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Blaueintragungen werden im weiteren Verfahren erganzt

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Uibereinstimmen.
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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Kinderhaus" 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 tber 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 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Seite 2 von 12


http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/avr/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=1&numberofresults=185&fromdoctodoc=yes&doc.id=VB-BW-GBl2000581-1&doc.part=D&doc.price=6.0#focuspoint
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/avr/page/bsbawueprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=1&numberofresults=185&fromdoctodoc=yes&doc.id=VB-BW-GBl201355&doc.part=D&doc.price=0.0#focuspoint

Textteil zum Bebauungsplan ,Kinderhaus® in Rottenburg am Neckar — Seebronn

1.

11

2.1

2.2

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

Flache fur Gemeindbedarf
8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Entsprechend dem Planeintrag ist die Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertageseinrichtung”“ festgesetzt.

Zulassig sind:

- Einrichtungen fir die Betreuung von Kindern

- Nebenanlagen, die der Unterbringung von Spielgeraten, Gartengeraten zur Pflege
der Freiflachen sowie Miillbehéltern dienen.

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

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Gré3e der Grundflache der
baulichen Anlagen in m2i.V.m. der EFH (Erdgeschossfu3bodenhdhe) und der Héhe
baulicher Anlagen als maximale Gebaudehthe (GH) festgesetzt.

Grole der Grundflache der baulichen Anlagen
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die maximale Gro3e der Grundflache
(GR) der baulichen Anlagen in m2 festgesetzt; diese betragt 1.200 mz2.

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

Hohe der baulichen Anlagen, Hohenlage
89 Abs. 3 BauGB i.V.m. §8 16, 18 BauNVO

Die maximale Gebaudehéhe (GH) wird jeweils durch Planeintrag in m (Meter)
festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist die im Plan festgelegte
ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) in m GNN.

Als GH ist definiert

- bei Flachdachern und flach geneigten Dachern: der hdchste Schnittpunkt der
GebaudeauRenwand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.

EFH und GH siehe Planeinschrieb.

Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise

(a) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch nur Gebaude mit einer Ladnge von maximal
30 m zul&ssig.
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4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

54

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

Nebenanlagen

Mit Nebenanlagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
2,50 m einzuhalten.

Stellplatze

Garagen und Carports (berdachte Stellplatze ohne Seitenwéande) sind unzuldssig.
Stellplatze sind nur innerhalb der Gemeinbedarfsflache zulassig.

Grunflachen

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft / Mallnhahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a-c BauGB i.V.m.
Maflnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Flachenversiegelung innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie méglich zu
vermeiden.
Wird im weiteren Verfahren erganzt

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebs zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.
Wird im weiteren Verfahren erganzt

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den offentlichen Kanal ist unzuléssig.

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 fir Regenrinnen und Regenfallrohre.

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von

Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®ist zu
beachten. Wird im weiteren Verfahren erganzt
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55

5.6

6.1

6.2

6.3.

Stral3en- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von
Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen.
Wird im weiteren Verfahren erganzt

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Verbote des 8§ 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen und
Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschranken, da
dieser Zeitraum sowohl aulRerhalb der Aktivitatsperiode der Fledermause als auch des
Brutgeschéftes der Vogel liegt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 135 a-c BauGB i.V.m. MalRBnahmen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Pflanzgebot / Pflanzerhaltungsgebot / nicht Gberbaute Flachen

Die nicht Gberbaute Flache auf dem Baugrundstiick ist mit Ausnahme der dort
zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen géartnerisch anzulegen und zu
pflegen soweit sie nicht fur zulassige Anlagen genutzt wird.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen entsprechend der Artenliste
(siehe Zziff. IV.5) zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen uber die
Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste
empfohlen. Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

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

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen und als ,zu erhaltend®
gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Baume und Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen
entsprechend der Artenlisten (siehe Ziff. IV.5) zu ersetzen.

Dachbegriinung

Décher von Haupt- und Nebengebauden sind dauerhaft extensiv zu begriinen.
Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Gehoélzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziff. 1V.8). Anlagen zur Solarnutzung sind zulassig.
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II.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Kinderhaus*

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Mérz 2010 (GBI.
S. 357, 358, berichtigt Seite 416), zuletzt mehrfach gedndert Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S. 313)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
8§74 Abs. 1 Nr. 1,4 und 5 LBO

1.1 Dachgestaltung

Zulassig sind
- Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis 5° Dachneigung.
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zulassig.

1.2 Dacheindeckung

Flache und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind zu
mindestens 50% der Dachflache mit einer flachendeckenden extensiven
Dachbegrunung aus niederwiichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grésern
zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Pflanzliste siehe Ziffer IV. 8). Die
Aufbaustéarke betragt mindestens XX cm.

1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten auf flachen und flach geneigten Dachern sind unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind vollstandig eingehauste haustechnische Anlagen, die
nicht mehr als 10 v. H. der Dachflache einnehmen und Solaranlagen.

Oberlichter und Luftungsoffnungen sind zuldssig und mussen nicht begrint werden.
Fur die verwendeten Materialien ist eine Unbedenklichkeitsbescheinigung in Bezug auf
die Beeinflussung des Grundwassers vorzulegen.

2. Hohenlage der Grundstiicke
8§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fiir die Baugrube des
Gebaudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

Im Anschluss der Gebaude diirfen sonstige Aufschittungen jedoch eine maximale

Hohe von 0,70 m gemessen ab der bestehenden Geldndeoberflache nicht
Uberschreiten.

2. Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen (aul3er entlang von Gehwegen)
mussen einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.
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Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.
Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Millplatzeingrinung

Mulltonnenstandplatze mussen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude
integriert werden.

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.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone |ll 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.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemafl § 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 arch&aologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafZinahmen 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 6ffentlichen MalRBnahmen erreicht werden.

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener
Regelwerke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10
und Heft 28) durchzufiihren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Artenschutz

Artenschutzgutachten fur das Baugebiet ,Kinderhaus®, Biro HPC AG,Projektnr.
2180287, 06.12.2018 und 2180287(2), 23.03.2020

Die Gutachten kénnen beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
eingesehen werden.

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender
Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

Pflanzlisten

Entsprechend den textlichen Festsetzungen wird empfohlen, die geforderten Anpflan-
zungen aus den folgenden Pflanzlisten auszuwahlen:
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Pflanzliste 1: Baume, gro3kroniqg

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus minor Feldulme

*Ausnahme fir StraBenbaume

Pflanzliste 2: Feldgehdlze, kleinkronige

Bédume

Acer campestre
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica

Feldahorn
Wildapfel
Vogelkirsche
Zwetschge
Wildbirne
Eberesche
Elsbeere
Speierling

Pflanzliste 3: Obstgeholze
Zwetschgen

Walnuss

Apfel (Sortenauswahl)

Berlepsch Gravensteiner
Brettacher Hauxapfel
Bittenfelder Samling Jakob Fischer
Bohnapfel Kaiser Wilhelm
Boskop Klarapfel
Gewdrzluiken Landsberger Renette
Glockenapfel Oldenburger

Birnen (Sortenauswahl)

Alexander Lukas Oberosterreichische
Weinbirne

Pastorenbirne

Schweizer Wasserbirne

Stuttgarter Geishirtle

Williams Christbirne

Gelbmostler
Gellerts Butterbirne
Grafin von Paris
Griine Jagdbirne
Gute Luise
Kirschen (Sortenauswahl)

“Knorpelkirsche®, “Grofde Schwarze Kirsche®,
“Hedelfinger”

Die Geholze sollen als kleinwtichsige oder
mittelstark wachsende Sorten gepflanzt
werden.

Pflanzliste 4: Straucher

Amelanchier laevis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Weil3dorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Schneeball

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kriechrose
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher

Pflanzliste 5: Kletterpflanzen
Kletterpflanzen

Clematis vitelba Waldrebe
Clematis montana ,,Rubens* Waldrebe
Clematis tangutica Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera heckrottii Geil3blatt
Lonicera tellmanniana Geil3blatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Polygonum auberti
Wisteria sinensis
Kletterrosen

Blauregen

Kletterknoterich

werden.

* Ausnahmsweise kénnen fir
Stralenbdume auch Baumsorten
aus dem verdffentlichten
Arbeitspapier ,Anforderungen an
Strallenbaume in Rottenburg am
Neckar und deren Pflege“, Hrsg.
Stadt Rottenburg am Neckar,
Baudezernat, 2017 verwendet

Es sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
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6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von
Werbeanlagen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen
Natriumdampf-Hochdrucklampen (warmweil3e bzw. gelbe Lichtfarbe, Farbtemperatur
von 3.000 bis max. 4.100 Kelvin, Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer) zu
verwenden. Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene
Leuchten keine Fallen fur Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgen und nicht in Richtung des Himmelskdrpers. Nach oben
streuende Fassadenanstrahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung
abzuschirmen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung
kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

7. StralRenausbauplan

Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die StraRenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundsticke und der Ermittlung der Hohenbezugspunkte zu beachten.

8. Dachbegrinung

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 langjéhriger
Versuchsreihen beruhen.

Seite 10 von 12



Textteil zum Bebauungsplan ,Kinderhaus® in Rottenburg am Neckar — Seebronn

10.

Ausfliihrung extensive Begrunung von Flachdéachern

Extensive Begriinung von Flachdichern

Flachd&cher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begrunt werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegriinung

aufgefuhrt.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

B WN -

O oo~ O,

Quelle: /www.stmlf.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 tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'

Fruhlingsfingerkraut

Potentilla neumanniana

Thymian

Thymus serpyllum/Thymus spec.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Zulassigkeit und Ausfiihrung von Zisternen wird im weiteren Verfahren geklart

(Ziff.11.4)

DIN Normen/Einsehbarkeit

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

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe mindestens zwei
Gelandeschnitte beizulegen

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

Rottenburg am Neckar, den 29.05.2020 Rottenburg am Neckar, den 29.05.2020
Corinna Greulich Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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