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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE ROSENBERG

Die Gemeinde Rosenberg ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Ellwangen im Ostalbkreis.

Zur Gemeinde Rosenberg gehoren 32 Dorfer, Weiler, Hofe und Hauser; der
Hauptort Rosenberg, die Weiler Betzenhof, Geiselrot, Hinterbrand, Hohenberg,
Holzmihle, Hitten, Hummelsweiler, Lindenhof, Ludwigsmiihle, Matzengehren,
Ohrmihle, Schimmelhof, Unterknausen und Zollhof, die Hofe Birkhof, Dieselhof,
Gansershof, Herlingshof, Herlingssagmihle, Hochtann, Hittenhof, Mehlhof,
Schimmelsdgmiihle, Schiisselhof, Tannenbiihl, Uhlenhof, Webershof (zusammen
mit dem Gansershof auch Zumholz genannt) und Willa, Farbh&usle und Spitzen-
sagmihle.

Rosenberg zahlt nach Regionalplan zu den ,,Gemeinden mit Eigenentwicklung”.
Der Hauptort liegt ca. 5 km von der Entwicklungsachse (Crailsheim-) Ellwangen —
Aalen — Heidenheim — Giengen (-Ulm/Neu-UIm) entfernt.

Das Gemeindegebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,,Schwabisch-Frankische
Waldberge” im Nordwesten des Ostalbkreises. Geiselrot liegt nordwestlich vom
Hauptort Rosenberg, die geplante Erweiterungsflache befindet sich zwischen dem
Sportplatz und der Ortslage von Geiselrot.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bauhof der Gemeinde Rosenberg befindet sich bisher am nérdlichen Rand des
Hauptortes auf einer Flache von rund 1.300 m2. Aufgrund der beengten Lage
kommt es hier seit Jahren bei der Lagerung bzw. Unterbringung von Fahrzeugen,
Maschinen und Materialien zu Engpassen. Dies betrifft sowohl die Hallen als auch
die AuBenflachen. Momentan sind Fahrzeuge und Maschinen auch auRerhalb des
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Bauhofs untergestellt. Zudem muss auch auf Lagerflachen auRerhalb des Betriebs-
geldandes zurickgegriffen werden.

Auch im Hinblick auf die Gemeinschafts- und Sanitarraume fir die Mitarbeiter
sind dringend Erweiterungen erforderlich. Eine Modernisierung und Erweiterung
ist aufgrund der eingeschrankten Platzverhaltnisse am bestehenden Standort al-
lerdings kaum maoglich.

Die Gemeinde Rosenberg hat im letzten Jahr Uberlegungen zur Sanierung bzw.
Verlagerung des Betriebshofes angestellt. Dabei wurden verschiedene neue
Standorte geprift. Im Bereich der nun favorisierten Flache ist kein Bebauungsplan
vorhanden. Deshalb wird eine Anderung des Flichennutzungsplanes im Parallel-
verfahren beantragt.

Die Flache ist bereits erschlossen. Um einen gleichmaRigen Ausbau an den Eng-
stellen zu ermoglichen, wird die Wegeflache bis zur Geiselroter Stralle mit einbe-
zogen.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Fiir den geplanten Bauhof ist von folgenden MindestgroRen auszuge-
hen:

e Fahrzeughalle (32 m x 18 m)

e Waschplatz (12mx 6 m)

e Personalgebdude (15 m x 10 m)

e Lagerhalle (36 m x 15 m)

e Materialboxen (30 mx 6 m)

e Hackselplatz (20 m x 10 m)

e Salzlager (5 mx5m)

e Container Griinabfille (10 m x 6 m)
e Stellplatzflachen PKW (25 m x 6 m)

Zusatzlich zu den einzelnen Anlagen sind ausreichende Fahr- und Rangierflachen
fiir den taglichen Arbeitsablauf einzuplanen, sodass von einer MindestgréRe von
ca. 8.000 m? auszugehen ist.

2.3. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials
bzw. AuBenreserven

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts , Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 fiir alle Teilorte der Gemeinde Rosenberg erhoben
und mehrmals fortgeschrieben (aktueller Stand Herbst 2020). Darin wurden unbe-
baute oder nur geringfligig genutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen beriicksichtigt.

Die ermittelten Baullicken befinden sich alle in Privatbesitz, die Flaichen werden
nicht veraullert und weisen auch keine geeignete GrolRe oder Anbindung fir die

Seite 4 stadtlandingenieure



Gemeinde Rosenberg
Bebauungsplan ,Bauhof Geiselrot”
Begriindung

Ansiedlung des Bauhofs auf. Eine Lage inmitten von Wohnbebauung, bei einer Er-
reichbarkeit nur iber kleine WohnstralRen, wird von der Gemeinde kritisch gese-
hen.

Weiterhin wurden drei Flachen fiir Innenentwicklung gekennzeichnet. Eine Flache
konnte als ausreichend grolR angesehen werden, diese liegt innerhalb einer Wohn-
bauflache (gemaR Darstellung im FNP) und befindet sich in Privatbesitz, die Eigen-
tiimer sind nicht verkaufsbereit. Zwei weitere Bereiche liegen innerhalb gemisch-
ter Bauflachen. Auch hier scheitert eine Entwicklung an der fehlenden Verkaufs-
bereitschaft der Eigentlimer. Zudem sind die Flachen zu klein fir die Unterbrin-
gung der geplanten Einrichtungen.

Im Hauptort wurden vier Flachen fiir eine Nachverdichtung vorgeschlagen. Flr
eine der Flachen ist keine 6ffentliche ErschlieBung gegeben. Die Flachen entlang
der umgebenden ErschlieBungsstralRen sind bebaut, so dass eine ErschlieBung der
innenliegenden Gartenflachen nur mit Zustimmung der Eigentimer und entspre-
chende privatrechtliche Vereinbarungen moglich ware. Die zweite Flache konnte
Uber ein Grundstiick erschlossen werden, das die Gemeinde fiir eine zukiinftige
Entwicklung vorausschauend erworben hat. Bisher scheitert eine Nachverdichtung
an der fehlenden Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentiimer. Dies gilt auch fiir
die anderen beiden Nachverdichtungsflachen in Privatbesitz, obwohl diese (iber
ein Wegegrundstiick angebunden werden kdnnten.

Eine Abfrage im Hinblick auf die VerauBerung der Grundstlicke fand durch die Ge-
meindeverwaltung teilweise telefonisch und teilweise im persénlichen Gesprach
statt.

Im oben genannten Modellprojekt wurden elf AuRenreserveflachen benannt,
beim Grofiteil handelt es sich um Gewerbebauflachen, die grundsatzlich fir die
Ansiedlung des Bauhofs geeignet wéren. Da es sich bei den Flaichen um Reserven
der ansassigen Betriebe handelt, werden diese ebenfalls nicht veraulRert. Die Fla-
chen im gemeindlichen Eigentum sind wiederum zu klein fir die erforderlichen
Anlagen.

Eine Mischbauflache am westlichen Ortsrand wiirde eine ausreichende GroRe auf-
weisen und befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Diese wurde aber zur An-
siedlung eines Einkaufsmarktes im Bebauungsplan ausgewiesen. Diese Nutzung
wird weiterhin angestrebt.

Die Flachen fir Wohnbebauung weisen keine ausreichende GroRe auf.

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Bauhof Geiselrot” sind Plansatze
des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”
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Bei den oben beschriebenen Baulilicken und Reserveflachen weisen nur sehr we-
nige Flachen eine geeignete GrofRe auf. Teilweise ist auch die Lage und Anbindung
der Flachen fir den Bauhof nicht geeignet. Die wenigen AuBenreserven im Gewer-
begebiet sind nicht verfiigbar bzw. hat am westlichen Ortsrand weiterhin die An-
siedlung eines Einkaufsmarktes Prioritat.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | und Il
betroffen sondern Grenzflachen. Es handelt sich also nicht um ganz hochwertige
Flachen. In der Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren
bericksichtigt, sind sie als Grenzflur dargestellt.

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

o
1 el

Wertstufen der Fllachenbilanzkarte

[ vorrangfliche Stufe |
landbauwiirdige Flichen, gute bis sehr gute Baden
{Ackerzahl/ andzahl ==60) mit <=12%

B vorrangfliche Stufell
landbauwiirdige Flachen, mittlere Baden
{Ackerzahl/Grinlandzahl 35-58) mit geringer Hangneigung ader
gute bis sehr gute Baden mit Hangneigung »17 - 21 %

| Grenzfiiche
schlechte Boden
{Ackerzahl/Griinlandzahl 25-34) oder
Béiden mit Hangneigung >21 - 35 %

Untergrenzflache

ungeeignete Boden
{Ackerzahl/Grinlandzahl <-24) oder
Baden mit Hangneigung > 35 %

\

Wertstufen der Wirtschaftsfunktionenkarte

B vorrangfiur Stufe |
{iberwiegend landbauwiirdige Flachen,
Fremdnutzungen missen ausgeschlossen bleiben

Bl Vorrangflur Stufe Il
(iberwiegend landbauwlirdige Fldchen,
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben

| Grenzflur
iberwiegend landbauproblematische Fldchen

Untergrenzflur
nicht landbauwlrdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flachen
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Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfihigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Unter-
grund, den Grundwasserverhdltnissen und den klimatischen Gegebenheiten ent-
scheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldichen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdtzung
(Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der
Hangneigung des Digitalen Geléindemodells nach den heutigen Erkenntnissen und
Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.

Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftli-
che Erfolg wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz
von Maschinen und Gerditen Grenzen. Auf Ackerland wdchst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Erlduterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaf-
tung vorbehalten bleiben miissen. Die Fléichen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fldchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsmaéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, Grundstiicksgréfien) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur GréfSe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fldchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsfédhigen landwirtschaftlichen Be-
triebe nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Bedeutung fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirt-
schaftsfunktionenkarte. Danach sind die Flachen als Grenzflur eingestuft. Die
Grenzflur umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte Bo-
den) oder Flachen mit mittlerer Hangneigung, die erhéhte Aufwendungen in der
Bearbeitung mit Maschinen und Geraten erfordern und gerade noch einen kos-
tendeckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich um Vorrangfla-
chen, die wegen 6konomischer Faktoren abgestuft wurden. Umwidmungen koén-
nen auf langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zum Erhalt der Kul-
turlandschaft zu beriicksichtigen.

Die Flachen im Bereich ,,Bauhof Geiselrot” werden bisher groRtenteils als Acker
bewirtschaftet. Die Flaichen wurden zwischenzeitlich von der Gemeinde erworben
und der Pachter informiert. Dieser kann die Flachen in der Zeit bis zur Umsetzung
weiter bewirtschaften.

3.2. Regionalplan

Im Planungsbereich am 6stlichen Ortsrand von Geiselrot ist ein Schutzbediirftiger
Bereich flir Landwirtschaft und Bodenschutz sowie ein Schutzbedirftiger Bereich
fir Erholung festgelegt.

Bauleitplane sind grundsatzlich den Zielen der Raumordnung anzupassen

(§ 1 Abs. 4 BauGB) und Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
sind im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 ROG,

§ 4 Abs. 1 ROG).
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Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte (M 1:100.000)
A | & 3 ﬁ@éﬁk ( (s R /f/vu
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Landwirtschaft und Bodenschutz

Unter Ziffer 3.1 wurde die Bedeutung fiir die Landwirtschaft bereits detailliert aus-
geflihrt und festgestellt, dass es sich nicht um fir die landwirtschaftliche Produk-
tion hochwertige Boden handelt und auch keine betriebliche Existenz durch die
Aufgabe der Bewirtschaftung gefahrdet wird. Vor diesem Hintergrund erscheint
die Umnutzung der Flache vertretbar.

Erholung

Aus der Begriindung des Plansatzes 3.2.4 (Z) Regionalplan Ostwirttemberg ergibt
sich, dass die unterschiedliche Erholungseignung eines Raumes im Wesentlichen
von seiner landschaftlichen Eigenart und Schénheit, von seiner Erholungsinfra-
struktur, von seiner Lage zu den einzelnen Siedlungsgebieten sowie zu den Bevol-
kerungsschwerpunkten der Region und des Landes und von seiner ErschlieBung
auf Schiene und StraRe abhangt.

Konkrete Erholungseinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die beste-
henden Wegeverbindungen, die an das Plangebiet angrenzen und zur siedlungs-
nahen Erholung genutzt werden, bleiben bestehen. Auch Kulturdenkmale sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Somit kann davon ausgegangen werden kann, dass die Planflache an sich eine ver-
gleichsweise untergeordnete Rolle fiir die Erholungsnutzung um Geiselrot spielt.
Im Hinblick auf die landschaftliche Eigenart und Vielfalt sowie die natdirliche
Schonheit ist die Bedeutung ebenfalls gering einzuschatzen. Im vorliegenden Fall
ist eine groRe ebene ausgeraumte Ackerflache betroffen, wahrend die Ausstat-
tung nordlich des Plangebietes entlang dem Herlingsbach weitaus strukturreicher
und hochwertiger einzustufen ist.

Konkret ist die Erholungseignung in der ndheren Umgebung eher durch die Nut-
zung der Sportanlagen (Sportplatz, Tennisplatz, Vereinsheim) bzw. Jugendtreff ge-
geben, nicht im Hinblick auf die naturrdaumliche Ausstattung. Eine zusatzliche Be-
bauung steht der Nutzung der vorhandenen Anlagen nicht entgegen bzw. wird
diese nicht beeintrachtigen.

Einen positiven Beitrag leistet auch die Vorgabe von eingriinenden Strukturen mit
Einzelbdumen und flachigen Gehdlzgruppen.
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Aufgrund der vergleichsweise geringen GroRe, und der oben beschriebenen Aus-
stattung mit geringer Erholungseignung kann davon ausgegangen werden, dass
durch die Ansiedlung des Bauhofs die Grundzlige der Planung nicht betroffen sind.
Dabei ist auch zu beachten, dass auRer dem bestehenden Ortsrand im Nordwes-
ten auch im Siden und Osten bereits bauliche Strukturen im Bereich der Sportan-
lagen vorhanden sind.

Im Hinblick auf Standortalternativen wurden auf der Grundlage der Erhebungen
des Regionalverbandes im Modellprojekt ,Flachen gewinnen in Ostwiirttemberg”
die ermittelten Flachen in Rosenberg betrachtet. Bei den unter Ziffer 2.3 beschrie-
benen Baullicken und Reserveflachen weisen nur sehr wenige Flachen eine geeig-
nete GroRe auf. Teilweise ist auch die Lage und Anbindung der Flachen fir den
Bauhof nicht geeignet. Die wenigen AulRenreserven im Gewerbegebiet sind nicht
verflgbar bzw. hat am westlichen Ortsrand weiterhin die Ansiedlung eines Ein-
kaufsmarktes Prioritat.

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Die geplante Erweiterungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ellwangen (rechtsverbindlich seit 18. Juli
2003) als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Fiir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ist die Anderung des Flichen-
nutzungsplanes erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan
e e e S e R e
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3.4. Bebauungspldne (BPL)

Ein Bebauungsplan ist nicht direkt von der Planung betroffen. Direkt angrenzend
liegt im Stidosten der BPL ,Sport- und Freizeitgelande Geiselrot”, rechtskraftig seit
27.04.1987 mit 2. Anderung, rechtskréftig seit 23.12.2011. In westlicher Richtung
liegt der Bebauungsplan ,Geiselrot 1, rechtskraftig seit 18.07.1969.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitgeldnde
Geiselrot”

~= .~ \TRAININGSPLATZ
L (RASENY

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitgeldnde
Geiselrot — 2. Anderung”
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geiselrot “

ANESE T x
dhkisA & a4

3.5. Schutzgebiete

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache am Ortsrand, die nicht durch die
Ausweisung von Flora-Fauna-Habitaten, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete o-
der Naturdenkmale oder nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope betroffen ist.

Die Planungsflache liegt aber innerhalb des Wasserschutzgebietes , Geiselrot,
Quelle, Rosenberg” des ZV WV Jagstgruppe (Zone Il und llIA).

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Die Gemeinde Rosenberg grenzt im Norden an die Gemeinde Frankenhardt, im
Westen an die Gemeinden Bihlertann und Buhlerzell, im Siiden an die Gemein-
den Adelmannsfelden und Neuler sowie im Westen an die Gemeinde Jagstzell und
die Stadt Ellwangen (Ortsteile Schrezheim und Rindelbach).

Rosenberg wird naturrdumlich den Ellwanger Bergen zugeordnet, die Teil des
Schwabischen Keuper-Lias-Land sind und zwischen dem Mittelfrankischen Becken
und dem stark zerschnittenen Bergland im Westen und Stidwesten vermitteln. Die
Gemeinde liegt auf 430 bis 492 Meter Hohe Giber NN in einem Gebiet, das vom
Stubensandstein gepragt ist.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich am slidostlichen Ortsrand von
Geiselrot, nordwestlich des Hauptortes Rosenberg.
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4.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet ,,Bauhof Geiselrot” liegt nérdlich des bestehenden Sportplatzes.

Das geplante Baugebiet hat eine GrofSe von gut 0,8 ha und umfasst das Flurstiick
641/3 sowie eine Teilflache des Flursticks 408/1 (Geiselroter Heidle).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Flurstlicke 408/1 (Geiselroter Heidle), 640/1, 640/2 und
640/5,

im Norden durch das Flurstiick 641/4,

im Osten durch die Flurstiicke 643 und 643/4,

im Stiden durch das Flurstiick 408/1 (Geiselroter Heidle).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 25.01.2021) begrenzt.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher groStenteils landwirtschaftlich intensiv als Acker ge-
nutzt. Bei einem kleinen Teilbereich handelt es sich um einen bestehenden as-
phaltierten Weg bzw. um einen Erdweg. Am Rand des Weges sind Boschungsfla-
chen mit Ruderalvegetation vorhanden.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Siudlich des Plangebietes grenzt der Sportplatz mit Spielfeldern und Vereinsheim
an, im Osten liegt der Jugendtreff und Tennisplatze. Westlich des Geltungsberei-
ches liegen Wohnhauser und ein kleiner Betrieb, im Norden grenzen landwirt-
schaftliche Flachen an.

4.5. Geologie

Die Erweiterungsflache ,Bauhof” liegt im Bereich des Stubensandsteins. Nach den
Karten des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau handelt es sich um
Pelosol-Braunerde aus sandiger bis sandig-lehmiger FlieRerde lber Stubensand-
stein-TonflieRerde.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, keine ehemali-
gen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen
vorhanden.

4.7. Grund- und Oberflaichenwasser
4.7.1. Grundwasser

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebiets ,Gei-
selrot” des ZV WYV Jagstgruppe (WSG-Nr. 136.130 mit RVO vom 22.12.1988). Eine
Befreiung von der Rechtsverordnung ist nicht erforderlich. Die Schutzgebietsbe-
stimmungen sind zu beachten.

Die Flachen werden dem Oberkeuper und oberen Mittelkeuper zugeordnet und
als Grundwassergeringleiter bzw. Grundwassergeringleiter eingestuft.
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4.7.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

4.8. ErschlieBung

Die geplante Bauhofflache ist Gber den Weg ,Geiselroter Heidle” an die Geiselro-
ter Stralle angebunden. Die Anbindung in Ostlicher Richtung erfolgt Giber das ,Gei-
selroter Heidle” durch das Gewerbegebiet ,Zipfelwasen” zur Haller StraRe.

4.9. Ver-und Entsorgung

Im stdlich an die Bauflache angrenzenden Weg verlaufen Versorgungsleitungen
der Telekom Technik GmbH, der EnBW ODR sowie eine Wasserleitung der Ge-
meinde.

Im ,,Geiselroter Heidle” ist ein Mischwasserkanal sowie ein Regenwasserkanal ver-
legt, die in nordlicher Richtung entwassern.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaft:

Die Flache wird derzeit grofRtenteils als Acker bewirtschaftet. Die Flaichen wurden
zwischenzeitlich von der Gemeinde erworben und der Pachter informiert. Dieser
kann die Flachen in der Zeit bis zur Umsetzung weiter bewirtschaften.

Forstwirtschaft:

Nicht betroffen

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Die Erweiterungsflache ist als ,Sonstiges Sondergebiet” (§ 11 BauNVO) ausgewie-
sen. Dadurch kann die Nutzung auf die Zweckbestimmung ,Bauhof” beschrankt
werden, sodass fiir die Anwohner Klarheit besteht, dass nur diese Nutzung ge-
plant ist, und keine anderen Gewerbebetriebe angesiedelt werden kdnnen.

Im neuen Bauhof sollen ausreichend liberdachte Bereiche sowie Freiflachen fiir
die Lagerung verschiedener Materialien zur Verfligung stehen. Bei der Planung hat
sich die Gemeindeverwaltung an Beispielprojekten vergleichbarer Gemeinden ori-
entiert. Im Einzelnen sind eine Fahrzeughalle mit Personalrdumen und Wasch-
platte, eine Lagerhalle fiir Maschinen und Gerate sowie Materialboxen, ein Salzla-
gerplatz und ein Hackselplatz geplant. Auch fiir Griin- und Gartenabfalle wird eine
Flache vorgesehen. Hier ist aber keine 6ffentliche Anlieferung moglich. Fiir die Be-
schiaftigten werden ausreichend Stellplatze eingeplant.

Die Flache schlieRt direkt an eine bestehende Bebauung an (Wohnhé&user im Wes-
ten). Im Norden verbleibt eine Ackerflache zwischen Planungsflache und beste-
hender Bebauung, die bei Bedarf in den nachsten Jahren fiir eine Wohnbebauung
genutzt werden kénnte. Insgesamt wirde es sich dabei um eine Abrundung der
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Ortslage handeln. Die bestehende Klinge und Streuobstwiese im Norden sollen er-
halten werden.

Einzelne Gebaude sind auch im Osten schon vorhanden. Dabei handelt es sich um
das Tennisheim, einen Jugendtreff sowie um ein Wohnhaus. Im Siiden liegt der
Sportplatz mit Vereinsgebaduden.

Die geplanten Gebaude sind bis zu einer H6he von 6,5 m geplant, sodass sie sich
in die Bestandsbebauung einfligen. Die Ausrichtung orientiert sich ebenfalls am
Bestand.

Fir eine Einbindung der neuen Gebaude werden Pflanzgebote in Form von Einzel-
bdumen entlang der StralRe und Geblschgruppen im Westen, Norden und Osten
festgesetzt.

5.2. Immissionsschutz

Beim bestehenden Bauhof kommt es bisher larmtechnisch nicht zu Problemen.
Die Betriebszeiten sind in der Regel wochentags von 7.00 — 16.00 Uhr, samstags
ist nur in Ausnahmeféllen Betrieb. Bei Einsdtzen des Winterdienstes sind ab 4.00
Uhr drei Fahrzeuge im Einsatz.

Eine 6ffentliche Anlieferung von Griinabfillen findet nicht statt, das Lager ist ex-
plizit nur fir den Bauhofbedarf vorgesehen. Das Hackseln der Griinabfille findet
nur einmal jahrlich statt.

Reparaturen an Fahrzeugen werden in den geschlossenen Hallen vorgenommen.

Um Beeintrachtigungen fir die umliegende Bebauung zu vermeiden / zu minimie-
ren, werden die geschlossenen Hallen im Westen und im Norden angeordnet, so-
dass ein Innenhofcharakter entsteht und Fahrgeradusche durch die Gebaude abge-
schirmt werden kénnen.

5.3.  ErschlieBung

Die Zufahrt zum geplanten Bauhof soll aus stdlicher Richtung vom bestehenden
Weg (Geiselroter Heidle) erfolgen. Im Bereich des Weges ,Geiselroter Heidle” ist
wie bisher in den bestehenden Bebauungsplanen vorgesehen, ein durchgangiger
Ausbau auf eine Breite von 5,0 m moglich. Im Bestand sind teilweise geringere
StraRenbreiten vorhanden, ein Ausbau wird zum jetzigen Zeitpunkt aber nicht fur
erforderlich erachtet.

Aufgrund der relativ geringen Verkehrsmengen ist auch der Bau eines separaten
Gehwegs nicht vorgesehen.

Die Stellplatze fur PKW sowie Lagerflachen fur Baustoffe (Schotter / Splitt) sollen
wasserdurchladssig befestigt werden. Die Hauptfahrflachen sowie Salzlager werden
versiegelt.

5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Nach derzeitigem Planungsstand wird davon ausgegangen, dass eine ausrei-
chende Versorgung liber die bestehenden Leitungen gegeben ist.
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5.4.2. Stromversorgung

Nach derzeitigem Planungsstand wird davon ausgegangen, dass eine ausrei-
chende Versorgung liber die bestehenden Leitungen gegeben ist.

5.4.3. Telekommunikation

Nach derzeitigem Planungsstand wird davon ausgegangen, dass eine ausrei-
chende Versorgung liber die bestehenden Leitungen gegeben ist.

5.4.4. Entsorgung
Die Flache ist insgesamt nicht im genehmigten AKP enthalten.

Die Entwasserung der geplanten Bauflache soll im modifizierten Mischsystem er-
folgen. Das unverschmutzte Oberflichenwasser der Dacher soll dabei gepuffert
und dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden. Das Hofflachenwasser wird mit
dem hauslichen Schmutzwasser und dem verschmutzten Wasser des Waschplat-
zes an den Mischwasserkanal angeschlossen. Der Anschluss an das bestehende
Kanalnetz soll Gber neue Leitungsabschnitte entlang dem nordlichen Rand des
FIst. 643/4 an die bestehenden Leitungen westlich des Tennisheims erfolgen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die bestehenden Kanale ausreichend dimen-
sioniert.

5.5.  Griin- und Freiraumkonzept

Schutzgebiete sowie nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind von der Planung
nicht betroffen. Eine Eingriinung soll am westlichen, nérdlichen und 6stlichen
Rand der Bauflache erfolgen. Innerhalb des Baugrundstiickes konnen -vor allem
im Bereich der PKW-Stellplatze- Einzelbdume gepflanzt werden.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine Ubersichtsbegehung beziiglich artenschutz-
rechtlicher Belange durchzufiihren. Die Beschreibung der Ergebnisse erfolgt im
Umweltbericht. Eine Berlihrung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande
nach § 44 BNatSchG ist mit Umsetzung des Vorhabens nicht zu befiirchten.

Eine detaillierte Erhebung, Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter sowie
eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wurde im Rahmen des Umweltberichtes erstellt
(Anlage 1).

Trotz der vorgesehenen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen im Gebiet
(wasserdurchlassige Belage, Eingriinung) kann der Ausgleich nicht vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereiches erfolgen. Daher ist die Umsetzung von externen
AusgleichsmalRinahmen vorgesehen. Eine der geplanten Flachen befindet sich siid-
lich des Baugebietes , West IV“ (MaRnahmenblatt Anhang 2), die zweite MaRk-
nahme ist am Orbach geplant, stidlich des Bebauungsplangebietes , Alter Kirchen-

“

weg”.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Sonstiges Sondergebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen als Sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO ausgewiesen, um eine konkrete Nutzung fir die
geplante Anlage vorzugeben, da hierfir ein Bedarf gegeben und die Anlage an die-
ser Stelle gewollt ist. Dadurch kann eine Eingrenzung der geplanten Nutzung statt-
finden und larmintensive Nutzungen ausgeschlossen werden, um Klarheit fur die
Anwohner zu schaffen. Eine Auflistung der geplanten Einrichtungen ist unter Ziffer
2.2 erfolgt.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

Fir das geplante Vorhaben wird eine GRZ mit 0,6 als ausreichend erachtet, da flr
den Bauhof auBer den Gebauden auch grofRRe Rangier- und Lagerflachen bendtigt
werden. Fiir diese Befestigungen ist die Uberschreitung der GRZ bis 0,8 zulassig.

Es wird nur ein Vollgeschoss zugelassen, da dies im Hinblick auf die vorgesehenen
Gebdude bzw. Nutzung ausreichend ist. Somit kann auch die Héhe am neuen Orts-
rand begrenzt werden.

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in offener Bauweise ohne weitere Beschrankungen vorgese-
hen, Gebaude lber 50 m Ldnge werden nicht bendtigt.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Gebdudehohe wird auf 6,5 m begrenzt, um die Verschattung fir benachbarte
Baugrundstiicke zu reduzieren und eine Einbindung ins Landschaftsbild bzw. die
umgebenden baulichen Strukturen zu erreichen. Von den bestehenden Wohnge-
bduden zum Jugendtreff findet eine Abstufung der Gebaudehdhen statt.

Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebaudehohe sind im Textteil konkretisiert.

6.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festlegung der Stellung der Geb&ude erfolgt, um die gewiinschte stadtebauli-
che Ordnung der Gesamtbebauung und den Gebietsrand bildenden Charakter zu
sichern. Diese orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

6.6. Nebenanlagen
Die bebaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden und zur Re-
duzierung von Versiegelung in den nicht iberbaubaren Flachen der Baugrundsti-
cke nur zul3ssig, wenn sie die GréRe von 20 m3 umbautem Raum nicht tGberschrei-
ten. Somit kdnnte ein kleines Gebdude auch in den Randbereichen des Baugrund-
stiickes angeordnet werden. Diese Reduzierung/Einschriankung dient dem Schutz
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der angrenzenden Grundstiicke, da die zulassigen Nebenanlagen direkt an der
Grundstiicksgrenze angeordnet werden kénnen. Durch die Freihaltung der Rand-
bereiche gelingt auch ein harmonischer Ubergang zu den Nachbargrundstiicken.

Im Hinblick auf die Sicherheit/ Abgrenzung werden Einfriedungen auch auRerhalb
der Gberbaubaren Flachen zugelassen. Weiterhin sind zur Gewahrleistung einer
gesicherten ErschlieRung auch Einrichtungen fiir die StraBenbeleuchtung oder der
offentlichen Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den nicht Gberbau-
baren Flachen zulassig.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit sind die entsprechenden Sichtfelder an der
Grundstiickszufahrt freizuhalten.

6.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Durch die vorgesehenen Mindestabstdnde zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen werden die erforderlichen Sichtfelder berlicksichtigt sowie ein Warten von
Fahrzeugen vor einer Garage vermieden. Zufahrtswege sind auch auRRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich. Bei der Anordnung der Stellplatze
kann das Baufenster tberschritten werden, dabei sind aber die einzuhaltenden
Sichtfelder im Bereich der Zufahrt zu beachten.

6.8. MalBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.8.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.8.1.1 Befestigte Fldchen

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fiir PKW-Stell-
platze wasserdurchlassige Beldage vorgeschrieben. Damit werden die negativen
Auswirkungen bei Regenereignissen reduziert und die Grundwasserneubildung
gefordert.

6.8.1.2 Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und zu puffern und verzégert in den geplanten Regenwasserkanal einzu-
leiten. Zur weiteren Entlastung des Kanals dient die Versickerung im Bereich der
wasserdurchldssigen Belage.

6.9. Pflanzgebot und Pflanzbindung
6.9.1. Pflanzgebot

Durch die vorgegebene Bepflanzung soll ein harmonischer Ubergang zur freien
Landschaft bzw. zur benachbarten Bebauung erreicht werden. Im Hinblick auf den
Artenschutz sind standortgerechte und heimische Gehdlze zu verwenden. Es ist
eine Mischung aus Baumen und Strauchern vorgesehen.
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6.10. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahmen miissen die entstehenden Bdschun-
gen sowie unterirdische Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstilicken geduldet werden.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Dachformen und Dachneigungen in der Um-
gebung werden hier keine Einschrankungen vorgenommen.

7.1.2. Dachdeckung

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung sind die geneigten Dacher der Haupt-
gebaude in den Farben rot, braun, grau oder anthrazit zu decken oder zu begri-
nen.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRke Energienutzung zu fordern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen realisiert werden.

7.1.3. AuBere Gestaltung

Fir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen, um
eine individuelle Gestaltung zu ermdglichen. Die Fassaden der baulichen Anlagen
dirfen lediglich nicht mit glanzenden oder grell leuchtenden Farben ausgefiihrt
werden, um benachbarte Baugrundstiicke nicht zu beeintrachtigen.

7.2. Aufschittungen und Abgrabungen/ Stiitzmauern

Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Uberginge zu den Nach-
bargrundstiicken zu schaffen werden hier Einschrankungen vorgenommen:

Bei den Bauvorhaben sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur Gelandemodel-
lierung bis héchstens je 1,0 m vom vorhandenen Geldnde zugelassen, auch Stiitz-
mauern dirfen mit max. 1,0 m realisiert werden. Fir eine harmonische Grund-
stiicksgestaltung wird auch die Boschungsneigung (max. 1:2) begrenzt.

7.3. Einfriedungen

Fir die Einfriedungen ist eine Hohenbegrenzung sowie eine transparente Gestal-
tung (Maschendraht, Drahtgitterzaun) vorgegeben, um einen harmonischen Uber-
gang zur freien Landschaft sowie zu benachbarten Bauflachen zu schaffen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Abstandsbeschrankung im Bereich

Seite 18 stadtlandingenieure



Gemeinde Rosenberg
Bebauungsplan ,Bauhof Geiselrot”
Begriindung

von StraRen vorgegeben. AuBRerdem sind die entsprechenden Sichtfelder im Be-
reich der Zufahrt zu beachten.

7.4. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflaichenwasser und zur Reduzierung der
Gewadsserbelastung wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen (z.B.
Zisternen) mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermdgens und gedrossel-
tem Ablauf auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

7.5. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an die

Schmutz- oder Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Um eine Beein-
trachtigungen flr angrenzende Grundstiicke zu vermeiden sind angeschnittene

Drainagen neu zu fassen und an den Regenwasserkanal anzuschlielRen.

7.6.  Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:
Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden
Die Behandlung des Oberbodens

Baugrunduntersuchung fiir Bauwillige sowie Meldepflicht bei Auffinden von Ver-
unreinigung des Bodens mit umweltgefahrdeten Stoffen

Lage im Wasserschutzgebiet

Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung
Grenzabstiande Bepflanzung

Pflichten des Eigentiimers

MaRnahmen zum Artenschutz

9. FLACHENBILANZ

Sonstiges Sondergebiet (SO) ca. 8.095m?
Verkehrsfldche ca. 105m?
Gesamtes Plangebiet 8.200 m?
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