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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine gro3e Bedeu-
tung fir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Bauliicken war vorrangiges Ziel. Dadurch
wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MalRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafig erfassten Baullicken, da diese zum Uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfligbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer abhangt. Im Stadtteil Ergenzingen gibt es derzeit insgesamt 69 Baullcken -
55 in ausgewiesenen Baugebieten, 14 in der ,unbeplanten“ Ortslage — nahezu alle im Privat-
eigentum (Stand: 01.05.2018).

Am 12.09.2014 ist der erste Bauabschnitt mit dem Bebauungsplan ,Ochsner I rechtskraftig
geworden. Insgesamt konnten 24 Bauplatze geschaffen werden, die mittlerweile fast voll-
standig bebaut sind.

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025 beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Ge-
meinderatsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden,
wenn alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.

Aufgrund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer wurde der zweite Bau-
abschnitt ,Ochsner II* weiter entwickelt.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am westlichen Ortsrand des Stadtteils Ergenzingen
soll die derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken befriedigt werden und
auch mittelfristig die Verfiigbarkeit stadtischer Wohnbauplatzen gesichert werden. Es kénnen
insgesamt etwa 60 Bauplatze geschaffen werden. Aulierdem soll eine Pflegeeinrichtung (Hos-
pitalstiftung) mit 60 Platzen im Gebiet realisiert werden. Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens
wurde fur das Pflegeheim ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Das Ergebnis wird im
Bebauungsplan berticksichtigt.

Am 21.06.2017 hat der Ortschaftsrat Ergenzingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ochsner II* gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
vom 29.03.2016 sollte die Planung weitergefiihrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Ergenzingen gefolgt und hat am 27.06.2017 beschlossen, einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemalfen stadtebaulichen Entwicklung im Regelverfahren nach
§ 2 und § 2a BauGB mit Umweltprufung einschlielllich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf-
zustellen.

2, Ubergeordnete Planungen
21 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nachricht-
liche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen liegen an
der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tlbingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar).
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.3 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone IIl A und lll B des festgesetzten Wasserschutz-
gebiets "Bronnbachquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992 / 29.06.2001.

24 Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fir
ein Hochwasser HQ100 (Hochwasserlinie HQ100) nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand im Bereich zwischen Seltenbach, Staren-,
Pfauen- und Drosselweg. Die vorhandene Bebauung ist durch Uberwiegend zweigeschos-
sige Wohngebaude gepragt.

Der ca. 4,8 ha grol3e Planbereich wird

- im Osten und Suden durch die Bauplatze entlang des Staren- und Pfauenwegs des Bau-
gebiets ,Ochsner | begrenzt,

- im Westen durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle Flst.Nrn 7753/1 und 8825
(Drosselweg),

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle Fist.Nr. 2765.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen

der Grundstlicke) FIst.Nrn 2764, 2765, 2766, 2767, 2769, 2770, 2772, 2773, 2775, 2807,

2808, 2809, 2810, 2811, 2812, 2813, 2814, 2816, 2817, 2818, 2819, 2820, 2821, 2822,

2830, 2831, 2832, 2833, 2836, 2837, 2838, 2839, 2840, 9290, 9303, 9308, 9317, 9321 und

8826.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich grenzt
unmittelbar an den Bebauungsplan ,Ochsner I¥, rechtsverbindlich seit 12.09.2014. In Rand-
bereichen wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ochsner I“ von dem Geltungsbereich
,Ochsner II* Uiberlagert.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 und § 2a BauGB aufgestellt, ein-
schlieBlich der Durchfihrung einer Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes als ge-
sonderter Teil der Begriindung dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltprifung bildet die
Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von MaRnahmen zum Ausgleich
dieser Eingriffe.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurde ein Baugrundgutachten beauftragt. Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
(Schutzzone IlIA und 11IB) wurde ein weiteres Baugrundgutachten zur Festlegung der Deck-
schichtenmachtigkeit beauftragt. Die Ergebnisse wurden jeweils im Kapitel 1 des Gutachtens
zusammengefasst.

Die Habitatstrukturen im Plangebiet wurden erhoben, um relevante Vorhabenwirkungen und
die erforderlichen MaRnahmen zu ermitteln.

6.1 Baugrunduntersuchung
Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg, wurde mit der Erkundung des Baugrunds
und der Erstellung eines Griindungsgutachtens. In einem weiteren Gutachten wurde die

Deckschichtenmachtigkeiten im Plangebiet untersucht.

Baugrunderkundung und Griindungsqutachten'’

6.1.1 Methodik des Gutachtens

Zur Untergrunderkundung wurden elf Rammkernsondierungen und neun Rammsondierun-
gen abgeteuft.

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Der Baugrund besteht aus gering tragfahigem, oberflachennah anstehenden Losslehm- und
Verwitterungslenmbdden. In der Verwitterungszone des Lettenkeupers sollte durch den rela-
tiv hohen Glihverlust keine Griindung erfolgen. In der Verwitterungszone des Oberen Mu-
schelkalks nimmt die Tragfahigkeit zu, die sich in den Felsschichten des Oberen Muschel-
kalks weiter verbessert.

Eine planmalige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den geringen
Durchlassigkeiten im Untergrund nicht moglich.

Ein einheitlicher Grundwasserstand ist bei der vorliegenden Hanglage nicht zu erwarten.
Oberflachennahes Sickerwasser tritt jedoch zeitlich und lokal begrenzt auf und sickert hang-
abwarts dem nérdlich gelegenen Seltenbach als direktem Vorfluter zu.

Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenméchtigkeit?

Aufgrund der Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone IlIA und IlIB ist zur Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der einzelnen Bauvorhaben eine Aussage zur Machtigkeit der vor-
handenen Deckschichten Uber dem Oberen Muschelkalk notwendig. Das von der HPC AG,
Rottenburg, erstellte Gutachten dient lediglich punktuellen Aufschliissen im Baugebiet. Zur
Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. Unterkellerung, Zisternen 0.4.) muss mit dem Bau-
antrag eines jeden einzelnen Bauvorhabens ein vorhabenbezogenes Gutachten mit Angabe
der Deckschichtenmachtigkeit der Genehmigungsbehoérde vorgelegt werden.

6.1.3 Methodik des Gutachtens

Zur Erkundung wurden Uber das Baugebiet verteilt acht Sondierungen bis max. 7 m u. GOK
und nochmals weitere zehn Schirfen ausgefuhrt.

"HPC AG, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 2164177, Rottenburg am Neckar, 16.01.2016
2 HPC AG, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 2164177 (2), Rottenburg am Neckar, 24.09.2018
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

6.1.4 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Im Untergrund des Plangebiets stehen die Kalksteine des Oberen Muschelkalks (Karstgrund-
wasserleiter) an. Diese werden hangaufwarts Gberlagert von den Schichten des Unteren Let-
tenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm und Lésslehm.

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche Machtigkeiten der quartaren Lehmablage-
rungen. Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lésslehmen sowie Hangschutt. Es wur-
den Machtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die Machtigkeiten im Stden des
ErschlieBungsgebietes grofier sind als im Norden.

Die Untersuchung wurde um weitere zehn Schirfen erganzt. Diese engmaschigere Untersu-
chung hat das Ergebnis der vorhergehenden Sondierungen bestatigt.

Zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers ist nach Angaben des Landrat-
samts Tubingen in der Wasserschutzzone |l eine Deckschichtenmachtigkeit von mind. 2 m
bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

6.2 Habitatstrukturanalyse

Die Habitatstrukturanalyse® wurde im Marz 2016 beauftragt. Hinweise ergaben sich alleine
fur das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Fledermausen und Végeln. Fir die Vo-
gel ergab sich ein weiterer Untersuchungsbedarf. Die avifaunistische Erhebung* (Kartierung
Vogel) wurden im April 2016 beauftragt.

6.2.1 Methodik des Erhebung

Fir die Erfassung der Vogelarten wurden sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juli 2016
durchgeflhrt. Die Kartierungen erfolgten wahrend der frihen Morgen- und Vormittagsstun-
den bzw. Abenddammerung und den Nachtstunden bei gunstigen Witterungsbedingungen.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Baufeldbereinigungen und -vorbereitungen (Entfernung Gebaude, Baume, Straucher) dirfen
nur im Zeitraum von Oktober bis Februar durchgefiihrt werden. Es gehen je eine Fortpflan-
zungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Daflir sind vorgezogene populationsscht-
zende MalRnahmen (CEF-MaRnahme) durchzufiihren. Es sind jeweils zwei fur die Vogelarten
geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitzustellen.

7. Ziele und Zwecke der Planung
71 Stadtebauliche Konzeption und Dichte

Der Entwurf berticksichtigt bereits das Pflegeheim, sowohl Lage als auch Grundform sind le-
diglich als Platzhalter zu verstehen, um das GréRRenverhaltnis darzustellen.

Im direkten Umfeld des kinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser) und Hausgruppen (Reihenh&user) angedacht, um den Ubergang zu den vor-
handenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhdusern zu erreichen. Im westli-
chen Bereich des Plangebiets, hin zu freien Landschaft, sind Einzel- und Doppelhauser fest-
gesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht ist damit am Ortsrand von Ergenzingen eine ,mafvolle*
Bebauung vorgesehen.

3 HPC AG, Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung, Projekt-Nr. 2161150/bei-um, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016
4 HPC AG, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Vogelarten, Projekt-Nr. 2161150(2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017

Seite 7 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Diese Strukturen erfordern unterschiedliche Grundstlicksgroflen, so dass auch unterschiedli-
che Nutzergruppen Rechnung getragen werden kann.

Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Ergenzingen folgende Bestandsflachen fir Wohn-
bauflachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 50 ha 50 ha
Gemischte Baufla- rd. 28 ha (nur mit 50% anzuset- 14 ha
chen zen!)

Einwohner/innen: 5.297 (31.08.2016)

abziiglich der 670 gemeldeten Per-
sonen fir die Erstaufnahmestelle
4.627 64 ha @72 EW/ ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohnbau-
land) vorgeben:

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehoren in der Region Neckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadte bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hulben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tubingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Dufdingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Neckar.

Z (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner/ha Brutiowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadten
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ew/ha
Unterzentrum 70 Ew/ha
Kleinzentrum 60 Ew/ha
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion 55 Ew/ha

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage fir die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehérde. Der Regionalplan gibt nicht
vor, dass diese Werte auch flr die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) anzuwen-
den sind.

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen 6rtlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) berticksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,0Ortlichen® Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen fir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf sind 70 bis 85 Wohneinheiten (WE; je Baugrund-
stick ein bzw. zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt wurde fur
das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fur Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,3
EW/WE berechnet.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
Minimalvariante 73 168
Maximalvariante | 85 196
Pflegeeinrichtung | 60 Pflegeplatze 60

Plangebietsgrole: 4,8 ha
Bruttowohnbauland: ca. 4 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | & - Bruttowohndichte Ergenzingen
Minimalvariante inkl. Pflege 57 EW / ha 71,4 EW / ha
Maximalvariante inkl. Pflege 64 EW / ha 71,8 EW / ha
Mittelwert inkl. Pflege 61 EW / ha 71,6 EW / ha

Die Vorgaben des Regionalplanes zu den Dichtewerten sind fur die Ortschaft eingehalten.
7.2 Konzeption Bodenschutz

Die Flachen fir die ErschlieRung und Bebauung werden auf das notwendige Mal} be-
schrankt. Der Oberboden ist getrennt abzutragen und zu lagern und soll auf den Baugrund-
stlicken wieder aufgebracht werden. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht ver-
mehrbares Gut seine vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
erflllen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

7.3  Konzeption Grund- und Oberflaichenwasserschutz

Da das Plangebiet bisher als Grinland / Ackerland genutzt wird, kommt es nach der Bebau-
ung zu einem héheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren
Grundwasserneubildung.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind die Vorgaben der Rechtsverordnung einzu-
halten. Schadstoffeintrage durch die Verwendung von unbeschichteten Materialen auf Dach-
flachen wird entsprechend ausgeschlossen.

Auf jedem Grundstlick ist eine Zisterne zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers herzustellen. Die Grolie der Zisterne ist abhangig von der Dachflache, die Mindestgrolie
der Zisterne betragt 5 m3. Durch die Wasserrlickhaltung auf dem Grundstuick wird kann fur
eine gedrosselte Zuleitung zum Vorfluter (Seltenbach) gesorgt werden.

Dacher bis 15° Dachneigung sind zwingend extensiv zu begriinen. Diese Ma3nahme be-
gunstigt ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserrickhaltung. Die Regenwasserrick-
haltung ist wichtig, da es sich beim Planbereich um ein stark hangiges Gelande handelt und
die Uberschwemmungsflache und der Wasserabfluss des Vorfluters im Hochwasserfall nicht
weiter verscharft werden sollte.

Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmalige Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht moglich.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone [IIA und IlIB; die Vorgaben
der entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

Zum Schutz des Karstgrundwasserleiters muss eine ausreichende Deckschichtenmachtigkeit
im Baugebiet vorhanden sein. Im Hinblick auf die minimal festgestellte Deckschichtenméch-
tigkeit in Teilbereichen des Plangebiets muss im konkreten Einzelfall der jeweilige Nachweis
ausreichend verbleibender Deckschichtenmachtigkeit durch ein vorhabenbezogenes Bau-
grundgutachten im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens gefihrt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Die Flachen, die gemafl® Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Seltenbach von ei-
nem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ-100) betroffen sind, sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréReren Jahrlich-
keit (grofler HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

7.4 Konzeption Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Am westlichen Rand des Plangebiets ist die Realisierung einer Ortsrandeingriinung vorgese-
hen. Diese dient vor allem der landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und kann
den Eingriff in die Natur und Landschaft zumindest teilweise ausgleichen. Das Festsetzungs-
konzept des Bebauungsplans bericksichtigt MaRnahmen zur Minimierung der nachteiligen
Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundsti-
cken unter Verwendung einheimischer Laubbaume, Obstbaume und Strauchern zur Erhal-
tung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen. Weiterhin werden Festset-
zungen zur extensiven Dachbegrinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegentber der derzeitigen Situation, der bisher ,harte®
Siedlungsrand wird landschaftsgerecht eingegriint. Uber das nach wie vor vorhandene Feld-
wegenetz ist fur die Bevolkerung der AuRenbereich als Naherholungsziel weiterhin gut er-
reichbar. Den Belangen der Landwirtschaft beziglich der Bewirtschaftung der Flachen wird
durch den Erhalt des Drosselweges als Wirtschaftsweg Rechnung getragen.

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung der Dachbegriinung und der Pflanzgebote ver-
bessert. Es werden in verstarktem Male klimaaktive Elemente innerhalb des Plangebiets re-
alisiert:

e Die privaten Grundsticksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrint.

e Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.

e Die Ortsrandeingrinung im Westen mit Laubbdumen und Strauchern sichert eine

weitere Eingriinung des Gebiets.
e Verwendung von energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln.

7.6 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Lage der Stralkenanschliisse an den Staren- und Pfauenweg sind durch das Baugebiet
Ochsner | vorgegeben. Es ist ein Anschluss an den Starenweg im Osten und zwei An-
schllisse an den Pfauenweg im Siden vorgesehen. Zudem soll das Gebiet dstlich des Dros-
selweges direkt an die Horber Stralie (Alte B14) im Norden angebunden werden. Der Dros-
selweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Bewirtschaftung der westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen dient.

Das Plangebiet fallt kontinuierlich von Stiden nach Norden bis zum Seltengraben/-bach. Das
Grundgertst der ErschlieBung folgt der Topographie. Das ErschlieRungssystem ist durchlas-
sig, ein ,Durchschusscharakter” jedoch nicht gegeben, sowohl die vorhanden als auch die
kinftigen Anwohner sollen nicht durch unnétigen Fahrverkehr belastet werden. Die beiden
HaupterschlieBungsstralen verlaufen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Sid
verlaufende Verbindungstrallen zusammengefiihrt. So kénnen kleinere, identitatsstiftende
Quartiere gebildet werden.

FulRgénger/ Radfahrer

Fur die FuRganger und Radfahrer bleibt die bewahrte Verbindung von der Horber Stralle
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ EdelmannstralRe erhalten. Weiterhin wird die neue Nord-
Sud-Verbindung vom Pfauenweg zur Horber-Straflte mit einen einseitigem Gehweg ausge-
fuhrt um auch hier eine sichere Verbindung herzustellen. Ein weiterer Gehweg verlauft ent-

Seite 10 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

lang der Haupterschlielungsstraflte von Westen her bis zum Pflegeheim. Entlang des ge-
samten Geltungsbereichs verlauft an der nérdlichen Gebietsgrenze parallel zum Seltenbach-
graben ein Wirtschaftsweg und auch der Drosselweg kann weiterhin genutzt werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstlicken untergebracht werden. Im Zuge der
Umsetzung der ErschliefungsmafRnahme werden 6ffentliche Parkplatze angeboten.

Wirtschaftsweqg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg* dient der
Bestandssicherung.

7.7 Konzeption Entwédsserung

Das Entwasserungskonzept sieht ein Trennsystem vor. Durch die Trennung zwischen hausli-
chem Abwasser und Regenwasser von Dachern und Strallen wird den Forderungen geman
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.®

Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt und einer Retentionsflache im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs zu-
gefuhrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet.

Fir die Behandlung des Niederschlagswassers enthalten die Ortlichen Bauvorschriften kon-
krete Festsetzungen.

7.8  Umweltbelange / AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine Umweltpri-
fung durchzuflhren. Die Umweltprifung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zulassigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der in Teil B beigefligte Umweltbericht wurde von der HPC AG, Rotten-
burg a.N. erarbeitet.

Die neu Uberplanten Flachen des Plangebiets werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es Uberwiegt die Ackernutzung. Im nordwestlichen Teil des Gebiets sowie auf ei-
nem Flurstlck im dstlichen Teil wurde eine gréRere Teilflache als Koppel abgetrennt. Auf
den Gelandespringen zwischen Acker- und Weideflachen sind teilweise Raine mit Altgras-
bestanden, teils mit Einzelbaumen oder Gehdlzen ausgebildet. Von Siid nach Nord, in Ver-
langerung der ErschlieBung des ersten Bauabschnitts (Ochsner 1), durchziehen zwei Gras-
wege das Gebiet. Ein weiterer Grasweg verlauft am nérdlichen Gebietsrand.

Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkung sind im Gebiet die Neuversie-
gelung von Flachen durch Bebauung und Erschlielfung sowie die Umwandlung von Flachen
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten. Die
Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzguter Boden, Tieren und Pflanzen,
Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden im
Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen zur ein- und Durchgriinung, Garten
mit Baumen, begriinte Dachflachen, Baume im StralRenraum). Die Neuversiegelung von Fla-
chen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff muss ent-
sprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Bebauungsplan MaRnahmen innerhalb
und auRRerhalb des Plangebiets festgesetzt. Die externe Ausgleichsmalinahme wird angren-
zend an das Plangebiet in der Aue des Seltenbachs umgesetzt. Eine Ackerflache von

5 Auf der Grundlage von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.
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3.500 gm wird in Griinland/Wiese umgewandelt. Im Ergebnis verbleibt fur das Schutzgut Bo-
den dennoch ein Ausgleichsdefizit von 227.423 Okopunkten. Diese werden Uber das Oko-
konto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen.

Nachteilige Auswirkungen kénnen fur Fledermaus- oder Vogelarten auftreten, als Folge der
Rodung von Baumen im Gebiet. Um zu verhindern, dass ruhende Fledermause oder bri-
tende Vogel einschliel3lich der Gelege geschadigt werden, sollen die Baume, auf3erhalb der
Aktivitdtsphase der Fledermause und der Brutzeit der Vogel gerodet werden. Rodungsarbei-
ten sind daher im Winterhalbjahr umzusetzen. Weiterhin gehen mit der Entwicklung des
Plangebiets je eine Fortpflanzungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Als Ersatz sol-
len je zwei fUr diese Vogelarten geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt
werden. Zur Unterstitzung der lokalen Fledermauspopulation werden an Baumen, im Umfeld
des Plangebiets drei Fledermauskasten angebracht. Die Umsetzung wird von der stadti-
schen Umweltbeauftragten veranlasst. Der Eingriff fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume kann durch die vorgesehenen Pflanz- und Begriinungsmalnahmen weitgehend, d.h.
zu ca. 94 % kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 21.002 Oko-
punkten.

Der nérdliche Planbereich liegt im Gefahrdungsbereich HQ-100 des Seltenbachs. Die Ab-
grenzung der veroffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestelit.
Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréReren Jahrlich-
keit (grofler HQ 100) nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz des Eigentums sind geeig-
nete Mallnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das unbelastete Niederschlags-
wasser wird Uber einen Regenwasserkanal in ein Retentionsbecken zugefiihrt und von dort
in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet. Zum Schutz der Vorflut sind Retentionszisternen als
Zwischenpuffer umzusetzen.
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MaBRnahme

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

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

Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung
WSG-Zone)

Grundwasserneubildung

M 4: Sammeln von Niederschlagswasser

Ruckhaltung von Niederschlagswasser,

in Zisternen, Ableitung in Vorfluter Grundwasserschutz
M 5: Baumschutz Artenschutz
M 6: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz
M 7: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November
Artenschutz

bis Februar) Zwei Nisthilfen fir Vdgel, drei
Fledermauskasten

M 8: Offentliche Griinflidche, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Durchgriinung

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

M 9: Offentliche Griinflidche, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Retention

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

M 10: Offentliche Griinfldche, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Retention

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

M 11: Offentliche Griinfliche, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Retention

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

M 12: Pflanzung von Einzelbdumen inner-
halb der Gartenflachen

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

M 13: Pflanzung von Einzelbdumen im Stra-
3enraum und innerhalb der Stellplatzfla-
chen

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

M 14: Extensive Dachbegriinung auf Da-
chern bis 15° Neigung

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

Ausgleichsmalinahme aullerhalb Plange- Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-

biet; Umwandlung Acker in Wiese (3.500 missions- und Klimaschutz, Verbesserung

gm), Flache zur Entwicklung von Boden, Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-

Natur und Landschaft, Retention und Grundwasserpotential; Wasserabfluss
8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO festgesetzt. Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Eigenart des
Gebietes entsprechen.

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Raume flr sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze, bei denen der Arbeit-
geber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle Gruppe der nach

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe. Ahnlich
einzuschatzen waren die Geschaftsraume eines nicht selbststandigen von zu Hause arbeiten-
den Versicherungsvertreters.

Fir den Standort des geplanten Zweckes (hier Pflegeheim) wird der Planbereich als Ge-
meinbedarfsflache ausgewiesen.

Zur Absicherung der gewlinschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim” festzusetzen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der Hohe baulicher Anlagen
(max. Trauf- und Firsthdhe) sowie der maximalen Zahl von Vollgeschossen definiert. Es ori-
entiert sich an der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld.

Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allgemei-
nes Wohngebiet“ und der GrundstlicksgréRen 0,4. Die maximale Grundflachenzahl betragt
im Bereich der Gemeinbedarfsflache 0,5. Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Die zulassige
Grundflache darf im WA2 durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) sowie de-
ren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer
3 BauNVO).

Fir die Hohenentwicklung der Gebaude wurde die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen und das Landschaftsbild berticksichtigt.

Im WA1 und WA3 wurde die maximale Traufhohe 1/2 bzw. Firsthohe wurde auf 5,5m /7,0 m
bzw. 8,0 m festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen die festgesetzten Héhen-
angaben einer zweigeschossigen Bebauung.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus (WAZ2) sind zwei Vollgeschoss und ein Dachge-
schoss zulassig. Das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) muss als Staffelgeschoss ausge-
fuhrt werden. Die Traufhdhe (TH1) wurde auf 7,0 m festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe
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(entspricht TH2) wurde fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus (Mehrfamilienhauser)
auf 10,0 m festgesetzt.

Im Bereich des Pflegeheims wird die Traufhdhe (TH2) mit 7,0 m festgesetzt. Die fur die H6-
henentwicklung maRgebende ErschlieBungstrale ist die slidlich gelegene Wohnstral3e.
Nach Norden hin tritt der Baukorper aufgrund eines Hangeschosses dreigeschossig in Er-
scheinung. Nach Siden lediglich zweigeschossig. Der im Verhaltnis zur Umgebungsbebau-
ung grofziigige Baukoérper des Pflegeheims passt sich im Siiden aufgrund der Zweigeschos-
sigkeit gut in die umgebende Struktur ein.

Als Erdgeschossfullbodenhéhe gilt die Hinterkante der fir die Erschlielung des betreffenden
Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafigebliche Erschlielfungs-
stralle ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlcksgrenze der Verkehrsflache /
des Baugrundstiicks mindestens jedoch +0,25m bis max. +0,5m. Damit wird erreicht, dass
sich die maximalen Gebaudehéhen am Gelandeverlauf orientieren.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die H6he der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind
nur fur die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

Im Anschluss der Gebaude durfen sonstige Aufschittungen jedoch eine maximale Héhe von
0,70 m gemessen ab der bestehenden Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. In Bereichen
in denen das Gelande aufgrund des Grundwasserschutzes (Erhalt Deckschichtenmachtigkeit
mind. 2,0 m) angehoben werden muss, durfen die Aufschuttungen am Geb&ude maximal
0,70 m ab der neuen Gelandehohe betragen.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, hochstzuldassige Zahl von
Wohneinheiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht im Allgemeinen Wohngebiet die Realisierung von
Wohngebauden in offener Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den
angrenzenden Wohngebieten, sind tGberwiegend freistehende Einzelhauser zu erwarten.
DarUber hinaus ermdglicht das Plankonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelhausern.
Im direkten Umfeld des kinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser als Einzelhduser) und Hausgruppen (Reihenhduser) angedacht, um den Uber-
gang zu den vorhandenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhdusern in der
Randlage zu erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Ent-
lang der ErschlieBungsstralen sind Baustreifen festgesetzt, um eine flexible Grund-
stiicksaufteilung zu erreichen.

Der Grundstickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Mal} an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) ermdéglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie.
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Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist im Textteil wie folgt geregelt:

WAT1:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
WA2:
e Einzelhaus maximal 8 Wohnungen
WAS:

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
¢ Reihenhaus maximal 1 Wohnung

Mit dieser Festsetzung wird eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen
Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden.

8.4  Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Zur offentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellit.

Des Weiteren sind Stellplatze Gberdachte bzw. Uberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports“) und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und den daflr ge-
sondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbeson-
dere die rickwartigen Grundstiicksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdéglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den Gberwiegend ,gemischt genutzten® Strallenraum einen Abstand
von 1,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der offentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelange zulassig;
bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudelange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
nur im WA2 zulassig. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflache und
der dafur gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Bei geneigten Grundstlicken ist im WA2 talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss zu-
I&ssig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage durfen bergseitig die nattirliche Gelandeober-
flache um max. 1,0 m Uberschreiten.

Die aus dem naturlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwande sind unter Beachtung
der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften Hecke
gemal Pflanzliste (siehe Ziff. IV. 7.) einzugriinen.

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

Die fur die ErschlieRung erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die StralRenanschlisse an den Staren- und Pfauenweg sind vorgegeben,
da diese bereits im Bebauungsplan ,Ochsner I gesichert wurden. Es ist ein Anschluss an
den Starenweg im Osten und zwei Anschliisse an den Pfauenweg im Siiden vorgesehen.
Zudem soll das Gebiet 6stlich des Drosselweges direkt an die Horber Stralte (Alte B14) im
Norden angebunden werden. Der Drosselweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Be-
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wirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient. Die innere Er-
schlieltung erfolgt Uber zwei von Ost nach West verlaufenden Haupterschliellungsstralien

sowie durch die von Nord nach Sud verlaufenden Verbindungsstraf3en.

Die Fahrbahnbreiten variieren zwischen 5,20 m und 6,20 m. An den Hauptverkehrswegen

sind einseitige Gehwege vorgesehen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg“ sichert die uneinge-
schrankte Bewirtschaftungsmaoglichkeit der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen.

8.6  Versorgungsflachen / Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Bebauungsplan sind Flachen fir zwei Trafostationen festgesetzt, welche die Versorgung
des Gebiets mit Elektrizitat sicherstellen.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.

8.7  Offentliche Griinflichen

Es sind offentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der endgliltige Ortsrand im Nord-
westen wird als offentliche Grinflache festgesetzt, die dem Ausgleich der durch den Bebau-
ungsplan zugelassenen Eingriffe dient. Die Flache ist als Wiese anzulegen. Damit wird ein,
wenn auch begrenzter, Lebensraum fir Insekten und Kleinsduger geschaffen, der Teil des
Nahrungsreviers flur Végel ist und der Minderung von Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Arten und Lebensraume dient. (Kap. 2.3 des Umweltberichts, MalRnahme M 8 — 11).

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kdnnen
in den o&ffentlichen Grinflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur-, Arten- und
Grundwasserschutzes sind zu beachten.

In der mit PFG 4 gekennzeichneten &ffentlichen Flachen kdnnen Anlagen i.S. des

§ 14 Abs. 2 BauNVO (Spielhauser, Geschirrhitten, Holzunterstande,... ) sowie jegliche Be-
pflanzung (Bdume, Straucher, etc.) nicht zugelassen werden, um die Zuganglichkeit des Re-
genwasserkanals dauerhaft und jederzeit sicherzustellen.

8.8 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft i. V. mit MaBnahmen, die als Ausgleich dem Bauge-
biet zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. § 135 a-c BauGB

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
und Grundwasserschutz (z.B. Umgang mit Boden, Ausschluss bestimmter Materialien bei
der Dacheindeckung), zum Wasserhaushalt, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Arten-
schutz und zur Bepflanzung / Dachbegriinung getroffen. Aufierdem ist dem Bebauungsplan-
gebiet eine externe Ausgleichsmallinahme zugeordnet — Umwandlung einer Ackerflache im
Uberflutungsbereich HQ 100 des Seltenbachs zu einer Wiese (Ausgleich fiir die Versiege-

lung).

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Fest-
setzungen soweit wie moglich minimiert.

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung / Rodung
auf den Zeitraum Winter, um Voégel nicht zu gefahrden. Zudem ist die Anbringung von Nisthil-
fen fur den Feldsperling und Star im ndheren Umfeld erforderlich. Weiterhin werden zur Un-
terstiitzung der Fledermauspopulation drei Fledermauskasten in der Umgebung angebracht.

Mit den festgesetzten MaRnahmen und Flachen werden die mit der Bebauung verbundenen
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und vollstandig ausgeglichen.
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In den offentlichen Grunflachen sind Pflanzgebote festgesetzt.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, Malinahmen M 1 bis M 11.)

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen i. V. mit
MaRnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des §
1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Fir die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Pflanzge-
bote festgesetzt.

Pro Baugrundstick ab einer Groéf3e von 300 gm ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Mit dieser Mindestbegrinung soll erreicht werden, dass das Baugebiet in die dorfliche Umge-
bung eingebunden wird und eine Erh6hung der 6kologischen Wertigkeit erreicht wird.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans von den Grundstlickseigentiimern vorzuneh-
mende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschlechtert wird.

Ziel ist eine Begrinung der Baugrundstiicke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieBungs-
stra3en sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, Mallnahmen M 12 bis M 14.)
8.10 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der Stral3enbezugslinie als Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie kénnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder Stra-
Renbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t die Herstellung
unterirdischer Stutzbauwerke ein.

8.11 Flachen und MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser

Zur Aufnahme des Niederschlagswassers, ist ein Regenwasserkanal herzustellen. Dieser ist
fur die Aufnahme des oberflachennah anfallenden Regenwassers der Flachen des gesamten
Plangebiets erforderlich.

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wird:

o die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 / 29.06.2001 fur
das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle", Schutzzone Ill A und Ill B, der Stadt Rot-
tenburg am Neckar.

¢ die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fiir HQuo, 50, 100, exr; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQioo,
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10. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, Aufienantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
biets erreicht werden.

Der duferen Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am Ortsrand und
der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung wird zum
einen auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und auch die aktuell nachge-
fragten Bauformen bertcksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Gebaudetyp ent-
sprechend festgesetzt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz
auch erwilinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufge-
standerte Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert
werden. Das nach Norden geneigte Pultdach ermdglicht groRe Glasflachen im Siden als
eine Passivhaus-Nutzung.

Die ortlichen Bauvorschriften fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar
an und sichern ahnliche Rahmenbedingungen fiir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu
wahlen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermégen in Abhangigkeit
von der GroR3e der anzuschlielenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurtickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die értlichen Bauvorschriften zur
Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die aktuellen
Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hinter-
grund der spezifischen Situation (geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens)
wieder.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Gber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: flir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgrinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend aulRerhalb der gering dimensionierten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu ver-
meiden.
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11.  MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Stadt hat die Grundstticke im Planbereich aufgekauft. Ein Bodenordnungsverfahren ist

nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4,8 ha.

Geltungsbereich ca. 4,80 ha 100,0%
Wohnbauflachen ca. 2,38 ha 49,6%
Grinflachen (6ffentlich) ca. 0,87 ha 18,12%
ErschlieBungsflachen ca. 0,95 ha 19,78%
Gemeinbedarf ca. 0,60 ha 12,5%
Externe AusgleichsmaRnahme ca. 0,35 ha

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fiir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 41.000 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

Kosten fiir Fachgutachten und —planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) NN €
Baugrundgutachten 1 + 2 rd. 21.000,- €
Habitatsstrukturanalyse und SaP rd. 3.850,-€
Umweltprufung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 4.800,- €
CEF-Malinahmen ca. NN €
ErschlieBungsplanung ca. NN €

Kosten fiir die ErschlieBung

Gesamtbaukosten (brutto) ca. NN €
StralRenbau einschl. Beleuchtung NN €
Baugrundgutachten fir die Erschlieung NN €
Entwéasserung ca. NN €
Ausgleichsmaflinahmen ca.280.234,- €

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, Stra3enreinigung, Winterdienst) wurden am NN.NN.2019 vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit rund NN € brutto jahrlich ermittelt.
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Fir die Instandsetzung und Pflege der Nistkasten fur Feldsperling und Star sowie der Fleder-
mauskasten fallen jahrlich ca. 250 € an.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. NN €
StralRenunterhaltung ca. NN €
Stralienbeleuchtung ca. NN €
Kanalnetzunterhaltung ca. NN €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. NN €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

Stralienreinigung, Winterdienst) ca. NN €

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Rottenburg am Neckar, den 14.03.2019

Isabelle Amann Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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