und anderen Veradnderungen
der Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes nach § 1 zu beriicksichtigen.
Bei Bodenarbeiten und Erdarbeiten sind die einschldgigen Richtlinien (DIN Normen) zu
beachten.

- Die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt mit einer ©6kologischen
Baubegleitung. Eine Erfolgskontrolle und Dokumentation der Entwicklung der Flachen
erfolgt alle 5 Jahre nach Umsetzung der Mal3hahmen.
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Hinweise auf Schwierigkeiten

Alle zur Einschatzung des Vorhabens notwendigen Unterlagen konnten eingesehen
werden und wurden durch eigene Feldaufnahmen ergénzt. Ausschliel3lich detaillierte
Unterlagen zu GrundwasserflieRrichtung, -gefélle, -geschwindigkeit und -ganglinien liegen
fur das Vorhabensgebiet nicht vor.

14. ANLAGEN
14.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung, Blro Zeeb & Partner, Ulm vom 19.03.2020
14.2 Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner, Uim vom 03.05.2024

14.3 Schalltechnische Untersuchung Stral3enverkehrslarm, schall.tech Ingenieurbiro
Fend, Friedberg vom 16.05.2024

Plan aufgestellt am: 03.05.2024

Planer:

PLAN
WERK ,
STATT

Rainer WalRmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

BahnhofstraBe 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812

Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den
Rainer Walimann, Stadtplaner

Gemeinde Rottenacker, den
Karl Hauler, Birgermeister
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) SATZUNG Uber die ortlichen Bauvorschriften zum
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358),
Baden-Wirttemberg zuletzt geéndert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W .V 25.11.2023

Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.

Baden-Wirttemberg 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229,
231)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Rottenacker in 6ffentlicher Sitzung am. . . . 2024 die
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11“ als Satzung
beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Kirchhofrain 11
deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt
umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II¢
besteht aus folgenden Unterlagen:

a) zeichnerischer Teil in der Fassung vom 03.05.2024

b) ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 03.05.2024

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II*
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit  Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von
Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Gemeinde Rottenacker, den

Karl Hauler, Birgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain 11

Der textliche und zeichnerische Inhalt der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom . ... 2024 lberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Gemeinde Rottenacker, den

Karl Hauler, Birgermeister

GEMEINDE ROTTENACKER SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,KIRCHHOFRAIN [1*

Seite 3 von 12



TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain I1*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zulassig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien: Verspiegelte Glasflachen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind hiervon
ausgenommen.

Dach- und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten
Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei sind nicht

zulassig. Ausgenommen sind Kupfer- und
Zinkbekleidungen an den Seitenwanden  von
Dachgauben.
1.2 Dachform und Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Zuldssig fur die Hauptgebaude sind Flachdacher und
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 45°.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen

Flachdacher bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen sind zulassig und sind extensiv zu begriinen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils in einheitlicher
Dachneigung zu errichten.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschriften
Dachform / Dachneigung

1.3  Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO
Es ist nur eine Gaubenform pro Geb&ude zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind wie folgt zulassig:
Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35°
zulassig.

Dachaufbauten dirfen in Ihrer Summe je Traufseite nicht
langer als Y2 der Traufseitenlange sein, die Einzellange
betragt max. 5 m.

Die Traufseitenldange wird von Wand zu Wand berechnet
(ohne Dachvorspriinge).
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Dacheinschnitte durfen in ihrer Summe je Traufseite nicht
lAnger als 1/3 der Traufseitenlange sein, die Einzellange
betragt max. 3 m.

Die Traufseitenldange wird von Wand zu Wand berechnet
(ohne Dachvorspriinge).

Der Dachanschnitt (in Dachschrage gemessen) muss mind.
0,60 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Der Abstand der Gaube (Ful3punkt) bzw. des Einschnittes
muss einen Abstand von mind. 1,50 m von jedem Ortgang
(mit Dachvorsprung) haben.

Der Abstand zwischen den Gauben muss mind. 1,50 m
betragen.

1.4  Dacheindeckung 8§74(1)1 LBO

Fur die Dacheindeckung sind nichtreflektierende
Materialien in dauerhaft roter, rotbrauner, brauner oder
anthrazit Farbe zu verwenden. Fir Dachgauben ist eine
andere Eindeckung zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind hiervon
ausgenommen.

Bei Wintergarten ist auch Glas zugelassen. Die Dacher
von Flachdachgebduden, Flachdachgaragen und
Uberdachten Stellplatzen mit Flachdach sind zwingend
extensiv zu begriinen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik
oder Solaranlagen, etc.) sind in der Neigung des Daches
auszubilden. Die maximale Firsthbhe darf nicht
Uberschritten werden. Bei aufgestanderten Anlagen auf
Flachdéachern, dirfen diese die Gebaudehohe (Attika) um
maximal 0,8 m (berschreiten. Freistehende Anlagen
werden ausgeschlossen.

Zur Dacheindeckung nicht zulassig sind unbeschichtete
Metalle und Materialien, die wassergefahrdende Stoffe
enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Uber
die zu versickernden Niederschlage das Grundwasser
und den Boden zu verunreinigen.

1.5 Antennenanlagen 8§74(1)1 LBO

Pro Gebaude bzw. Doppelhaushalfte ist max. eine
AuRRenantennenanlage zulassig.

Parabolspiegel durfen nicht Uber den Dachfirst
hinausragen.

1.6 Einfriedungen §74(1)3 LBO

Einfriedungen zu o6ffentlichen Flachen sind nur als Hecken
(maximal 2,00 m Hohe), Holzlatten- oder Stabmattenzaune
(maximal 1,50 m HOo6he) oder als zur StralRenseite
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vorgepflanzte Maschendrahtzaune (maximal 2,00 m H6he)
zulassig. Sockelmauern oder Mauersteine bis 30 cm Hohe
sind zulassig; deren Hohe wird auf die vorgenannten
Maximalhéhen angerechnet.

Mit den Einfriedungen einschlielich der Begrinung ist
entlang der offentlichen Fahrbahnrander ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein- und
Ausfahrten sowie in StralReneinmiindungsbereichen sind zu
vermeiden.

Stacheldrahtzdune und Elektrozaune sind als
Einfriedungen unzuldssig. Thujahecken in allen Arten sind
generell unzulassig.

Hinweis: Gegenilber Nachbargrundstiicken bemessen sich
die H6he und der Abstand nach dem Nachbarrecht.

1.7 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 8§74(1)3 LBO

Die nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht
als  Zufahrten,  Garagenvorplatze,  Stellplatzflachen,
Zugange oder Sitzplatze genutzt werden. Bepflanzungen
sind mit einheimischen standorttypischen Gehdlzen
vorzunehmen.

PKW - Stellplatze, Fahrradstellplatze und Flachen fir
Platze, Zufahrten, Hofflachen und Wege sind so weit wie
madglich mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Geeignete Belage sind: Schotterrasen, wassergebundene
Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Platten mit groRem
Fugenanteil.

Die befestigten Grundsticksflachen sind auf ein
Mindestmald zu beschranken.

Die nicht fur Gebaude, Freisitze, Zufahrten oder Wege in
Anspruch genommenen privaten Grundstiicksflachen sind
gartnerisch anzulegen, zu begrinen und zu pflegen.
Abdeckungen von offenen Bodenflachen zur
Gartengestaltung mit Schotter- oder Steinschuttungen sind
daher unzulassig.

Die Anlage einer Kiesrollierung als Spritzschutz, um die
AuRenwande vom Gebdude gegen Einstau von
Feuchtigkeit zu schitzen, ist hiervon ausgenommen.

1.8  Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern §74(1)1 LBO

Aufschittungen sind bis max. 1,0 m, Abtragungen des
nicht an bauliche Anlagen anschlieBenden Gelandes bis
max. 0,50 m vom bestehenden Gelande vor der
Bebauung gemessen, zulassig. An baulichen Anlagen
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darf bis zu einer Entfernung von 2,00 m bis max. 1,50 m,
gemessen vom bestehenden Gelande vor der Bebauung,
abgegraben werden. Der Bo6schungswinkel darf zur
Stral3e und zu den Nachbargrundsticken nicht steiler als
1:4 sein.

1.9 Standplatze fur Abfallbehalter §74(1)1 LBO

Standplatze fur Abfallbehalter sind durch Bepflanzung,
Verkleidung oder bauliche Mallhahmen gegen Einsicht
abzuschirmen.

Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-Ausfahrten
sind zu vermeiden.

1.10 Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO

Die Zahl der herzustellenden notwendigen Stellplatze bei
Gebauden mit Wohnnutzung betragt pro Wohneinheit
(WE):

- WE < 50 m2 Wohnflache

- WE > 50 bis < 80 m2 Wohnflache
- WE > 80 m2 Wohnflache

1,0 Stellplatz
1,5 Stellplatze
2,0 Stellplatze

Hinweis: Wohnflache = Gesamtflache je Wohnung.

Bei der Berechnung der erforderlichen Zahl der Stellplatze
je  Wohngebaude ist beim Ergebnis auf ganze
Stellplatzzahlen aufzurunden.

Ein Stauraum von mindestens 5,00 m vor Garagen wird als
Stellplatz angerechnet.

2. Anlagen zu den oOrtlichen Bauvorschriften

2.1 Begriindung in der Fassung vom 03.05.2024

Gemeinde Rottenacker, den
Karl Hauler, Burgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain I1*

INHALT:

R&aumlicher Geltungsbereich

Raumliche und strukturelle Situation

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gemalf § 4 (2) BauGB

a > wDnh e
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfliche von ca. 2,48 ha mit den
Flurstiicken Nr. 1699, 1700, 1701, 1702/1, 1702 und einer Teilflache des Flurstiickes Nr.
3945 sowie Teilflachen der LandesstralRe L257, Flursticke Nr. 406 und 509 und
Teilflachen der Wegeflachen Flurstiicke Nr. 1718 und 1697.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch Teilflachen der LandesstralRe L257, Flurstiicke Nr. 406 und 509,

Im Osten durch die Flurstiicke Nr. 3940/1, 509/1, 1690-1694, 1656, Teilflachen
des Flurstiickes Nr. 3945 und der BlumenstralRe, Flurstiick Nr. 1671,

Im Siden durch das Flurstick Nr. 1703 und Teilflache der Wegeflachen Flurstiicke
Nr. 1718 und 1697,

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 1719, 1717 und 1716 und einer Teilflache der

LandesstralRe L257, Flurstiicke Nr. 509.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Luftbild (unmaRstablich)

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand von Rottenacker, an der westlichen
Ortseinfahrt - sidlich der Munderkinger Strale, der Landesstraf3e L257. Der Bereich
grenzt im Osten an den bebauten Siedlungsbereich, an die Blumenstral3e an. Sudlich in
ca. 200m Entfernung verlauft die Donau.

Die Grundsticke im Plangebiet werden derzeit als landwirtschaftliches Griinland genutzt.
Der nordliche Teil besteht aus einem grasreichen, intensiv genutzten Grinland, wahrend
der sudliche Teil etwas extensiver als Weide bewirtschaftet wird. Im Osten wird ein
kleinerer Teil als Garten genutzt.

Nordlich der Munderkinger Stralle schlieBen sich weitere Grinlandflachen mit
Einzelbdumen, sowie eine Hofstelle an. Stidwestlich befindet sich ein Streuobstbestand.
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Im Siuden liegen eine kleinere Grunlandflache, sowie ein kleiner Waldbestand, der das
Plangebiet zur Donau hin abschirmt.

Die Grundstiicke, die Uberplant werden sollen befinden sich bis auf die Ubergeordneten
Verkehrsflachen im Eigentum der Gemeinde.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet werden sichergestellt.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung
Dachaufbauten, Dacheindeckung und Antennenanlagen sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitét zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fihren zu
einer guten Einfigung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdacher und geneigte
Déacher zu, in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Rottenacker. Diese
Dachformen entsprechen den drtlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zu Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sowie zur
Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, speziell von PKW-Stellplatzen sowie
deren Zufahrten und von Zugéangen sind erforderlich, um insbesondere dem Boden- und
Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften versickerungsfahiger Bodenbelage
minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke wird eine hohe gestalterische
Qualitat eines durchgriinten Wohngebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen,
Okologischen und artenschutzrechtlichen Belangen angemessen Rechnung getragen.

Unzulassigkeit von Schotter- bzw. Steingdarten

Schotter- bzw. Steingarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvdgel, Igel und Insekten keinen
Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer
auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen auf das
Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche
Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft dar. Gem&l3 dem Vermeidungsgrundsatz
nach 88 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Dartber hinaus regelt § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO)
dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke Griunflachen sein mussen
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Hohen und Abstdnden der zulassigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen und zu Abfallbehdaltern sind aus Griinden der StralRenraumgestaltung
erforderlich.

Erfahrungsgeméal? werden im landlichen Raum dberwiegend Zaune oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum Straenraum festzulegen. Hierdurch
kann gewdhrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.
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Erhdohung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Nach 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO konnen verkehrliche oder stadtebauliche Grinde die
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.

Allgemeine Grunde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wuirttemberg gehdrt die Gemeinde
Rottenacker zum landlichen Raum im engeren Sinne. Der Offentliche
Personennahverkehr in Rottenacker deckt den Bedarf nur teilweise ab. Daher ist auch in
Zukunft verstarkt mit einer Stagnation oder Zunahme der Anzahl der Kraftfahrzeuge zu
rechnen, vor allem vor dem Hintergrund nach wachsender Mobilitat in der Bevolkerung.
Ein Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsraumen zu
weiteren Verbesserungen fuhren, er kann jedoch in der Regel im landlichen Raum nicht
zu einer gleichwertigen Alternative zum motorisierten Individualverkehr ausgebaut
werden. So ist davon auszugehen, dass viele Haushalte mit mehr als einem Kraftfahrzeug
ausgestattet sind, um die fur die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen
zu kbénnen.

Griinde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeltsten
ruhenden Verkehr mdglichst auZerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Grinde des Stadtebaus:

Die durch die LBO festgesetzte Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je Wohnung liegt unter dem
Niveau des realen Stellplatzbedarfes, so dass der Parkierungsdruck auf die offentlichen
Verkehrsflachen sich noch weiter verstarken wirde. Mit der Erhdéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden.

Die Erhdhung der Stellplatzzahl fuhrt ebenfalls dazu, dass die auf den privaten
Grundstiicken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatséachlich dort abgedeckt werden
muss und die Inanspruchnahme des Stral3enraumes zum Abstellen von Fahrzeugen
reduziert wird.

Aus den genannten Griinden ist eine Erhdhung der Stellplatzzahl fir die geplante
Bebauung je Wohnung erforderlich.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILI-
GUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 29.11.2022 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II* in Rottenacker gefasst.

Am 16.05.2024 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Kirchhofrain II* in Rottenacker gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 24.05.2024 liegt der Bebauungsplan vom
27.05.2024 bis einschlieRlich 28.06.2024 zur 6ffentlichen Einsichthahme aus.
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Langenargen,den
Rainer Walimann, Stadtplaner

Gemeinde Rottenacker, den
Karl Hauler, Blrgermeister
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TEIL 1+1l VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften ,Kirchhofrain I1“

1. Aufstellungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 29.11.2022
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der ortlichen Bauvorschriften am  16.05.2024

und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat
4. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB am  24.05.2024
5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen vom 27.05.2024
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 03.05.2023 gem. bis  28.06.2024
§3(2) und § 4 (2) BauGB

6. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. 8 10 BauGB und am
8§74 (7) LBO

Rottenacker,den
Karl Hauler, Burgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften am

Rottenacker,den
Karl Hauler, Burgermeister
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