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STADT ROTTENBURG AM NECKAR
ERGENZINGEN
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Textteil vom 14.03.2019, erganzt 15.08.2019

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

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

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster BUrgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten 8 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den ....31.10.2019...... . gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Ochsner II" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des
Gesetztes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

11

1.2

2.1

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

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

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

Flache fur den Gemeinbedarf
8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Entsprechend dem Planeintrag ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Pflegeheim® festgesetzt.

Die Flache fur den Gemeinbedarf beinhaltet sozialen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®. Zul&ssig sind Anlagen
und Einrichtungen die der Einrichtung ,Pflegeheim” dienen.

Malf3 der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und
Firsthéhen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

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

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

Die zulassige Grundflache darf im WA2 durch die Grundflache von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird (Tiefgaragen) sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

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

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als
Hochstmal je Gebaude festgesetzt.

2.3 Hbhe baulicher Anlagen
88 16, 18 BauNVvO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsththen (FH) festgesetzt,
diese beziehen sich auf die Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH).

Die Traufhohe wird von der Erdgeschossfuf3bodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
AulRenkante des Geb&udes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Auf3enkante
des Gebaudes gelten nur Wande.

Die Firsthohe wird von der Erdgeschossful3bodenhtdhe bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten
Pultdéachern ist die Firsththe der oberste Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes
mit der Dachhaut. (siehe auch Ziffer 11. 1.1)

Die im Plan eingetragene maximale Traufh6he 2 (TH2) entspricht bei Flach- oder
Pultdachern der maximalen Geb&udehdhe. Als maximal zulassige Geb&udehohe gilt
die Hohe des hochsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der Attika.

TH1, TH2, FH: siehe Planeinschrieb

FH FH

TH2 o

Flachdach
Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Als Erdgeschossfulibodenhdhe gilt die Hinterkante der flir die ErschlieBung des
betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die
mafigebliche ErschlieBungsstralie ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks mindestens jedoch
+0,25 m bis max. +0,5 m.

BZP = Bezugspunkt zur
Ermittlung der
ErdgeschlussfuRbodenhéhe (EFH)
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

Grundsticksnummer Maf3gebliche ErschlieBungsstralle
1-13, 16-18, 43 Wohnstral3e 3

14-15, 55-56 WohnstralRe 5

19-21, 44-50 Wohnstral3e 2

22-23 Wohnstral3e 1

24-30 FuBweg 1

31-37 FuBweg 2

38-42 Wohnstralie 4

51-54 Wohnstral3e 6

Die Unterkanten von Fundamenten/Bodenplatten sowie jegliche Art an baulichen
Anlagen muissen zwingend mindestens eine Deckschichtenstarke von 2,0m tber
dem oberen Muschelkalk einhalten.

Dem Bauantrag ist ein fur das Baugrundsttick erstelltes geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtméchtigkeit beizufligen.

Die Traufhohe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
dirfen die festgesetzte Traufhéhe ausnahmsweise tberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen.

Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdécher im WA2

Bei Ausfiihrung von Flachdachern im WA2 muss das Dachgeschoss (oberstes
Geschoss) als Staffelgeschoss ausgefihrt werden. Bei der Errichtung von
zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt als Traufhéhe (TH1) der obere
Wandabschluss (Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des
Staffelgeschosses) des aufsteigenden Mauerwerks. Aufgesetzte Gelander oder
Bristungen werden bei der Berechnung der Traufhdhe nicht bertcksichtigt.

Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw.
Staffelgeschoss an den Gebaudeldngsseiten mindestens um 1,50m von der
Gebaudeaulienkante des Hauptbaukorpers zurtick zu versetzten.

S N
Ind mind
15m 15m
max. Ceb3udehohaTHZ
TH1
F— —
mind mind
1.5m 15m
Cebaudetiefe
Seitenansicht Gebaudetiefe Draufsicht
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

24

4.1

4.2

Hohenlage des Grundstiicks
8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstiicke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante offentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen
Hausgrund und offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der
offentlichen Verkehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens
jedoch der Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum
Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den Grundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude dirfen sonstige Aufschittungen jedoch eine maximale
Hohe von 0,70 m gemessen ab der bestehenden Geldndeoberflache nicht
Uberschreiten. In Bereichen in denen das Gelénde aufgrund des
Grundwasserschutzes (Erhalt Deckschichtenmachtigkeit mind. 2,0 m) angehoben
werden muss, dirfen die Aufschittungen am Gebaude maximal 0,70 m ab der neuen
Gelandehdhe betragen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugrube des
Gebaudes selbst und fir notwendige Zugange zulassig. Abgrabungen fir Zufahrten
zum Untergeschoss sind nicht zulassig (davon ausgenommen ist das WAZ2). Zur
Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Gelandes bis
max. 70cm zulassig.

Im WA2:

Die Abgrabung zur Herstellung der Zufahrt fiir die Tiefgarage (Garagengeschoss) ist
zulassig. Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen der Tiefgarage ist nur in dem daftr
gesondert zeichnerisch festgesetzten StraRenabschnitt zulassig (siehe
Lageplaneintrag).

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO

Die Bauweise im WA1-3 wird als ,offene Bauweise* festgesetzt. Es sind Einzel,
Doppelhauser und Hausgruppen zulassig.

Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Bei
abweichender Bauweise gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

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

Die nicht Gberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fiir zulassige Anlagen genutzt werden.
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

5.

5.1

5.2

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

Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Je Baugrundstick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ein
Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude
sind) mit héchstens 20m3 umbautem Raum zuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Gberdachte bzw. tiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®)
und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafur
gesondert ausgewiesenen Flachen zuldssig. Ausnahmsweise kann von der Lage
der ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze, um bis zu 1,50m entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache, abgewichen werden.

Als Carport gilt ein Uberdachter Stellplatz ohne Seitenwéande. Zwischen dem
Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 5 m
einzuhalten.

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der
Gebaudelange zulassig; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudelange, vor der die
Stellplatze angeordnet werden.

Uberdachte bzw. tiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®) diirfen
ausnahmsweise die Baugrenze in der Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand
von mindestens 1,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten, sofern keine
Wandverkleidungen angebracht werden.

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

Im WAZ2 bei geneigten Grundstiicken ist talseitig ein eingeschossiges
Garagengeschoss zulassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dirfen bergseitig
die natirliche Gelandeoberflache um max. 1,0 m Uberschreiten.

TGA max. 1,0m

TGA

natirliche Gelandsoberfliche

talseits

natirliche Gelandsoberflache

Die aus dem naturlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwande sind unter
Beachtung der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und
dauerhaften Hecke gemalf Pflanzliste (siehe Ziffer IV. 7.) einzugriinen.
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6.

7.1

7.2

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

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

WAL:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
o Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
WA2:
e Einzelhaus maximal 8 Wohnungen
WA3:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
o Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
¢ Reihenhaus maximal 1 Wohnung

Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
allgemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache
erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung.

Die Hohenlage der Verkehrsflache und der Anschluss der Grundstiicke an diese wird
durch den Einbau der zusatzlichen Deckschicht bestimmt. Auf die entsprechende
Hohenlage wird unter ,Hinweise” Ziffer IV. 13 verwiesen.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
(Bestandssicherung).

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Als durchgangiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (auf3er entlang
von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m breiter,
niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halb-
offen befestigte Flache auRerhalb von Grundstiickseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstiickseigentiimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie
Mauern, Aufschittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht
zulassig.

Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage
| Gargengeschoss) im WA?2 ist nur in dem daflir gesondert zeichnerisch festgesetzten
Einfahrtsbereich zuléssig (siehe Lageplaneintrag).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Im Bereich der im Lageplan angegebenen Abschnitte sind keine Ein- und Ausfahrten
zur angrenzenden Verkehrsflache zulassig (siehe Planeinschrieb).
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8.

10.

11.

111

Versorgungsflachen und -leitungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Unterbringung einer Trafostation. Die Trafostation ist mit einem Abstand von
mindestens > 1,5 m zur Verkehrsflache zu errichten.

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

Offentliche Griinflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind offentliche Grunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah
auszurichten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden (siehe
Pflanzliste Ziffer IV. 7.)

Der endgultige Ortsrand im Nordwesten wird als 6ffentliche Grinflache festgesetzt,
die dem Ausgleich der durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe dient. Sie ist
zu unterhalten und darf weder versiegelt noch unterbaut werden. Es sind
umfangreiche Ausgleichsmaflinahmen geplant (Pflanzgebote und -bindungen).

Zweckbestimmung: Wiese
Die Flache ist mit krauterreichem Wiesensaatgut anzusaen und als Wirtschaftswiese
extensiv zu pflegen (2-schiirige Mahd der Wiese, mit Abtransport des Mahguts).

Flachen und MaRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser
8§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Ruckhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind au3erhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zuléssig, sofern eine Deckschichtenméchtigkeit von mindestens
2,0 m uber dem Grundwasserleiter nachgewiesen werden kann (siehe Ziffer I. 2.3)
Das Wasser soll fur die Grunflachenbewésserung verwendet werden. Die
Entwasserung erfolgt fir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das im
Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt und einer Retentionsflache im nordwestlichen Bereich des
Geltungsbereichs zugefiihrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet
(siehe auch Ziffer V. 12).

Maflnahmen und Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V. mit Malihahmen, die als
Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.
§ 135 a-c BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie moglich zu
vermeiden.
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11.2

11.3

11.4

11.5

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundstiicken (Zugange, Zufahrten mit Ausnahme von Zufahrten zu
Tiefgaragen, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Belag (z.B.
Pflastersteine mit einem Fugenabstand von mehr als 2cm, Rasenpflaster,
Schotterrasen, sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufihren.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M1

Bodenschutz

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den
Baugrundstiicken aufzubringen und fir Gartenflachen und Pflanzflachen zu
verwenden. Vor Beginn von ErschlieBungs- und BaumalRnahmen ist der Oberboden
abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung im
Gebiet als Andeckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die einschlagigen
Fachempfehlungen zu beachten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M2

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen®ist zu
beachten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M5

Wasserhaushalt

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird lGber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden im
Regenwasserkanal abgefuhrt und dem Seltenbach zugefuhrt (siehe auch

Ziffer IV. 12). Somit bleiben sie im natlrlichen Wasserkreislauf erhalten.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl
etc.) verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfallrohre.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M4

Der Anschluss von Hausdrainagen an das offentliche Kanalnetz ist im gesamten
Plangebiet unzulassig. Eine entsprechende Geb&audeabdichtung gegen
Durchfeuchtung ist vorzusehen. (siehe Ziffer IV. 3, IV. 12)

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/ Ill B. Das
Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Uber
eine eigene Grundstlicksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider
ausgestattet ist, entsorgt wird (siehe Ziffer IV. 3, IV. 12.).

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M3

Bei der Errichtung der Gebaude kénnen unter Umstanden Bauwasserhaltungen
(Entnahme und Ableitung von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein. Die
nicht nur geringfiigige Entnahme von Grundwasser und die Einleitung in ein
oberirdisches Gewéasser stellen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestédnde dar.
Eine entsprechende Genehmigung muss eingeholt werden.
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11.6

11.7

12.

12.1

12.2

Die Hohenlage der Verkehrsflache und der Anschluss der Grundstiicke an diese wird
durch den Einbau der zusatzlichen Deckschicht bestimmt. Auf die entsprechende
Hohenlage wird unter ,Hinweise” Ziffer IV. 13 verwiesen.

StrafRen- und Gebaudebeleuchtung

Fur Beleuchtungen (einschlief3lich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden.
Geeignet sind z.B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten
Abstrahlende LED-Lampen mit warmweif3en LED.

Bei der Bauart von Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten
entstehen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M6

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen bzw.
-vorbereitungen und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu
beschranken, da dieser Zeitraum sowohl aufRerhalb der Aktivitatsperiode der
Flederméuse als auch des Brutgeschaftes der Vigel liegt.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M7a

Kinstliche Nisthilfen (CEF-Malinahme)

Als Ersatz fUr die im Gebiet vorhandenen Brutstatten von Feldsperling und Star werden
kunstliche Nisthilfen im Umfeld des Plangebiets angebracht:

- zwei kunstliche Nisthohlen mit einer Einflug6ffnung von 32 mm

- zwei kunstliche Nisthdhlen mit einer Einflugéffnung von 45 mm.

Zur Unterstitzung der lokalen Fledermauspopulation werden an Baumen, im Umfeld
des Plangebiets, drei Fledermauskasten angebracht. Die Nistmdglichkeiten missen
vor dem Beginn der Gehdlzrodungen zur Verfligung stehen.

- drei Fledermauskasten (CEF-MalRBnahme)

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M7b

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und Mafinahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingrinung“ (PFG 1)

Es sind Obst- oder Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der
Pflanzung sind einheimische, gro3kronige, einheimische Hochstamme in
Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung)
anzulegen und zu pflegen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M8

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (PFG 2)

In der mit PFG 2 gekennzeichneten Flache soll durch Ansaat einer artenreichen
Ansaatmischung aus gebietsheimischer Herkunft eine extensiv genutzte Wiese aus
Grasern und krautartigen Pflanzen entwickelt werden. Die Wiese soll zweischirig
bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzuraumen und auf Dlngung ist zu
verzichten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M9
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12.3

12.4

12.5

12.6

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (externe AusgleichsmafRnahme)

Als Ausgleichsmaflinahme aufRerhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flache liegt nordlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
das Flurstiick Nr. 2685 mit einer Flache von ca. 2770 gm sowie eine Teilflache (ca.
730 gm) des Flurstiicks Nr. 2763, die aul3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegt. Nach der Umwandlung in eine Wiese soll die Flache extensiv
gepflegt werden; Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland. Die Wiese soll
zweischurig bewirtschaftet werden, der erste Schnitt frihestens zur Bllte der
bestandsbildenden Graser (Mitte Juni), das Mahgut ist abzurdumen und auf Diingung
ist zu verzichten.

Der dstliche Teil der Flache liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Ochsner I¥; er ist als
Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt

Die Malinahme bietet Lebens- und Nahrungsrdume fir einheimische Insekten, Vogel
und Flederméause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Weiterhin
wird mit der Umwandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des
Gewassers dem Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.3

Pflanzgebot ,,Spielflache“ (PFG 3)

In der mit PFG 3 gekennzeichneten Flache soll eine Wiese mit Randbepflanzung
entwickelt werden. Je angefangene 100 gm ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind einheimische,
groRkronige, einheimische Hochstdmme in Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit
Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung)
anzulegen und zu pflegen.

Spielgerate fir Kinder sind zulassig, sofern diese in die Wiesenflache integriert sind.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M10

Pflanzgebot ,,Mahwiese* (PFG 4)

In der mit PFG 4 gekennzeichneten Flache soll durch Ansaat einer artenreichen
Ansaatmischung aus gebietsheimischer Herkunft eine extensiv genutzte Wiese aus
Grasern und krautartigen Pflanzen entwickelt werden. Die Wiese soll zweischrig
bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzurdumen und auf Dingung ist zu
verzichten.

Im Pflanzgebot sind Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie die Bepflanzung mit
Baumen, Strauchern, etc. nicht zuléassig, da im Bereich der Pflanzgebotsflache der
verdolte Regenwasserkanal fiir das Baugebiet ,Ochsner I liegt. Baume, Straucher,
etc. und Nebenanlagen durfen diesen Kanal nicht beeintrachtigen und sind daher
ausgeschlossen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M11

Pflanzgebot ,,Privatgarten“ / private Griinflache / nicht iiberbaute Flachen

Die private Grunflache und die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstticke sind
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Je Baugrundstick ab 300 gm Grundstlicksgrofe, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwiichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitéat (mit
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12.7

12.8

12.9

einer schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden.

Im Bereich der versiegelten Flachen:

Das offene Pflanzbeet fir BA&ume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfiuihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.
Gartenflache:

Unterirdisch ist kein Pflanzbeet erforderlich. Die Mindestpflanzflache von

2,40 x 2,40 m ist nachzuweisen.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf Pflanzliste zulassig
(siehe Zziffer IV. 7.). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzverpflichtung
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M12

Befestigte Flachen

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

Die Zufahrt zur Tiefgarage (Garagengeschoss) im WAZ2 ist davon ausgenommen.

Einzelpflanzgebot (Baume)

Von den im Lageplan eingezeichneten Standorten kann abgewichen werden, wenn
aus technischen Griinden erforderlich ist. Ein Pflanzabstand von mindestens 8 m ist
einzuhalten.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuléssig:

Das offene Pflanzbeet fir BAume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfiihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x 2,4
m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8
m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend
Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefiuhrt werden.

Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M13

Pflanzgebot: Stellplatzbaume

Auf Parkierungsflachen ist je 8 PKW-Stellplatze ein einheimischer Laubbaum geman
Pflanzliste (siehe Ziff. IV. 7.) zu pflanzen (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Baum mit
Ballen, StU 16/18 cm). Unterpflanzung als Wiese oder mit bodendeckenden Stauden
bzw. Laubstrauchern.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuldssig:

Das offene Pflanzbeet fir Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m3 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfiihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit eine Flache von 2,4 x 2,4
m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss 4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8
m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend
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Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

Die Stellplatzbaume kénnen auf das allgemeine Pflanzgebot (BAume) angerechnet
werden. (siehe Ziffer I., 12.6)
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M13

12.10 Dachbegrunung

Déacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft
extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.
Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV. 7).

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M14

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden.

12.11 Externe AusgleichsmalBhahme — Magere Flachlandmahwiesen

AulRerhalb des Plangebiets werden aus Wiesen/Grinland

magere Flachlandm&hwiesen entwickelt. Dabei ist kiinftig auf die Dingung der
Flachen zu verzichten und die Flachen als Heuwiese mit zwei Schnitten zu
bewirtschaften. Der Heuschnitt sollte in der zweiten Junihélfte erfolgen. Das
Schnittgut ist abzufahren.

Umweltbericht Kapitel 2.3.4

Der Ausgleich wird auf den folgenden Grundstticken durchgefihrt:
Gemarkung Dettingen: Flst.Nr. 837, 840-843, 845-848, 887/1, 887/2, 890, 2767
Gemarkung Hemmendorf: FiIst.Nr. 2047-2050, 2099, 2997

Es handelt sich dabei um stadtische Flachen, die sich im Umfeld zu kartierten
mageren Flachlandm&ahwiesen befinden oder direkt an solche angrenzen. Die
genannten Flachen werden entsprechend den Vorgaben aus dem Umweltbericht
(Kapitel 2.3.4) aufgewertet. Die bestehenden Pachtvertrage werden hinsichtlich der
geanderten Bewirtschaftung angepasst.

Unter IV.8. Hinweise sind weitere stadtische Flachen aufgelistet, die ebenso als
Wiese oder Griunland klassifiziert sind und durch eine Entwicklung als Ausgleich der
mageren Flachlandmahwiese dienen kdnnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich fir
die weitere Baulandentwicklung auf der Gesamtgemarkung zur Verfligung.

13. Flachen fur die Herstellung des StraRenkdrpers
8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den 6&ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstucksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der
StralRenbezugslinie als Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie
kénnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, StralRenbeleuchtungen in
Anspruch genommen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal 8§74 LBO

Mit Inkrafttreten dieser Grtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im
Geltungsbereich ,,Ochsner II* auRer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt geé&ndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar
2017 (GBI. S. 99, 103).

11

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer I. 2.3 wird verwiesen.

Im WAL und WAZ3 sind fur Hauptgebaude zulassig:
¢ symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher H6he des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zulassig.
Dachneigung von 25° bis 40°
e gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.
Dachneigung von 15° bis 35°
e Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung)
Dachneigung von 8° bis 15°,
die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher bis norddstlicher
Richtung (PD nach N) zulassig
e Dbegrinte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)
Als Ausnahme kénnen im WA1 und WA3 Walmdacher zugelassen werden.

Bei Hausgruppen (WA3) sind keine Pultdacher zulassig.

Im WA2 und bei der Gemeinbedarfsflache sind fir Hauptgebdude nur begrinte
Flachdacher zulassig. Die Dachflachen sind zu mindestens 50% dauerhaft extensiv zu
begrinen.

25-40° 15-35° s &15°

Satieldach versetzies Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betrégt sind die Dachflachen zu begriinen
(siehe ziffer I. 12.10, IV. 7 und 9).

Bei Doppelhéusern, Hausgruppen, aneinander grenzenden Garagen und
Uberdachten Stellplatzen sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.
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1.2

1.3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig.

Bei untergeordneten Gebéaudeteilen kbnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.
(siehe Ziffer 1. 11.4)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

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

Es mussen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

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

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

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhauser und
Dacheinschnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Querhauser und Zwerchhauser dirfen die hochstzulassige Wandhdhe
auf bis zu einem Dirittel der Trauflange Uberschreiten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzuladssig.

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

Einfriedungen und private Stitzmauern zu offentlichen Verkehrsflachen (auler
entlang von Gehwegen) missen einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Sie dirfen maximal 1,0 m hoch sein. Sollte ein H6henausgleich darliberhinausgehend
erforderlich sein, muss abgebdscht werden.

Als Materialien fur Einfriedungen sind zul&ssig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Kniipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung

- Holzz&une

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken.
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4.

AufRenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine
Parabolantenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund
anzupassen und mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Riickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m2 angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m3 Rickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrél3e betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.
(siehe ziffer 1. 11.4 und 11.5, IV. 3)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspuilung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fiir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann.

Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe Ziffer IV. 12).

Mullplatzeingriinung

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

Stellplatzverpflichtung

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

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

- Unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz

- Ab 60 m2 Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.
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9. Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
gemal 89 Abs. 6 BauGB

1. Hochwassergefahrenkarte
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung
(Uberflutungsbereich) fiir ein Hochwasser HQi00 (Hochwasserlinie HQ100) nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

2. Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Zone Ill A und Ill B des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar. Aktuelle Anderung der
Verordnung (22. Januar 1992) des Regierungsprasidiums Tubingen vom
20. Oktober 2010.
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V.

1.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Im Plangebiet sind bisher keine archéologischen Zeugnisse bekannt, allerdings
befindet sich ca. 150m westlich des Plangebiets das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG
~oiedlung der Jungsteinzeit, dessen Ausdehnung nicht bekannt ist.

Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart ist dem Landesamt fir
Denkmalpflege der Baubeginn (ErschlieBungsmaflinahmen, etc.) zwei Wochen vorher
mitzuteilen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehoérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde
(Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch Baumaf3inahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und offentlichen MalRBhahmen erreicht werden.

Baugrunduntersuchungen / Geotechnik / Versickerung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen ein Baugrundgutachten sowie
ein Gutachten zur Festlegung der Deckschichtenméchtigkeit vor:
Baugrundgutachten fiir das Baugebiet ,Ochsner II“, HPC-AG Rottenburg, Projektnr.
2164177, 16.01.2016

Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenméachtigkeit fiir das Baugebiet
,Ochsner II“ HPC-AG Rottenburg, Projektnr. 2164177 (2), 24.09.2018

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhéltnisse ergab folgende
Ergebnisse:

Der Baugrund besteht aus gering tragfahigem, oberflachennah anstehenden
Lésslehm- und Verwitterungslehmbéden. In der Verwitterungszone des
Lettenkeupers sollte durch den relativ hohen Glihverlust keine Griindung erfolgen. In
der Verwitterungszone des Oberen Muschelkalks nimmt die Tragféhigkeit zu, die sich
in den Felsschichten des Oberen Muschelkalks weiter verbessert.
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Eine planmagige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den
geringen Durchlassigkeiten im Untergrund nicht mdglich.

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

Im Hinblick auf die Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone IIIA und 11IB
mussen fur die Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. von Unterkellerung,
Zisternen 0.4.) Angaben zur Deckschichtmachtigkeit fir jedes einzelne Bauvorhaben
vorliegen.

Zur Erkundung wurden tber das Baugebiet verteilt zusatzlich acht Sondierungen bis
max. 7 m u. GOK und weitere 10 Schurfen ausgefuhrt. Diese Sondierungen ergaben
folgendes Ergebnis:

Im Untergrund des Plangebiets stehen die Kalksteine des Oberen Muschelkalks
(Karstgrundwasserleiter) an. Diese werden hangaufwarts Uberlagert von den
Schichten des Unteren Lettenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm
und Losslehm.

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche Machtigkeiten der quartéaren
Lehmablagerungen. Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lésslehmen sowie
Hangschutt. Es wurden Machtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die
Machtigkeiten im Stden des Erschlielungsgebietes grof3er sind als im Norden.

Zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers ist nach Angaben des
Landratsamts Tubingen in der Wasserschutzzone Il eine Deckschichtenmachtigkeit
von mind. 2 m bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Das Baugrundgutachten kann beim
Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Dem Bauantrag ist ein fir das Baugrundstiick erstelltes geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtméchtigkeit beizufligen.

4, Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender
Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewabhrleisten.

5. StraRenausbauplan
Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die StralRenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstiicke und der Ermittlung der Erdgeschossful3bodenhéhe zu beachten.
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6.

Artenschutz
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei Gutachten vor:

,Habitatstrukturanalyse mit Relevanzpriifung* fiir das Baugebiet ,Ochsner II%,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2161150, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016.

Fazit:

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials der Gebiete Ochsner Il und Ochsner Il in
Ergenzingen wurde eine Habitatstrukturanalyse des diese beiden Gebiete umfassenden Unter-
suchungsgebiets durchgefuhrt. Hinweise ergaben sich alleine fur das Vorkommen von europa-
rechtlich geschutzten Flederm&usen und Végeln.

e Das Untersuchungsgebiet kann von Fledermausen, wenn auch suboptimal ausgepragt,
i. W. fur die Jagd genutzt werden. Dabei kénnen die an den Boschungen stockenden
Obstbaume Ruhequartiere bieten, welche die Fledermause tagsuber wahrend ihrer Akti-
vitatsphase aufsuchen. Werden die Baume gerodet, so konnen die hier ruhenden Fleder-
mause geschadigt werden. Um dies zu verhindern, sollten die Baume, wenn notwendig,
aulerhalb der Aktivitatsphase der Flederm&use, d. h. von November bis Méarz, gerodet
werden.

Uber die Garten und Gehoélzstrukturen im Umfeld des Untersuchungsgebiets sind ausrei-
chende alternative Ruhequartiere vorhanden. Zur Stutzung der lokalen Fledermauspopu-
lation wird empfohlen, an Baumen, die den Seltenbach sdumen, drei Fledermauskasten
anzubringen.

e Fur Vogel bietet das Untersuchungsgebiet Fortpflanzungsstéatten, Ruhestatten und Nah-
rungsraume. Die Daten, die im Rahmen der Ortsbegehung erhoben wurden, erméglichen
keine abschlieRende Beurteilung der Betroffenheit dieser Artengruppe. Daher wird seit
Mitte April eine avifaunistische Kartierung durchgefuhrt.

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestehen keine belastbaren
Hinweise.

»Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Vogelarten® fir das Baugebiet ,Ochsner 11,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2161150 (2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017

AbschlieRende Bewertung:

Das Wohngebiet Ochsner |, am westlichen Ortsrand von Ergenzingen, soll um die Bauab-
schnitte Ochsner Il und Ochsner Ill erweitert werden. Dies soll planungsrechtlich durch einen
entsprechenden Bebauungsplan gesichert werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden die dabei zu beriicksichtigenden Belange des Artenschutzes nach §§ 44 ff. Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der Vogelarten untersucht.

Relevante Vorhabenswirkungen bestehen als Folge der Baufeldbereinigungen bzw. -vorbe-
reitungen. Diese lassen sich durch die zeitliche Beschrankung der erforderlichen MaRnahmen
vermeiden. Die Rodungen sowie der Abriss von Gebauden ist demnach in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufuhren. Fir den Bodenabschub missen keine zeitlichen
Fristen eingehalten werden.

Weiterhin gehen mit der Entwicklung je eine Fortpflanzungsstatte von Feldsperling und Star
verloren. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat der Fortpflanzungs-
statten sind vorgezogene populationsstiitzende MaRnahmen (CEF-MaRnahmen) durchzufiih-
ren. Dazu sollen je zwei fir die Vogelarten geeignete Nistkdsten im Umfeld des Gebiets be-
reitgestellt werden.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen Zeiten zur Baufeldbereinigung bzw.
-vorbereitung eingehalten und die CEF-MalRnahmen durchgefihrt werden, ist nicht zu erwar-
ten, dass Vorhabenswirkungen verbleiben, welche die Verbote nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis
3 BNatSchG berthren.

Die urspriinglich als ,Ochsner II“ und ,Ochsner II_I.“ bezeichneten Baugebietsflachen wurden
zusammengefasst und werden nun gesamt als ,Ochsner Il bezeichnet.
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7.

Pflanzliste

Obstbaume

Weitere Laubbdume:

Strducher

Apfel:

Birnen:

Zwetschgen:

Kirschen:

Acer campestre
Carpinus betulus

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana

Remo

Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Berlepsch

Brettacher
Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Boskop
Gewlrzluiken
Glockenapfel
Goldparméne
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Oldenburger
Zabergau Renette

Stuttgarter Geishirtle
Grafin von Paris

Wangenheims
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle

Knorpelkirsche

Grol3e Schwarze Kirsche
Hedelfinger

Burlat

Unterlander

Friihe Rote Meckenheimer

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball
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Pflanzen fir die
extensive Dachbegriinung

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata
Cerastium tomentosum
var. Columnae

Sedum reflexum
Lychnis viscaria 'Feuer'
Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/
Thymus spec

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Hornkraut

Tripmadam
Pechnelke
Fruhlingsfingerkraut
Thymian

Bei der Wahl der Sorten sollte die fachkundiger Beratung durch den Fachbetrieb/
Handler in Anspruch genommen werden, so dass auch ein Baum in geeigneter
Wuchshohe fir den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die gemaf
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstande zur Grundstiicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhdohe oder Strauchhdhe einzuhalten.
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7.1  Ausfuhrung Baumbeet/Pflanzgrube

Pflanzloch
mit Substrat

o Pflanzgrube
mit Substrat
Volumen mind. 12 m®

Q

L

—_Ungeeigneter Boden

2 1.50

" Volumen 15 m3
'2% Flache3,1/3,1m

Schnitt

Verzahnung

g

LT
- . e, 5 Baum

' / Pflanzloch

." Pflanzgrube

:z/ Ungeeigneter Boden

N

Y

N

&

Grundnss ’ el e )
Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
bis max Lange/Breite 2/1
Abb. 5: Pflanzgrubenbauweise 1 — offene, nicht tiberbaute Pflanzgrube bei fiir die Baumpflanzung
ungeeigneten Bodenverhaltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit angrenzenden
Vegetationsflachen)

Pflanzgrubenbauweise 1
erweitert nach FLL
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Pflanzioch

Offene Baumscheibe

Randeinfassung
(Hochbord)

Oberbau der Verkehrsflache

Planum E.; > 45 MN/m?
Pflanzgrube
Volumen mind. 12 m?

<=1,50m

A NN Verzahnung

// ____Ungeeigneter Boden

Baum

Offene Baumscheik -
Flache mind. 6 m? Fliche2,4/2,4 m

Pflanzloch
Pflanzgrube Flache4,2/4,2 m
. Dicke 0,8 m
! Deckschicht
jiEr[Hl‘ s e e ) e G
T T I e T T e TR e T T Seitenverhiltnis bei linglicher Bauweise
Grundriss bis max Ldnge/Breite 2/1

Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 — Uberbaute Pflanzgrube bei fur die Baumpflanzung unge-
eigneten Bodenverhalitnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplatzen)

Pflanzgrubenbauweise 2
erweitert nach FLL
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8. mogliche Ausgleichsflachen fiur kartierte FFH-Mahwiesen

Ubersicht Uber stadtische Flurstiicke, die als Wiese oder Griinland klassifiziert sind
und durch Entwicklung als Ausgleich der mageren Flachlandmahwiese dienen
kénnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich fur die weitere Baulandentwicklung auf
der Gesamtgemarkung zur Verfigung.

Gemarkung

Flursticke

Dettingen

521/1, 522, 525, 526, 527, 528, 530, 531, 532, 534, 535, 536,
537, 538, 539, 540, 542, 543, 544, 545,

674, 673, 671 (Tf), 672 (Tf), 699, 618, 620, 621,

775, 776, 769, 768, 786, 787/1, 789, 790, 793, 797, 798, 799/1,
801, 802 (Tf), 805 (Tf), 807 (Tf),

1020,

2854, 3901/2, 3829/1

Hemmendorf

2118, 2119, 2120, 2121, 2122, 2123, 2125, 2126, 2135, 2136,
2137, 2138, 2188, 2189, 2190, 2191, 2192, 2194, 2195, 2196,
3745/1, 3745/2

Weiler

1276/2, 1279, 1357, 1378, 1383, 1386

Seebronn

1678, 1682, 1683,
6097, 6494, 6495, 6496, 6497, 6498

Kernstadt

4100

Hailfingen

1358, 1391,
1490 (Tf)

Oberndorf

2583,
3226/1

Wendelsheim

393 (Tf), 398,
405, 408, 412, 417, 422, 423,
1813/4

Wurmlingen

394/1,

403/1,

2630,

2703,

2997/1, 2997/2,

3003/2, 3014, 3020, 3021

Tf = Teilflache
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

9.

10.

11.

Dachbegriinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger
Versuchsreihen beruhen.

Ausfuhrung extensive Begrinung von Flachdéachern

Extensive Begriinung von Flachdichern

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriunt werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegranung
aufgefuhrt.

Aufbau extensives Grundach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbesténdige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

BWN -

O oo~ W,

Quelle:  Aww.stmif bayern.de/lwg/faltblaetter

Artenliste

Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)
Schneepolster Sedum album

Dachwurz Sempervivum tectorum
Kalk-Blaugras Sesleria albicans

Perlgras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomenfosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer’
Fruhlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.

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

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine
Fallen fur Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der
Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.
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Bebauungsplan ,Ochsner 11 in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

12. Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe mindestens zwei
Gelandeschnitte mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer I. 2.3) sowie
den Ubergangen des Baugrundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den
Nachbargrundstiicken beizulegen,

- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizufugen, in der die schadlose
Beseitigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.

- ist ein fir das Baugrundstiick erstelltes geologisches Gutachten mit Angabe der
Deckschichtmachtigkeit beizufugen.

13. ErschlieBungsmaflnahme
Das Aufbringen der zusétzlichen Deckschicht erfolgt im Zuge des StralRenausbaus fur
den gesamten Geltungsbereich. Der StralRenausbauplan mit seinen Héhen ist beim
Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen. Die Stralenhdhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke zu beachten.

Rottenburg am Neckar, den 14.03.2019/ 15.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Teil |  Stadtebauliche Begriindung
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
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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 grof3e Bedeu-
tung fiir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Geb&ude und die Nutzung von Baullicken war vorrangiges Ziel. Dadurch
wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MaRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstticken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafig erfassten Baullicken, da diese zum uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfligbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentumer abhangt. Im Stadtteil Ergenzingen gibt es derzeit insgesamt 69 Baulticken -
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 |* rechtsver-
bindlich geworden. Insgesamt konnten 24 Bauplatze geschaffen werden, die mittlerweile fast
vollstandig bebaut sind.

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025 beschlossen (BV 2015/280). Grundlage ist der Gemeinde-
ratsbeschluss 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 Eigentumer 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 Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und
auch mittelfristig die Verfugbarkeit stadtischer Wohnbauplatzen gesichert werden. Es kdnnen
insgesamt etwa 60 Bauplatze geschaffen werden. AuBerdem 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 bertcksichtigt.

Am 21.06.2017 hat der Ortschaftsrat Ergenzingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,,Ochsner |1 gefasst. Auf der Grundlage des Uberarbeiteten stadtebauli-
chen Konzeptes vom 13.12.2017 wurde die Planung weitergefihrt.

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 ordnungsgemalen stadtebaulichen Entwicklung im Regelverfahren nach
8§ 2 und § 2a BauGB mit Umweltprifung einschlie3lich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf-
zustellen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 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 — Bdblingen/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 30.11.2018) ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.3  Wasserschutzgebiet

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

2.4 Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fiir
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 Wohngeb&ude gepragt.

Der ca. 4,8 ha grof3e Planbereich wird

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

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

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

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen

der Grundstiicke) Flst.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 fiir 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 I Uberlagert.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 und § 2a BauGB aufgestellt, ein-
schlieBlich der Durchfiihrung 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 Malnahmen 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 1lIA 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 Grindungsgutachtens. In einem weiteren Gutachten wurde die

Deckschichtenmachtigkeiten im Plangebiet untersucht.

Baugrunderkundung und Griindungsgutachten?

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 tragféahigem, oberflachennah anstehenden Losslehm- und
Verwitterungslehmbdden. 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 planmafige 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 ndrdlich gelegenen Seltenbach als direktem Vorfluter zu.

Baugrundgutachten zur Festlequng der Deckschichtenmachtigkeit?

Aufgrund der Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone II1A und 11IB ist zur Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der einzelnen Bauvorhaben eine Aussage zur Machtigkeit der vor-
handenen Deckschichten Gber dem Oberen Muschelkalk notwendig. Das von der HPC AG,
Rottenburg, erstellte Gutachten dient lediglich punktuellen Aufschliissen im Baugebiet. Zur
Prufung der Genehmigungsféhigkeit (z.B. Unterkellerung, Zisternen 0.4.) muss mit dem Bau-
antrag eines jeden einzelnen Bauvorhabens ein vorhabenbezogenes Gutachten mit Angabe
der Deckschichtenmachtigkeit der Genehmigungsbehdrde 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 Schiirfen ausgefuhrt.

1 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 tberlagert von den Schichten des Unteren Let-
tenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm und Ldsslehm.

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

Die Untersuchung wurde um weitere zehn Schirfen ergénzt. 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 1l eine Deckschichtenméchtigkeit von mind. 2 m
bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

6.2 Habitatstrukturanalyse

Die Habitatstrukturanalyse® wurde im Méarz 2016 beauftragt. Hinweise ergaben sich alleine
fur das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Flederméausen und Vdgeln. Fir die V6-
gel ergab sich ein weiterer Untersuchungsbedarf. Die avifaunistische Erhebung* (Kartierung
Vogel) wurden im April 2016 beauftragt.

6.2.1 Methodik des Erhebung

Fur die Erfassung der Vogelarten wurden sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juli 2016
durchgefuhrt. Die Kartierungen erfolgten wéahrend der friihen Morgen- und Vormittagsstun-
den bzw. Abenddammerung und den Nachtstunden bei giinstigen Witterungsbedingungen.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Baufeldbereinigungen und -vorbereitungen (Entfernung Gebaude, Baume, Straucher) dirfen
nur im Zeitraum von Oktober bis Februar durchgeftihrt werden. Es gehen je eine Fortpflan-
zungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Daflr sind vorgezogene populationsschiit-
zende MalRnahmen (CEF-Mal3nahme) durchzufiihren. Es sind jeweils zwei fir die Vogelarten
geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitzustellen.

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

Der Entwurf bertcksichtigt bereits das Pflegeheim, sowohl Lage als auch Grundform sind le-
diglich als Platzhalter zu verstehen, um das Grof3enverhaltnis darzustellen.

Im direkten Umfeld des kiinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienh&user) und Hausgruppen (Reihenhauser) angedacht, um den Ubergang zu den vor-
handenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhausern zu erreichen. Im westli-
chen Bereich des Plangebiets, hin zu freien Landschaft, sind Einzel- und Doppelhduser fest-
gesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht ist damit am Ortsrand von Ergenzingen eine ,maf3volle*
Bebauung vorgesehen.

3 HPC AG, Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung, Projekt-Nr. 2161150/bei-um, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016
4 HPC AG, Spezielle artenschutzrechtliche Prufung Vogelarten, Projekt-Nr. 2161150(2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

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

STADTEBAULICHER ENTWURF "OCHSNER AREAL" ROTTENBURG - ERGENZINGEN 13.12.2017

ARCHITEKTEN M. HAHNIG + M. GEMMEKE DIPL. INGE. FREIE ARCHITEKTEN BDA KATHARINENSTRASSE 29 72072 TUBINGEN TEL. 07071/7956-0 FAX 07071/7956-20
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Dichte:
Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Ergenzingen folgende Bestandsflachen fiir 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)

abzuglich 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 gehdren in der Region Meckar-
Alh
vom Landkreis Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hilben, Lichtenstein;
vom Landkreis TObingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Dullingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Meckar.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

il (5) Folgende Dichtewerte (Einwohnernha Brutiowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadien
und Gemeinden in der Randzone um den Yerdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 BEwlha
LInterzentrum 70 BEwlha
kleinzentrum 60 Ew'ha
Gemeinden ohne zentraldriliche Funkiion 55 BEw'ha

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

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

Im vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf sind 70 bis 85 Wohneinheiten (WE; je Baugrund-
stiick ein bzw. zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt wurde fir
das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fiir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,3
EW/WE berechnet.

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

Plangebietsgrofe: 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 fir die Ortschaft eingehalten.
7.2 Konzeption Bodenschutz

Die Flachen fur die ErschlieRung und Bebauung werden auf das notwendige Mal3 be-
schrankt. Der Oberboden ist getrennt abzutragen und zu lagern und soll auf den Baugrund-
stiicken wieder aufgebracht werden. Um zu gewéhrleisten, dass der Boden als nicht ver-
mehrbares Gut seine vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
erfullen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

Da das Plangebiet bisher als Grunland / Ackerland genutzt wird, kommt es nach der Bebau-
ung zu einem hoheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren
Grundwasserneubildung.
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Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind die Vorgaben der Rechtsverordnung einzu-
halten. Schadstoffeintrdge 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 Gro3e der Zisterne ist abhangig von der Dachflache, die Mindestgrolie
der Zisterne betragt 5 m3. Durch die Wasserriickhaltung auf dem Grundsttick wird kann fir
eine gedrosselte Zuleitung zum Vorfluter (Seltenbach) gesorgt werden.

Déacher bis 15° Dachneigung sind zwingend extensiv zu begrunen. Diese Mal3nahme be-
glinstigt ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserriickhaltung. 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 planmaRige Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht moglich.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone IlIA 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 Deckschichtenméchtigkeit durch ein vorhabenbezogenes Bau-
grundgutachten im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens gefiihrt werden.

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

Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer grof3eren Jahrlich-
keit (grofer HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

7.4 Konzeption Natur und Landschaft,
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 beriicksichtigt MalRhahmen zur Minimierung der nachteiligen
Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstu-
cken unter Verwendung einheimischer Laubbaume, Obstbaume und Strauchern zur Erhal-
tung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen. Weiterhin werden Festset-
zungen zur extensiven Dachbegriinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegenuber der derzeitigen Situation, der bisher ,harte*
Siedlungsrand wird landschaftsgerecht eingegriint. Uber das nach wie vor vorhandene Feld-
wegenetz ist fur die Bevolkerung der AufR3enbereich als Naherholungsziel weiterhin gut er-
reichbar. Den Belangen der Landwirtschaft beziiglich 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 Mal3e klimaaktive Elemente innerhalb des Plangebiets re-
alisiert:
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e Die privaten Grundstucksflachen werden mit Laubbdumen und Strauchern begrint.

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

¢ Die Ortsrandeingriinung im Westen mit Laubb&umen und Strauchern sichert eine
weitere Eingrinung des Gebiets.

¢ Verwendung von energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln.

7.6 Konzeption VerkehrserschlielBung

Die Lage der StraRenanschlisse an den Staren- und Pfauenweg sind durch das Baugebiet
Ochsner | vorgegeben. Es ist ein Anschluss an den Starenweg im Osten und zwei An-
schliisse an den Pfauenweg im Suden vorgesehen. Zudem soll das Gebiet Ostlich des Dros-
selweges direkt an die Horber Stral3e (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
Grundgerdtst 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 unnotigen Fahrverkehr belastet werden. Die beiden
HaupterschlieBungsstrafl3en verlaufen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Std
verlaufende VerbindungstraRen zusammengefihrt. So kbnnen kleinere, identitatsstiftende
Quartiere gebildet werden.

FuRgénger/ Radfahrer

Fur die FuRganger und Radfahrer bleibt die bewahrte Verbindung von der Horber Stral3e
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ Edelmannstral3e erhalten. Weiterhin wird die neue Nord-
Siud-Verbindung vom Pfauenweg zur Horber-Stral3e mit einen einseitigem Gehweg ausge-
fuhrt um auch hier eine sichere Verbindung herzustellen. Ein weiterer Gehweg verlauft ent-
lang der HaupterschlieRungsstral3e 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 Baugrundstticken untergebracht werden. Im Zuge der
Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahme werden 6ffentliche Parkplatze angeboten.

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

7.7 Konzeption Entwésserung

Das Entwasserungskonzept sieht ein Trennsystem vor. Durch die Trennung zwischen hausli-
chem Abwasser und Regenwasser von Dachern und Straf3en wird den Forderungen gemar
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.®

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

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

5 Auf der Grundlage von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uiber 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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7.8 Umweltbelange / AusgleichsmalBhahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine Umweltpri-
fung durchzufuhren. Die Umweltprifung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der in Teil B 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 Flurstiick im dstlichen Teil wurde eine groRere Teilflache als Koppel abgetrennt. Ein Teil
dieser Koppel wurden im Jahr 2018 als Magere Flachlandmé&hwiesen kartiert. Auf den Ge-
lAndespringen zwischen Acker- und Weideflachen sind teilweise Raine mit Altgrasbestan-
den, teils mit Einzelbaumen oder Gehdlzen ausgebildet. Von Siid nach Nord, in Verlange-
rung der ErschlieRung des ersten Bauabschnitts (Ochsner 1), durchziehen zwei Graswege
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 Erschlieung sowie die Umwandlung von Flachen
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten. Die
Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzgiiter Boden, Tieren und Pflanzen,
Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden im
Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen zur ein- und Durchgrinung, Garten
mit Baumen, begrinte Dachflachen, Baume im StraRenraum). 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 MafRnahmen innerhalb
und auf3erhalb des Plangebiets festgesetzt. Die externe Ausgleichsmalinahme wird angren-
zend an das Plangebiet in der Aue des Seltenbachs umgesetzt. Eine Ackerflache von

3.500 gm wird in Grunland/Wiese umgewandelt. Zudem werden auf3erhalb des Plangebiets
als Ausgleich fur die Mageren Flachlandmahwiese artenreiche Wiesen entwickelt. Im Ergeb-
nis verbleibt fur das Schutzgut Boden dennoch ein Ausgleichsdefizit von 227.423 Okopunk-
ten. Diese werden (iber das Okokonto 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, aufRerhalb der
Aktivitdtsphase der Flederméuse und der Brutzeit der Végel 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 fir diese Vogelarten geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt
werden. Zur Unterstiitzung 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-
rdume kann durch die vorgesehenen Pflanz- und Begriinungsmafl3nahmen weitgehend, d.h.
zu ca. 87 % kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 56.182 Oko-
punkten.

Der nérdliche Planbereich liegt im Geféahrdungsbereich HQ-100 des Seltenbachs. Die Ab-
grenzung der veroffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréf3eren Jahrlich-
keit (grof3er HQ 100) nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz des Eigentums sind geeig-
nete Malinahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen.

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

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Boden 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 fur Vogel, drei
Fledermauskasten

M 8: Offentliche Griinflache, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschatft,
Durchgrinung

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

M 9: Offentliche Griinflache, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschatft,
Retention

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

M 10: Offentliche Grunflache, 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 Gruinflache, 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),
Erhdhung der Vielfalt

M 13: Pflanzung von Einzelb&umen im Stra-
Renraum und innerhalb der Stellplatzfla-
chen

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erh6hung der Vielfalt

M 14: Extensive Dachbegrinung 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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MalRnahme Wirkung

Ausgleichsmafinahme auf3erhalb 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

Erhéhung der Artenvielfalt,

Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Aufwertung von Boden- und Grundwasser-
potential

Ausgleichsmafinahme auf3erhalb Plange-
biet; Entwicklung von mageren Flachland-
mahwiesen

7.9 Energiekonzept

Die Stadtwerke Rottenburg am Neckar erarbeiten derzeit ein Nahwarmekonzept fur das
Plangebiet. Gegebenenfalls muss der Bebauungsplan zum Zwecke der Umsetzung geéndert
werden.

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

Nicht stdrende 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 storenden Gewerbebetriebe. Ahnlich
einzuschéatzen waren die Geschéaftsrdume eines nicht selbststandigen von zu Hause arbeiten-
den Versicherungsvertreters.

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

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

8.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der H6he baulicher Anlagen
(max. Trauf- und Firsthéhe) sowie der maximalen Zahl von Vollgeschossen definiert. Es ori-
entiert sich an der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld.

Die maximale Grundflachenzahl betréagt entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allgemei-
nes Wohngebiet* und der Grundstlicksgrofien 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 zuléassige
Grundflache darf im WA2 durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Geléan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) sowie de-
ren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden (8 19 Abs. 4 Ziffer
3 BauNVvO).
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Fur die Hohenentwicklung der Geb&aude wurde die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen und das Landschaftsbild beriicksichtigt.

Im WAL und WA3 wurde die maximale Traufhéhe 1/2 bzw. Firsthéhe wurde auf 5,5m /7,0 m
bzw. 8,0 m festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen die festgesetzten Hohen-
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 Traufhéhe (TH1) wurde auf 7,0 m festgesetzt. Die maximale Gebaudehodhe
(entspricht TH2) wurde fur den Bereich des Geschosswohnungsbaus (Mehrfamilienh&user)
auf 10,0 m festgesetzt.

Im Bereich des Pflegeheims wird die Traufhéhe (TH2) mit 7,0 m festgesetzt. Die fir die H6-
henentwicklung maRgebende ErschlieBungstralie ist die sidlich gelegene Wohnstral3e.
Nach Norden hin tritt der Baukdrper aufgrund eines Hangeschosses dreigeschossig in Er-
scheinung. Nach Siden lediglich zweigeschossig. Der im Verhaltnis zur Umgebungsbebau-
ung grol3zugige Baukorper des Pflegeheims passt sich im Siden aufgrund der Zweigeschos-
sigkeit gut in die umgebende Struktur ein.

Als Erdgeschossful3bodenhthe gilt die Hinterkante der fir die Erschlie3ung des betreffenden
Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die maf3gebliche ErschlieRungs-
stral3e ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrsflache /
des Baugrundstiicks mindestens jedoch +0,25m bis max. +0,5m. Damit wird erreicht, dass
sich die maximalen Gebaudehthen am Gelandeverlauf orientieren.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstiicks ist an die Hohe der angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberflache sind
nur fur die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

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

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, hdchstzulassige 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 Uberwiegend freistehende Einzelhauser zu erwarten.
Daruiber hinaus ermgglicht das Plankonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelh&usern.
Im direkten Umfeld des kiinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser als Einzelhduser) und Hausgruppen (Reihenh&user) angedacht, um den Uber-
gang zu den vorhandenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhdusern in der
Randlage zu erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Der Grundstuckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Mal3 an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) ermdglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie.
Seite 15 von 21



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

Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist im Textteil wie folgt geregelt:
WAL:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen

WAZ2:
o Einzelhaus maximal 8 Wohnungen
WA3:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushélfte 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 fur Stellplatze und Garagen

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

Des Weiteren sind Stellplatze tGberdachte bzw. Gberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports®) und Garagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache und den dafir ge-
sondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbeson-
dere die riickwartigen Grundstiicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden. Aus-
nahmsweise kann von der Lage der ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze, um bis zu 1,50m
entlang der offentlichen Verkehrsflache, abgewichen werden, um auf die Anforderungen auf
den Baugrundstlicken besser reagieren zu kénnen.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen 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 ermgglicht. Carports
missen im Hinblick auf den Gberwiegend ,gemischt genutzten® Strallenraum einen Abstand
von 1,0 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalten.

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen 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 WAZ2 zulassig. Die Garage muss innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache und
der dafiir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Bei geneigten Grundstlicken ist im WAZ2 talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss zu-
lassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dirfen bergseitig die natirliche Gelandeober-
flache um max. 1,0 m tberschreiten.

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

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

Die fur die ErschlieRung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die Stral3enanschliisse 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 Siden vorgesehen.
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Zudem soll das Gebiet ¢stlich des Drosselweges direkt an die Horber StralRe (Alte B14) im
Norden angebunden werden. Der Drosselweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Be-

wirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient. Die innere Er-
schlieBung erfolgt Gber zwei von Ost nach West verlaufenden Haupterschlie3ungsstral3en

sowie durch die von Nord nach Sud verlaufenden VerbindungsstraRen.

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 Grunflachen

Es sind offentliche Grunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der endgiiltige Ortsrand im Nord-
westen wird als 6ffentliche Griinflache 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 Kleinsauger geschaffen, der Teil des
Nahrungsreviers fir Vogel ist und der Minderung von Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Arten und Lebensrdume dient. (Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaRnhahme M 8 — 11).

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

In der mit PFG 4 gekennzeichneten o6ffentlichen Flachen konnen Anlagen i.S. des

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

8.8  Maflnahmen 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 § 1la 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. Auf3erdem ist dem Bebauungsplan-
gebiet eine externe Ausgleichsmal3nahme 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 Beschréankung der Baufeldbereinigung / Rodung
auf den Zeitraum Winter, um Vogel nicht zu gefahrden. Zudem ist die Anbringung von Nisthil-
fen fur den Feldsperling und Star im ndheren Umfeld erforderlich. Weiterhin werden zur Un-
terstitzung der Fledermauspopulation drei Fledermauskasten in der Umgebung angebracht.
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Mit den festgesetzten MaRhahmen und Flachen werden die mit der Bebauung verbundenen
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und vollstéandig ausgeglichen.
In den offentlichen Grinflachen sind Pflanzgebote festgesetzt.

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

8.9  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen i. V. mit
Mallnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des §
la Abs. 3 BauGB i.V. 8 135 a-c BauGB

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

Pro Baugrundstiick ab einer Gréf3e von 300 gm ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgebéuden und Garagen sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

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

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans von den Grundstiickseigentiimern 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 Begriinung der Baugrundstiicke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieBungs-
stral3en sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.

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

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der Stralenbezugslinie als Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder Stra-
Renbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schliel3t die Herstellung
unterirdischer Stitzbauwerke ein.

8.11 Flachen und MaRRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser

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

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich tbernommen wird:

e die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 / 29.06.2001 fur
das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle”, Schutzzone 11l A und Il B, der Stadt Rot-
tenburg am Neckar.

o die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fiir HQ1o, s0, 100, ext; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQ1oo,
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10. Ortliche Bauvorschriften

Mit den oOrtlichen Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stiitzmauern, Auf3enantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
biets erreicht werden.

Der auRReren 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 erwiinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufge-
standerte Anlagen koénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert
werden. Das nach Norden geneigte Pultdach ermdglicht grof3e Glasflachen im Siiden als
eine Passivhaus-Nutzung.

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

Bei Doppelh&usern 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 Rickhaltevermogen in Abhangigkeit
von der GroR3e der anzuschlielRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurtickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundsttick verwendet werden.

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

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Giber die Vorschrift des 8 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m2 mindestens 1,5 Stellplatze
und fur Wohnungen unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verflgbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhdhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgrinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich geprégten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstérkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend auf3erhalb der gering dimensionierten offentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhéltnisse zu ver-
meiden.

Seite 19 von 21



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

11. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Grundstlicke 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%

Grunflachen (6ffentlich)

ca

. 0,87 ha 18,12%

ErschlielBungsflachen

ca

. 0,95 ha 19,78%

Gemeinbedarf

ca

. 0,60 ha 12,5%

Externe AusgleichsmalRnahmen

ca

. 1,28 ha

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten flr 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 flr 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. 6.000,- €
CEF-MaRnahmen (Nisthilfen) ca. 1.000,-€
ErschlieBungsplanung ca.350.000,- €

Kosten fir die Erschliel3ung

Gesamtbaukosten (brutto)

ca.2.480.234 - €

StrafRenbau einschl. Beleuchtung
Baugrundgutachten fiir die ErschlieBung
Entwasserung

Ausgleichsmafllinahmen

ca.1.200.000,- €
ca. 50.000,-€
ca.1.450.000,- €
ca. 280.700,- €

Seite 20 von 21



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

14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Benbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grunflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, Stralenreinigung, Winterdienst) wurden am 15.08.2019 vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit rund 70.000 € brutto jahrlich ermittelt.

Fur 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.66.324.- €
Stral3enunterhaltung ca.13.965,- €
Stral3enbeleuchtung ca. 823,-€
Kanalnetzunterhaltung ca. 6.864,- €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Gruin ca.34.887,- €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

StralRenreinigung, Winterdienst) ca. 9.785,- €

Rottenburg am Neckar, den 15.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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