Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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I. RECHTSGRUNDLAGEN

l.

2.

SI

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBl. I S. 2141).

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vem 12.03.1987 (BGBl. I S. B889), zuletzt gedndert durch
Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.19593 (BGBl. I S. 466).

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauMV0) in der Fassung der Bekanntma-
chung wom 23,01.185%0 (BGBl. I &. 132), =zuletzt geldndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenvercrdnung 1990 -
PlanzV 90) wvom 18.12.1990 (BGEl. 1%91 I S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBl. S. 617).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
planungs- und baurechtlichen Festsetzungen wund glltigen Vor-
schriften im Geltungsbereich aufer Kraft.

In Erginzung zum Plan und zur Zeichenerklirung wird festgesetzt:

IT1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0 Art der baulichen Nutzung

1.2

(§ 9(1) BauGB; 55 1-15 BauNvOQ)

In Anwendung von § 1 (4) BauNVC sind in den nachfolgend ge-
nannten Gebieten die in der Rechtsverordnung der Wasser-
schutzzone III A aufgefihrten Handlungen verboten.

Allgemeines Wohngebiet WA (5§ 4 BauNVO)

Gemdf § 1(6) Nr. 1 BauNVO ist § 4(3) BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und damit nicht zulfissig i

Ebenfalls mnicht =zuldssig sind 8Schapk- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe (5§ 1 (5)
BauNVO) .

Im gesamten Geltungsbereich sind in Wohngebliuden max. 2
Wohneinheiten zuldssig § 9 (1) Nr. & BauGB.

Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVvO)

Gemidf § 1 (6) BauNVO ist § 5 (3) nicht Bestandteil des Be
bauungsplanes. Gemdf § 1 (5) BauNVO sind Nr. 1 - Wohnungen
und Wohngebdude und Nr. 2 bis Nr. 9 nicht zuldssig.

Gemaff § 1 (5) BauNVO sind Wirtschaftsstellen landwirtschaft-
licher Betriebe zulissig. Gemdf § 14 BauNVO sind unter ge-
ordnete Nebenanlagen zuléssig.

Mischgebiet MI (§ 6 BaulNV0)

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVD ist § 6 (3) BauNVO nicht Bestand-
teil desa Bebauungsplans und damit nicht zulidssig.

Gemdf § 1 (5) BauNVO sind § 6 (2) Nr. 6 - Gartenbaubetriebe
- Nr. 7 - Tankstellen - und Nr. 8 - Vergniigungsstitten -
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulés-
8ig.



2.0 MaR der baulichep Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 1l6-2l1la BauNVO)

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichen-
zahl (GRZ), die Geschofflachenzahl (GFZ) und die Gebiudehé-
hen festgesetzt.

2.1 Hoh 1 agen
(§ 16 (3) BauNVQ; § 18 (1) BauNVQ)

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch Trauf- und First-
héhen entsprechend den Eintragungen im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Diese Hohenangaben, gemessen in Meter iliber Normal
Mull (m. 4. NN) sind HSchstgrenzen. Die Traufhdhe wird ge-
messen am Schnittpunkt der AuRBenkante Gebidude mit Oberkante
Dachhaut.

Als Aufienkante Gebaude gelten Wiande und/oder Stiitzen. Die
max. Traufhohe muf auf mindestens 70 % der jeweiligen Ge-
samttrauflinge eines jeden Gebiudes eingehalten werden.

Die Firsthohe wird gemessen am Schnittpunkt der gréfSeren
Dachhthe mit der Oberkante Dachhaut.

3.0 Bauw =
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB: § 22 BauNvVoO0)

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt
entgprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

E = offene Bauweise, es sind nur Einzelh@user zulidssig.

ED = offene Bauweise, es sind Einzel- und Doppelhiuser
zuldssig.

4.0 TUberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Die idberbaubaren Grundstucksflachen sind im Plan durch EBEau-
grenzen festgesetzt.

5.0 Stellung der baulich AEn
{(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Fir die Stellung der Hauptbaukérper ist die im Bebauungs-
Plan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.

Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstlange
zuléssig.

Eeli alternativer Hauptfirstrichtung #4———F entweder I
und/oder

Abweichungen wvon der eingetragenen Hauptfirstrichtung sind
bis 8 Grad zuldssig.

6.0 Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO0)

Garagen auf Flachen zwischen der &ffentlichen Verkehrsfla-
che und den Baugrenzen sind unzulassig, hiervon ausgenommen
sind Garagen innerhalb den dafiir ausgewiesenen Fléchen und
allseits offene Garagen ({lberdachter, {iberdeckter Stell-
platz). Diese bauliche Anlagen missen mindestens einen Ab-
stand von 0,50 m zur &6ffentlichen Verkehrafliche einhalten,
sie sind mit Pflanzen einzugriinen.



7.0 Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 BauNVOo)

Nebenanlagen sind auf der Ausgleichsfliache mit dem Pflanzge-
bot A 5 sowie auf den Flichen zwischen der Sffentlichen Ver-
kehrsfliche der Haupterschliefungsstrafe und den Baugrenzen
unzulassig.

Verkehraflichen
kehrsfliachen
(§ 9 (1) Nr. 11 und (2) BauGB)

Die HGhenlage der Verkehrgfliche und der Anschluf der Grund-
stlicke an diese wird durch den Einbau der zusédtzlichen Deck-
schicht bestimmt (s. Ziff. 10.0). Der Strafenkdrper ist auf
der zusdtzlichen Deckachicht aufzubringen.

Auf die enteprechenden Héhenlagen wird wunter "Hinweise®
Ziff. 1.0 verwiesen.

8.1 Verkehrsfldchen besconderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als ge-
mischt genutzte Verkehrsflichen festgesetzt und dienen dem
Anliegerverkehr.

8.2 Feldweg

Die Feldwege FW sind als beschrinkt Sffentliche Wege im Sin-
ne von § 3 Aba, 2 Ziff. 4 Straffengesetz festgesetzt.

9.0 Griinflichen
{(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflichen sind girtnerisch zu nutzen.

10.0 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz des Grundwassers werden im Plangebiet folgende
Festgetzungen getroffen:

10.1 Das FPlangebiet wird in die Zonen B, Bl und B 2 durch ent-
sprechende zeichnerische Darstellungen gegliedert.

In den Zonen B 1 und B 2 sind nach Abtrag des Mutterbodens
die Oberflachen der Grundsticke wie folgt neu zu gestalten.

= In Zone B 1 ist eine zusitzliche Dechschicht von minde-
stens 1,0 m HShe aufzubringen.

= In Zone B 2 ist eine zusatzliche Deckschicht von minde-
stena 1,0 m HShe in &stliche Richtung bis zur Goéttelfin-

ger Strafe auf HNull Meter auslaufend aufzubringen (siehe
Schemaschnitt).
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10.2 In der Zone B ist vor der Ausfihrung von unterirdischen bau-
lichen Anlagen, bzw. im Rahmen eines baurechtlichen Ver-
fahrens, der Einzelnachweils ilber die Deckschichtmichtigkeit
dem Landratsamt Tibingen, Untere Wasserbehorde vorzulegen.



10.3

10.4

In der Zone B 1 diirfen die neuen Gelidndecberflichen der
Grundstiicke durch Abgrabungen nicht verédndert werden. Unter-
halb der neuen Gelindecberfliche dirfen keine bauliche An-
lagen errichtet werden, z. B. Unterkellerungen. Die Boden-
platte der Gebdude und bauliche Anlagen sind auf die neue
Geléndecberfliche aufzusetzen (siehe Schemschnitt). Ausge-
nommen hiervon sind Ver- und Entsorgungsleitungen und Funda-
mente, diese diirfen jedoch nur innerhalb der zusdtzlich ain-
gebrachten Deckschicht eingebaut werden (siehe Schema-
schnitt) .
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In der Zone B 2 sind Unterkellerungen zuldssig jedoch nur
bis zu einer Tiefe von 1,5 m gemessen ab alte CGeldndecber-
fliche bis Unterkante Griindung (siehe Schemaschnitt). Als
Griindung ist vorzugsweise eine flachgegriindete, elastisch
gebettete Bodenplatte vorzusehen. Da in der Zone B 2 mit
Setzungen zu rechnen ist, sind Setzungsberechnungen durch-
gufiithren.
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10.5 In Verbindung mit § 9 (2) BauGB wird die HEhenlage der Ver-
kehrsflichen bestimmt durch das Aufbringen der zusdtzlichen
Deckachicht entsprechend der Ziffer 10.1 der Zonen B 1 und
B 2, Der Strafenkdrper ist auf der zusétzlichen Deckschicht
aufzubringen.

10.6 Das Lagern wvon Heizdl ist nur in einem allseits umschlos-
genen Raum zuldsgsig, der als dichte Auffangwanne auszufiih-
ren ist.

10.7 Die Abwasserkandle sind grundwasservertriglich herzu-
stellen, nach DIN 18306, sowie Ausfihrungs-Richtliniemn nach

DIN 4033. Die Crundsticksentwisserungsleitungen sind mit

. zugfesten Verbindungen oder ala wverachweiffite PE-Leitungen

auszufihren.
11.0 ahmen =zum Schutz z zur Entwicklung wvon
ur und Lan ft

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

~ Im Bereich der zu i{berbauenden Fl&chen einschlieflich der
Baustellenzufahrt und der Lagerfléchen ist der Oberboden 30

cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung
der Mafinahme wieder aufzubringen.

12.0 Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Ein-

griffe in Natur und Landschaft
(§ la Abs. 3 BauGB; § 9 Abs. 1 a BauGBE)

12.1 Mafnahmen auf den Flachen A 4 und A 5

In Verbindung mit § % Abs. 1 Nr. 25 BauGE dient die im Be-
bauungsplan festgesetzte Grinfliche A 4 "Obstbaumwiese" zur
Erhaltung der veorhandenen Obstbidume. Beim Abgang wvon Bidumen
sind neue hochstammige Obstbiume zu pflanzen.

Entlang des sidlichen und &stlichen neuen Ortsrandes ist
a@in fladchenhaftes Fflanzgebot A 5 festgesetzt. Hier sind
hochstammige Obstbiume oder wvergleichbare Laubbiume nach
der Artenliste 1 und 2 zu pflanzen, um einen transparenten
Ubergang zwischen d&rflicher Bebauung und freien Landschaft
zu schaffen.

Artenliste 1

Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ verwendet wer-

den. Alle Arten sind als Hochstédmme zu verwenden.
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Hainbuch Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahern Acer campestre

Artenlisten 2 Obstgehblze

Walnufd Juglans regia

Birnen: in den Sorten
Geishirtle
Alexander Lucas
Koengrefibirne

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Palmischbirne

Schweizer Wasserbirne



12.2

12.3

Apfel: in den Sorten
Boskoop
Brettacher
Gewildrtzluiken
Grafensteiner
Linsenhofener Renette
Schwidbischer Rosenapfel
Blaulacher Wandenswil
Boértlinger Weinapfel
Goldrenette von Blenheim
Chringer Blutstreifling
Remo
Rewena
Rheinischer Bochnapfel
Schweizer Orangen

Die¢ Obst- bzw. Nuflbadume sind artgerecht zu pflegen. Ist eine
dauerhafte Pflege dieser Biume nicht gewidhrleistbar, so sind
Hochstdmme der Artenliste 1 zu pflanzen.

Die festgesetzten Biume als Einzelpflanzgebote sind als
Hochstémme entsprechend der Artenliste 1 und 2 zu pflanzen.
Von den Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn
technische Griinde dies erfordern.

Die festgesetzten bestehenden B&iume sind davernd zu er-
halten und zu pflegen.

Wihrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrichtigung von Krone
und Wurzelballen durch entsprechende Sicherungsmaffinahmen
nach DIN 18020 zu wvermeiden.

Mafinahmen auf der Fléche A 2

Auf der Teilfliche des Flurstiicks 218873 ist eine extensiv
genutzte Streucbstwiese entsprechend der Artenliste 2 zu
entwickeln. Die Nutzung des vorhandenen Grinlandes ist wie-
der aufzunehmen, Es sind 2 Schnitte im Jahr durchzufihren,
wobei der 1. Schnitt nicht vor dem 1. Juni erfolgen secll.
Abgehende Obstbiume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Fléchen und MaBnahmen im Bereich des verlegten Seewiesengra-
h"n!

Die mit A 1, A 3, A 6 und E 1 gekennzeichneten Flichen bil-
den den QGewlasserrandstreifen des neuen Seewiesengrabens.
Innerhalb des Gewdsserrandstreifens ist die Errichtung von
baulichen und sconstigen Anlagen unzullssig. Hier sind fol-
gende Mafinahmen durchzufihren:

A 1 - Schaffung von Retentionsfliachen

A 3 - Schaffung von neuer, naturnaher Ufervegetation und

A6 einer Randkulisse durch die Bepflanzung mit einem ex-

E 1 tensiv zu pflegenden Krautsaum als typische Glattha-
ferwiese. Im Bereich der Bé&schungen sollen sich ge-
wissertypische Hochstaudenfluren entwickeln. Die
Bepflanzung soll aus Streucbstbiumen, Laubbiumen und
Heckengeh&lzen bestehen.

aebauun reaiz dchen
§ 9 Abg. 1 Nr. 10 BauGB

In der im Bebauungsplan eingezeichneten Anbauverbotsflidche
sind Nebenanlagen i. 8., von § 14 Abs. 1 BauNV0, soweit sie
Gebdude sind, sowie Werbeanlagen nicht zulissig.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Sichtfelder sind wvon
jeder Bebauung und sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Stindige Sichthindernisse sind in einer H&8he zwischen 0,80
m und 2,50 m unzuléssig, Baume, Lichtmaste u. &. sind zulas-
sig.



14. he Vorkeh
(§ 9 Aba. 5 Nr, 1 BauGE)

Der vorhandene Wassergraben ist zu verlegen und aufzu-
aschiitten. Zur Vermeidung von Uberschwemmungen im Baugebiet
ist ein mneuer Graben anzulegen, entsprechend den Eintra-
gungen im Bebauungsplan.

15.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Folgende Nutzungarechte sind als Eintragungen im Bebauungs-

plan sichergestellt:

- Gehrecht (GR) als Fufwegverbindung zum alten Ortskern zu-
gunsten der Allgemeinheit.

- Leitungsrecht LR 1 zugunsten des Abwasserzweckverbandes
Raum Ergenzingen,

- Leitungsrecht LR 2 zugunsten des Trigers der Abwasserent-
gorgung (Gemeinde).

- Gehrecht (GR) wund Fahrrecht (FR) zugunsten der Grund-
sticke Flst. Nr. 2188/1 und Nr. 2188/3.

- Geh- und Fahrrecht auf Grundstiick Flat. Nr. 149 zugunsten
der Grundstiicke Flst. Nr. 102 und Nr. 103.

16.0 Lirmachutsz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LS gekennzeichneten
ﬁl:;rbaubaren Grundsticksflidchen an der Gottelfinger Strafe
gliLlt:

In die Gebdude sind Schallschutzfenster mindestens der Klas-
se 2 gemidf VDI "2719 Schalldammung von Fenstern und deren
Nebeneinrichtungen vom August 1987% einzubauen.

Die CGrundriforientierung der Gebaude hat sc zu erfolgen,
daff die zum stdndigen Aufenthalt von Menschen dienenden Rdu-
men auf der wvon der Goéttelfinger Strafle abgewandten Seite
untergebracht warden.

III. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

1.0 achgestaltun

(§ 74 (1) 1 LBO)

1.1 Dachform

Zuléssig sind nur symmetrische Sattelddcher mit durchgehend
gleicher Héhe des Hauptfirstes. Ausgenommen davon sind Gara-
gen, untergeordnete MNebengebiude wund Gebidudeteile, sowie
Dachaufbauten und Zwerchhiuser.

Doppelhiuser sind mit einheitlicher Dachform und Dachnei-
qung auszufihren.



Dachneigung

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit einer Dachneigung zwi-
schen 36° und 48°, giehe Planeinschrieb, auszufihren.
Begriinte Didcher von Hauptgebiuden sind von der allgemein
festgesetzten Dachneigung ausgenommen. Ihre Dachneigung muf
jedoch mindestens 25° betragen.

Die Dachneigung der Dacher wvon Garagen und {iberdachten
Stellplédtzen sowie Nebengebiduden muf mindestens 15° ba-
tragen, falls nicht begrint.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rot bis rotbraune Ziegel oder
gleichfarbene Dachsteine sowie Glas zuldssig; grundsatzlieh
zuldssig sind Sonnenkollektoren sowie begriinte Dédcher. Bei
untergeordneten Anbauten an das Hauptgebdude sind auch ande-
re Materialien zulissig.

Dachaufbauten
Es sind Dachaufbauten und Zwerchhiuser zuldssig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Gauben und Zwerchhduser miissen zum First einen Mindestab-
stand von 0,50 m (senkrecht gemessen), zum Ortgang 1,50 m,
zu einer Kehle oder Grat 0,50 m und untereinander 1,00 m
Mindestabstand einhalten. Der Abstand zwischen Dachaufbau-
ten untereinander und zu Zwerchh@usern wird am Dachrand ge-
measen.

Der Abstand der Gauben zur traufseitigen Fassade muf minde-
stens 0,30 m betragen, waagrecht gemessen zur Vorderkante
der AuBenwand.

Skizze
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Einzelgauben dirfen maximal eine Breite von 2,50 m betragen.

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhiuser ei-
ner Dachseite darf die Hdlfte der jeweiligen Trauflange
nicht Uberschreiten.

Die Breite eines Zwerchhauses darf ein Viertel der Gebidude-
linge nicht {iberschreiten.




2.0 Fassaden- und Wandgestaltung
“(§ 74 (1) 1 LBO) )

Glinzende und reflektierende Materialien, Glas ausgenommen,
Kunststoff und Metallverkleidungen, sind unzulassig.

3.0 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstilicke
(§ 74 (1) 3 LBO)

Die nicht idberbauten Grundsticksflichen sind mindestens
30 % zu begriinen und zu pflegen. Die Bestimmungen der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel 2zu beachten.
Dabei sind heimische Baum- und Straucharten sowie Obstge-
hélze zu verwenden.

Koniferen sind unzuléssig.

Der Ubergang der iiberbaubaren Flachen zur Plangebietsgrenze
am siidlichen Rand ist im Bereich des Pflanzgebotes A 5 mit
gleichmiffigem Gefdlle abzubdschen. Hier sind Stiitzmauern
unzulissig.

Vorgiirten diirfen nicht als Arbeits- und Lagerfléchen ge-
nutzt werden.

Stellplatze, Zufahrten, Zugange und Garagenvorplatze sind
mit einem wasserdurchlissigen Belag zu versehen, sofern der
Boden in diesen Bereichen i{iber eine ausreichende Deck-
schicht wverfiigt, die ihre Punktion als PFilter und Puffer

fir Schadstoffe erfillen kann, bzgl. der Wasserachutzzone
IIT A.

4.0 A
(§ 74 (1) 4 LBO)

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen.

Auf Dachern missen sie mindestens 0,50 m unter dem First
liegen.

IV. MNACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 5 (6) BauGE)




1.0 Ausgleichsmaffnamen auferhalb des Gebiets

Die Verlegung des im Plangebiet befindliche Wassergrabens
erforderte ein Wasserrechtsverfahren gemif Wasserhaushalts-
gesetz (WHG). Im Rahmen dieses Verfahrens wurde ein Ent-
wicklungs- wund Pflegekonzept erarbeitet, das Bestandteil
des Wasserrechtsverfahrens ist. Die dort getroffenen Mafi-
nahmen wearden als Ausgleichsmafinahmen zur Hompensation won
Beeintréchtigungen im Baugebiet "Seewiesen" gemaf § 8a
BNatSchG herangezogen.

Im einzelnen sind dies Mafnahmen zur Schaffung wvon Retenti-
onsflichen und einer neuen, naturnahen Ufervegetation mit
einem extensiv zu pflegenden Krautsaum als typische Glattha-
ferwiese. Im Bereich der Béschungen sollen sich gewdsserty-
pische Hochstaudenfluren entwickeln. Die Bepflanzung soll
aus Streucbhbstbidumen, Laubbiumen und HeckengehSlzen bestehen.
Im Rahmen der Grabenverlegung soll sich eine neue Ortsrand-
kulisse mit Gehélzen und Krautfluren entwickeln.

2.0 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit dem Auf-
finden von Bodendenkmdlern zu rechnen. Auf die Meldepflicht
gemdft § 20 DeschG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

3.0 wWasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nach der Rechtsverordnung des Landrats-
amtes Tibingen vom 22.01.1%92 in der Zone III A des Wasser-
schutzgebietes "Bronnbachgquelle®™. Neben den Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind die WVerbote der Rechtsverordnung
zu berilicksichtigen. Das Anlegen von Teichen und der Bau von
Zisternen sind unzulassig.

Insbesondere sind Anlagen zum Umjang mit wassergefahrdenden
Stoffen (z. B. Heizdllagerungen) gemif den Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), hier insbesonders der §§ l9g
ff., und des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg (WG) in
Verbindung mit der Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und {ber Pachbetriebe {Anlagen-
verordnung - VAwS) wvem 11.02.1994 (GBl. S. 18B4), gedndert
am 29.11.1995 (GBl. S. B816) 2zu errichten, zu unterhalten
und zu betreiben.

Besonders hingewiesen wird auf die Bestimmungen des § 10
VAwS (Anlagen in Schutzgebieten) und des § 23 VAwS (Uber-
priifung von Anlagen).

4.0 Baugrund

V.

Als Paugrund sind im Plangebiet unter Lehm- und teilweiser
LoRiberdeckung (Fest-)Gesteine des Unteren HKeupers zu er-
warten,

Auf einen hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitlichen
Grindungshorizont ist zu achten. Treten beim Baugrubenaus-
hub UnregelmafBigkeiten im Schichtenverlauf (z. B. Verstel-
lungen, Schichtverbiegungen) =zutage, wird ingenieurgeclo-
giesche Baugrubenabnahme empfchlen.

HINWEISE

1.0 Erschliefungsmafnahme

Das Aufbringen der zusdtzlichen Deckschicht erfolgt im Zuge
des Strafenausbaus fir den gesamten Geltungsbereich der Zo-
nen B 1 und B 2. Der Straffenausbauplan mit seinen HShen so-
wie die alten und neuen GelindehShen der einzelnen Baugrund-
stiicke sind beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die Strafenhdhen sgind im Zusammenhang mit der
Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke zu beachten.




2.0 Schutz des Mutterbodens

Nach § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. In
diesem Zusammenhang wird auf die beim Ministerium €£ir Um-
welt Baden-Wirttemberg erhdltliche Informationsschrift "Er-
haltung fruchtbaren und kulturfihigen Bodens bei Flachenin-
anspruchnahme" hingewiesen.

3.0 Erdaushub

Der anfallende Erdaushub auf den Fldchen der Zone B 2 soll
innerhalb der Baugrundsticke untergebracht werden. Dabei
sollen die bestehenden Geldndeverhaltnisse miglichst wenig
beeintrachtigt werden. Die Gelindeverhidltnisse zu den Nach-
bargrundsticken sind zu bericksichtigen.

4. B schutz

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920
“Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und- Vegetationsflachen
bei Baumafnahmen®.

5.0 Gelandeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Gelindeschnitte
iiber das Baugrundstiick mit den eingetragenen Héhen der al-
ten und neuen Geldndeoberfliche und der Anschlufhéhe der
Erschliefungsstrafie beizufligen. Die Hohenlage des Grund-
stlicks wird i. 8, § 10 LBO Gberprift.

6.0 20 KV-Freileitung

Es ist vorgesehen, die bestehende 20 KV-Freileitung im Zuge
der Erschliefung des Baugebietes "Seewiesen" und "Untere
Wiesen II" durch Erdkabel zu ersetzen.

Fiir Baugrundstiicke, deren Bauvorhaben in den Bereich der
Leitung hineinragen, darf keine Baufreigabe erfolgen, ehe
die Leitung auffer Betrieb und durch Erdkabel ersatzt ist.

7.0 Ordnungswidrigkeit

Bei der Ausfihrung der baulichen Anlagen und Aufenanalgen
sind die Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten,. Wer
einer in einem Bebauungsplan nach § 9 (1) 25b BauGB fest-
gesetzte Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, daf diese beseitigt, wesentlich beeintrich-
tigt ocder zarstdrt werden, handelt ordnungswidrig i. 5. §
213 (1) 3 PauGB, Ordnungswidrig handelt auch derjenige der
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 (3) 2 LBO).




ROTTENBURG AM NECKAR - BAISINGEN
BEBAUUNGSPLAN " SEEWIESEN”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS :

Der Gemeinderat der Stadt Rotten burg am Neckar hat am 04.07.1989 beschlossen,
den Bebauungsplan gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen,

Dieser Beschluf wurde am 21.07 1989 ortsiiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Birgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 24.02.1988

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. §3 Abs.2 BauGB am die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. §3 Abs.2 BauGB &ffentlich
ausgelegen:

In der Fassung vom 03.07.1968 von 0108.1989 bis 01.09.1989

In der Fassung vom 27111997 von 03,02,1998 bis 02.03.1998

In der Fassung vom von bis

Rottenb Neckar, d 031
ottenburg am Neckar, den 05.03.1998 Lf’d’l

Leiter dej Stadtplanungsamtes
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. §10 Abs.1 BauGB vom Gemeinderat der GroBen
Kreisstadt Rottenburg am Neckar am 03.11.1998  als Satzung beschlossen.
MaRgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
in der Fassung vom 04.11.1998

sowie die Begriindung in der Fassung vom 2210.1998 /

Biirgermelster /’ ' : Leiter des'Stadtplanungsamtes

INKRAFTTRETEN :
: - pb#0"Abs.3 BauGB am 1.12.1998

wurde der Bebauungsplan rec htsverbindlich.
Rottenburg am Neckar, den 14.12.1998 E"Eiin !2
- Leiter des |Stadtplanungsamtes
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Gewann ,Seewiesen” im Suden von Baisingen ist in den vergangenen Jahrzehnten immer wieder
als kiinftiges Baugebiet konzipiert worden; so wurde 1976 ein Bebauungsplanverfahren fir dieses
Gebiet eingeleitet und die Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt, parallel hierzu er-
folgte das Bebauungsplanaufstellungsverfahren fiir das Gebiet Untere Wiesen. Als Ergebnis des An-
hérungsverfahrens wurde dann das Baugebiet ,Untere Wiesen" vorgezogen, zur Rechtskraft gefiihrt
und erschlossen. In Verbindung damit wurde dann bereits der Hauptwasserkanal durch das Gebiet
Seewiesen gelegt.

Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur von Baisingen als StraRendorf kénnen eine Vielzahl von
Bauwiinschen am Rande der Ortslage - im Aufienbereich - nicht realisiert werden. Deshalb hat der
Ortschaftsrat in den Jahren 1984 - 86 eine Prioritatenliste zur weiteren Siedlungsentwicklung erarbeitet
und dabei beschlossen fur das Gebiet Seewiesen, verbunden mit der Erhaltung des Obstbaumbe-
stands zwischen der Ortslage und den Seewiesen, erneut ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Im Jahr 1989 hat das Wasserwirtschaftsamt wahrend des Verfahrens gefordert, den in der Hanglage
verlaufende Wassergraben, wegen der Hochwasser- und Vernassungsgefahr fur die angrenzenden
Baugrundstiicken, in die Tallage zu verlegen.

Die Verlegung erforderte ein Wasserrechtsverfahren, das durch die Klage von betroffenen Eigentu-
mern sich (ber mehrere Jahre hinzog.

Mit den seit 1. Mai 1993 geltenden Vorschriften der §§ 8a bis 8c Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei baulicher Inanspruchnahme von Flachen die Beeintrachtigungen aufzuzeigen und
diesen durch geeignete MalRnahmen entgegenzuwirken.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 02.12.1997 hat das Geologische Landesamt Baden-
Waurttemberg (GLA), entgegen friiherer Aussagen, Bedenken hinsichtlich des Grundwasserschutzes
vorgebracht. Gesttitzt wird diese Aussage aufgrund der im Plangebiet ausgewiesenen Wasserschutz-
zone lll A als Einzugsbereich der Bronnbachquelle und der Rechtsverordnung des Regierungsprasidi-
ums Tubingen vom 22.01.1992.

Das Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchung der Bodendeckschichten veranlalte das Landratsamt
(LRA) zu der Aussage, dal im westlichen Teil des Plangebietes keine und im &stlichen Teil nur bedingt
Unterkellerungen méglich sind.

Dieser neue Sachverhalt erfordert eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes und eine erneute éffentli-
che Auslegung.

2. Einfiigen in iibergeordnete Planungen

Der Stadtteil Baisingen wird im Regionalplan ,Neckar-Alb* als Ort zur ,Erhaltung und Férderung der
Landwirtschaft’ und mit ,erhéhter Eigenentwicklung* eingestuft.

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar ist stdlich
des Ortskerns von Baisingen eine Erweiterungsflache als Wohnbauflache ausgewiesen (W). die Ab-
grenzung des Bebauungsplanentwurfs ,Seewiesen” stimmt mit dem Flachennutzungsplan tberein.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Einfiigen in bestehende Rechtsverhiltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches gehéren bebaute Flachen ,Im Vogelsang“ und in der Weberstralle zu
einem bisher unbeplanten Ortsrandbereich, in dem die zulassige Nutzung nach § 34 BauGB bestimmt

ist.

Die festgesetzte Nutzung der bebauten Flachen entspricht der tatsachlichen Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet. Die zu tberplanenden Flachen sind entsprechend festgesetzt.

4. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

—~ im Norden durch die Strale Im Vogelsang, Fist. 138/5, 139/1 und 147/5, Teilflache von Flst. 148/1,
Flst. 106/2, 106/1, 105/6, 104, Teilflache von Flst. 101/2, Flst. 101/3 und Flst. 145

— im Osten durch die Géttelfinger Stralle



— im Stden durch die Flst. 156, 162, 170, 164 und 169

— im Westen durch den Feldweg Fist. 106, Fist. 2221, 2220/2, Teilflache von Flst. 2188/3 und 2188/1,
2187/6, Flst. 2187/4 und die Weberstralle.

5. Angaben zur ErschlieBung und Versorgung

Die Weberstralle ist bis einschlieflich Gebaude Nr. 10 ausgebaut. Der Knotenbereich an der Géttel-
finger Stralie wird mit der ErschlieRungsmallnahme des Baugebietes ,Untere Wiesen I1* ausgebaut,
so daR der spétere Anschlufd des Baugebietes ,Seewiesen” méglich ist. Die Hauptkanalisation ist be-
reits verlegt, die Stichstrafen im nordlichen Teil miissen noch entsprechend angeschlossen werden.

Die ErschlieBungsstralie wird mit einer Breite von 5,50 m und die StichstraBen und landwirtschaftli-
chen Wege mit einer Breite von 3,50 m ausgebaut.

Das anfallende Oberflachenwasser soll Uber den neu zu verlegenden Graben an der westlichen
Plangrenze abgeleitet werden, wahrend der bestehende Graben aufgefiillt und als Feldweg genutzt
werden soll. Eine Fulwegeverbindung vom Plangebiet zum alten Ortskern existiert bereits. Diese wird
planungsrechtlich abgesichert.

Das Baugebiet kann problemlos vom Zweckverband Gauwasserversorgung versorgt werden. Ferner
ist die Stromversorgung von der Energieversorgung Schwaben AG (EVS) gesichert. Die vorhandene
20 KV-Freileitung verlauft tber private Grundstiicke und wird im Zuge der ErschlieBung des Bauge-
biets durch Erdkabel ersetzt. Bis zum Zeitpunkt der Verkabelung darf fir die betroffenen Grundstilicke
keine Baufreigabe erfolgen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Abwasserzweckverband Raum
Ergenzingen.

6. Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Planerische Vorgaben

Die ersten planerischen Vorstellungen aus dem Jahr 1976 haben mit dem heutigen Konzept wenig
gemeinsam.

Lediglich die Stralenfiihrung, die sich an der im Jahre 1979 eingelegte;,Kanalisationsleitung orientiert,
ist heute noch stadtebauliches Element.

Bei der Weiterbearbeitung des Entwurfs wurden planerische Anséatze des ,Ortlichen Entwicklungskon-
zeptes" eingearbeitet, hier vor allem das Erhaltungskonzept der vorhandenen Obstbaumwiesen. Die-
sem Konzept stimmte der Ortschaftsrat im Jahre 1986 zu.

Planerische Auflagen

Zum Schutze des Grundwassers ist das Planungsgebiet in 3 Zonen eingeteilt. In Zone B ist im Einzel-
fall der Nachweis Uber die vorhandene Deckschicht zu erbringen. In Zone B 1 wird das vorhandene
Gelande mit einer zusatzlichen Deckschicht von 1,0 Meter lagenweise aufgefullt und verdichtet. Hier
sind keine Unterkellerungen zuldssig. In Zone B 2 nimmt diese zusétzliche Deckschicht bis zur Géttel-
finger StralRe gleichmafig ab. Hier darf unterkellert werden bis zu einer maximalen Tiefe von 1,50 m
ab bestehender alter Gelandeoberkante. Das Auffullen des Baugebietes wird vom ErschlieBungstrager
dergestalt vorgenommen, daf} die neue Strallenhéhe bundig mit der neuen Gelandeh&he anschlielit.
Der hierfur erstellte StralRenausbau- und Auffillplan mit den Querschnitten samtlicher Baugrundstiicke
unter Angaben der alten und neuen maf3gebenden Hohen liegen zur Einsichtnahme beim Tiefbauamt
der Stadt Rottenburg am Neckar aus.

Bauliche Nutzung

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich am Dorfhauskonzept und sieht in der nérdlichen Halfte des
Baugebietes vorwiegend Einzelhauser, in der sudlichen Haélfte Einzel- und Doppelh&user vor. Die
Grundstiicksgrélen variieren zwischen ca. 320 m? und 760 m?,

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, mit Ausnah-
me des Grundstlicks Weberstralle 10, das als Mischgebiet festgesetzt ist wegen des dort ehemals
ansassigen Schlossereibetriebes.

Aullerdem sind Teilflachen der Grundstucke Flst. Nr. 148/2 und Nr. 148/3 als Dorfgebiet (MD) festge-
setzt, auf denen sich ein landwirtschaftlicher Schuppen, ein Stall und ein Nutzgarten befinden. Die
Hofstelle des dort ansassigen Nebenerwerbslandwirts mit dem Wohngebaude befindet sich auf dem
unmittelbar angrenzenden Grundstick Kaiserstrafie 35, Fist. Nr. 106/2 und auRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Diese bebaute Flache liegt im bebauten Innenbereich und entspricht dem



Charakter eines Dorfgebietes. Aus stadtebaulichen Griinden ist beabsichtigt, auf den innerhalb des
Geltungsbereichs liegenden Flachen, die im Umgebungsbereich der Ausgleichsmafnahme A 4 ,Obst-
baumwiese" liegen, lediglich die Nebenanlagen eines landwirtschaftlichen Betriebes zuzulassen und
die in einem Dorfgebiet allgemein zulassigen Wohnungen und Wohngebaude auszuschliefen. Be-
grindet wird dies durch den zusammenhangenden Bestand des landwirtschaftlichen Anwesens beste-
hend aus Wohngebaude auf Fist. Nr. 106/2 und aus den dazugehoérenden Nebenanlagen auf Flst. Nr.
148/2 und 148/3.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Gescholiflachenzahl (GFZ) bestimmt. Durch die baulichen Einschrankungen hinsichtlich des Grund-
wasserschutzes wird die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannte Obergrenze der GRZ
von 0,4 auf 0,6 erhéht. Die Uberschreitung ist gemaR § 17 (2) BauNVO zulassig. Die GFZ wird von
urspringlich 0,6 bzw. 0,8 auf 0,8 bzw. 1,0 erhéht. Im Zuge dessen werden die Baufenster vergréRert,
um diesen Nutzungszahlen gerecht zu werden.

Gebaudehthen

Der neue, vorgeschobene Ortsrand soll den alten historisch gewachsenen Ortsrand nicht verdecken.
Um dies zu erreichen, soll die sudlich der StralBe entstehende Bebauung nicht mehr als 4 m Traufhthe
erreichen. Ziel ist eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, wobei der Hauptbaukérper deutlich dominie-
ren soll. Die geplanten Festsetzungen nérdlich der Strae lassen eine Bebauung mit bis zu 6,00 m
Traufhéhe zu. Die hier giebelstédndige Bebauung soll die Bildung von Gebaudegruppen erméglichen
und durch die Héhenentwicklung die Hofbildung unterstreichen.

Die Bebauung an der Géttelfinger StraRe muf} durch Forderungen der StralRenbauverwaltung minde-
stens 15 m bzw. 20 m vom Stral3enrand entfernt sein, so dal® nur eine traufstandige Lésung sinnvoll
ist. Hier soll die Bebauung htéhenmagig die alte Ortsbebauung aufnehmen, in dem eine Traufhéhe von
6,00 m festgesetzt wird. Die festgesetzten Héhen in m.0.NN. entsprechen dieser Taufhhe.

Fir jedes Grundstuck sind max. Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Diese orientieren sich an den Auf-
lagen des Landratsamtes hinsichtlich des Grundwasserschutzes.

Anzahl der Wohneinheiten

In Anlehnung an die Struktur der Nachbarbebauung des geplanten Wohngebietes ist eine Beschran-
kung der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung ist das Ziel verbunden, eine zu hohe Belegung der Wohngeb&ude mit Wohnungen zu
verhindern. Somit sind die Problembereiche wie Stellplatzregelung, Bedarf an &ffentlichen Parkplatzen,
Flacheninanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr, Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen abge-
steckt und klar definiert.

Verkehrserschliefung

Die ErschlieBungsstrae wird mit 5,50 m Breite ausgebaut und ist als gemischt genutzte Verkehrsfla-
che konzipiert. Zehn &ffentliche Parkplatze sind als ,Senkrechtparker® und ,Langsparker” entlang der
Haupterschlieungsstralle festgesetzt.

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt sowohl Uber die Weberstralle, als auch tber die Géttelfinger
Stralle, die eine Uberdrtliche Funktion als Landesstrale (L 360) zu erflllen hat.

Larmschutz

Die unmittelbar an die Géttelfinger StralRe angrenzenden Baugrundstiicke sind Larmimmissionen
durch Verkehr ausgesetzt. Wie bereits fur das gegentberliegende Baugebiet ,Untere Wiesen II* tber-
schlagig ermittelte Ergebnis anhand der DIN 18005, ist auch hier von &hnlichen Larmwerten auszuge-
hen.

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Géttelfinger Stralle mit 2002 Kfz/24 h ergibt sich fur die betref-
fenden Grundstiicke eine Uberschreitung tags und nachts von jeweils 3 db (A).

Wegen der Beeintrachtigung des Ortsbildes ist von aktiven LarmschutzmaRRnahmen abzusehen.
Somit ist die Bebauung auf den mit ,LS* bezeichneten Baugrundstiicken mit passiven Schallschutz-
malinahmen zu versehen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten, wobei eine Abwei-
chung bis zu 8 ° zulassig ist. Die Gebaudestellungen sollen dem Gebiet einen dorflichen Charakter
verleinen und am Ortsrand einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft bilden.



Leitungsrechte/Gehrecht

Entlang der westlichen Grenze verlauft eine Hauptsammelleitung teilweise auf privatem Grundstiick,
Flurstuck 2188/3, des Abwasserzweckverbandes Raum Ergenzingen. Diese ist mit (L1) gekennzeich-
net und zugunsten des Tragers festgesetzt. Ein direktes AnschlieRen an diese Leitung ist nicht zulas-
sig.

Die bereits im Plangebiet liegende Kanaltrasse tangiert im westlichen Teil drei stadtische Grundstiicke.
Dieser offentliche Kanal dient zur Abwasserentsorgung des Baugebiets und ist als Leitungsrecht (L 2)
zugunsten des Tragers der Abwasserentsorgung festgesetzt.

Ein bestehender Trampelpfad in Nord-Stid-Richtung entlang der Flurstiucke 149 ,102 und 103 soll we-
gen der gunstigen Erreichbarkeit der Kirche und des Ortskerns vom neuen Baugebiet erhalten bleiben.
Zur rechtlichen Sicherung der Nutzbarkeit ist ein Gehrecht (GR) zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. Auf dem Flurstick 2188/3 ist ein Geh- und Fahrrecht (GR, FR) zugunsten der Flurstiicke 2188/1
und 2188/3 festgesetzt, aullerdem ist ein Geh- und Fahrrecht (GR, FR) auf dem Flurstiick 149 zugun-
sten der Flurstiicke 102 und 103 festgesetzt.

7.0 Eingriff-/Auslgeichsuntersuchung im Sinne des § 8a BNatSchG

Das erarbeitete Gutachten des Biros Menz + Weik kam zu dem Ergebnis, dafl mit den vorgeschlage-
nen Malnahmen der Eingriff ausgeglichen wird. (Anlage: Kurzfassung des Grunordnungsplanes.)
Das erneut geédnderte Plankonzept beeinflullt positiv dieses Ergebnis.

In die Bilanz mit einbezogen ist der neu zu verlegende Wassergraben mit seinen begleitenden Eingri-
nungsmalnahmen.

Die Minderungsmafinahme M 1, Niederschlagswasser der Dachflachen auf den Grundstucken versik-
kern zu lassen, wird nicht wie vom Biiro vorgeschlagen tbernommen, da mit einem Vernassen der
Flachen gerechnet werden mufR. Mit den Auflagen beziglich des Grundwasserschutzes muf} auf eine
Ruckhaltung von Niederschlagswasser verzichtet werden, so daf} der Bau von Zisternen und Teichen
ausgeschlossen wird.

Die Verlagerung der Ausgleichsflache A 2, des Kinderspielplatzes und der Einrichtung eines zusatzli-
chen Bolzplatzes in die unmittelbare Umgebung des neu anzulegenden Wassergrabens wird als Auf-
wertung im Sinne der Grinordnung beurteilt.

Alle weiteren MaRnahmen wurden in vollem Umfang in den zeichnerischen und textlichen Teil des
Bebauungsplans eingearbeitet.

Das Gutachten sowie eine Beurteilung der gednderten Planfassung kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis.

Verzicht auf Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, Vergréfierung der tber-
baubaren Grundstucksflache.

Das Konzept sah vor, die Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserhaushalts durch Rickhaltung
und Versickerung im Baugebiet auszugleichen. Da dies die untere Wasserbehdrde nicht zulaft,
mussen die Belange des Oberflachenwasserschutzes vor dem Grundwasserschutz zuriickgestellt
werden. Die VergroRerung der Uberbaubaren Grundstucksflache wird durch den Wegfall von drei
Bauplatzen kompensiert.

Auffullung der Gelandes zur Erhéhung der Deckschichten.

Durch diese MaRnahme wird der Ubergang vom Baugebiet in die freie Landschaft beruihrt. Am
Sud- und Westrand des Baugebiets sollte daher ein flaches Abbdschen der Grundstlicke vorgese-
hen werden. Vor allem die Uberwindung des Héhenunterschiedes mit Stiitzmauern sollte im Be-
bauungsplan ausgeschlossen werden. In der dstlichen Halfte des Baugebiets sollte auf die in der
Anlage gekennzeichneten Pflanzbindungen verzichtet werden, da die Baume durch Auffullung des
Gelandes zu stark beeintrachtigt werden.

Verlegung der Malnahme A 2 an den Westrand des Baugebiets.

Die Verlegung ist von Vorteil, da die MaRnahme vorsieht, eine vorhandene Streuobstwiese unter
Gesichtspunkten des Arten- und Biotopschutzes zu optimieren und dies auch auf der nunmehr
vorgesehenen Flache méglich ist. Die Flache hat zudem den Vorteil, dall eine Anbindung an die
freie Landschaft und den vorhandenen Wassergraben gegeben ist. Ferner wird durch diese MaR-
nahme die optische Einbindung des westlichen Gebietsrands in die freie Landschaft verbessert.

Verlegung des Spielplatzes und zusatzlicher Bolzplatz am Westrand des Baugebiets.

Durch diese Malnahme wird die Einbindung des westlichen Randes des Baugebietes wesentlich
verbessert. Auf den Grinflachen solite ein Pflanzgebot fiir das Anpflanzen von hochstammigen
Obstbdumen dhnlich einer Streuobstwiese vorgesehen werden. Die Lage der Grunflachen entla-
stet zudem den Seewiesengraben, der bei der bisherigen Planung in diesem Bereich direkt an
Baugrundstiicke angrenzte.



8.0 Flachenbilanz

Flachen in ha in ha Anteil %
Offentliche Flachen 0,833 16,5
Verkehrsflachen 0,420

- Verkehrsgrin 0.048

- ruhender Verkehr 0,014

- Grunflachen 0,172

- Wassergraben 0.058

- Ausgleichsflache A 2 0,121

Private Grunflachen

- Ausgleichsflachen A 4

Obstbaumwiesen 2,079 41,1
Nettowohnbauland 2,143 42,4
Bruttobaugebiet 5,055 100
9.0 Kosten

Die Kosten fiir die Durchfiihrung der Ausgleichsmalinahmen A 1, A 3, A 6 und Ersatzmaflinahme E 1
sind erstattungsfahig, beziehen sich jedoch nur auf die Bepflanzung entlang des neuen Grabens und
nicht auf dessen technischen Ausbau.

Die AuslgeichsmaRnahme A 2 ist kostenneutral, samtliche weiteren MaRnahmen verteilen sich auf
private Flachen.

Sobald der Bebauungsplan rechtsverbindlich ist, soll mit dem Bau der ErschlieRungsmalnahmen be-
gonnen werden.

Kostenschétzung einschlieRlich Baunebenkosten und Mehrwertsteuer

- StralRenbau 930.000,-- DM
- Anteil Knotenpunkt Géttelfinger Stralle 130.000,-- DM
- Kanalbau 360.000,-- DM
- Wasserversorgung 170.000,-- DM
- Stralkenbeleuchtung 66.000,-- DM
- Bepflanzung 40.000,-- DM

Bepflanzungaus E1, A1, A3, A6 45.000,-- DM
- Kinderspielplatz 100.000,-- DM
- Bolzplatz 30.000,~~ DM

- Aufbringen der zusatzlichen Deckschicht ~ 376.000,-- DM

Gesamtkosten 2.247.000,-- DM

Rottenburg am Neckar, den 22.10.1998 /Q 3 Nov. 98

e

Kuntz Kneile
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MENZ + WEIK GbR

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
"Seewiesen” in Rottenburg a.N. Baisingen

- Kurzfassung - 09/97

1. Aufbau der Ausgleichskonzeption

Um die Belange von Naturhaushalt und Landschaftsbild zu ermitteln werden die Schutzgiiter nach dem

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) und dem Baugesetzbuch (BauGB):

e Boden, _

e Oberflichenwasser,

e Grundwasser,

e Klima/Luft,

e Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume,

e Landschaft und Erholung,

e Kultur- und Sachgiiter

in ihrem Bestand ermittelt, bewertet und ihre Betroffenheit durch das geplante Vorhaben dargestellt.

Auf dieser Grundlage erfolgt eine Konzeption der zu ergreifenden MaBnahmen, durch die den Belangen

der Eingriffsregelung nach § 8 a - ¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Rechnung getragen wird. Es

waren folgende Schritte durchzufiihren:

¢ Feststellen der Beeintrachtigung, Beurteilung der Erheblichkeit von Beeintrachtigung aufgrund der
Bestandsaufnahme und Bewertung betroffener Schutzgiiter;

¢ Erarbeitung von MafBnahmen zur Vermeidung und Minderung erheblicher Beeintrachtigungen;

e Konzeption von Ausgleichsmafinahmen fur verbleibende erhebliche Beeintrichtigungen,

e Konzeption von ErsatzmaBBnahmen fiir verbleibende, nicht ausgleichbare erhebliche Beeintrachti-
gungen.

Ein Wahlmoglichkeit zwischen den Vorkehrungen zur Vermeidung und MaBnahmen zum Ausgleich und

zum Ersatz besteht nicht. Prioritdt hat das Vermeidungsgebot vor Ausgleich von Beeintrichtigungen

und der Ausgleich vor Ersatz (vgl. ARBEITSGRUPPE "EINGRIFFSREGELUNG" 1988). VermeidungsmaB-

nahmen sind daher durchzufiihren wenn sie technisch machbar sind und der Aufwand in einem ange-

messenen Verhéltnis zum Eingriff steht (vgl. GASSNER 1995).

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wurde bereits die Verlegung des Seewiesengrabens, der das
Baugébiet von Westen nach Osten durchflieft, zur Planfeststellung vorgelegt und genehmigt. In diesem
Zusammenhang wurden bereits zu erwartende Beeintrachtigungen durch die Bachverlegung und z. T.
auch durch die zukiinftige Bebauung behandelt und entsprechende AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen.
Da beide Vorhaben - Bachverlegung und Baugebiet - im Zusammenhang gesehen werden miissen, wer-
den die bereits genehmigten AusgleichsmaBnahmen in Verbindung mit der Bachverlegung im vorlie-
genden Beitrag bertucksichtigt.
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2. Durchgefiihrte Untersuchungen/Kurzbeschreibung des Gebiets

Bei der Untersuchung der Schutzgiter zur Feststellung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
wurde der Schwerpunkt auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume sowie Landschaft
und Erholung gelegt. Hier wurden im Vorfeld die wesentlichen Beeintriachtigungen vermutet. Fiir einen
Teil des Gebietes lagen bereits Daten aus den Untersuchungen zur Verlegung des Seewiesengrabens
vor. Diese Daten wurden aktualisiert und im Bereich des geplante Baugebiets ergéanzt.

Zwei Drittel der Flache des Untersuchungsgebietes werden griinlandwirtschaftlich genutzt. Dabei un-
terliegen etwa die Halfte der Griinlander intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, auf diesen Flichen
finden sich nur selten Obstbdaume. Die Bedeutung der intensiv genutzten Teile des Untersuchungsge-
biets fiir den Arten- und Biotopschutz ist gering. Zwischen Seewiesengraben und Ortsrand und in der
ostlichen Hilfte des geplanten Baugebietes besteht ein ausgedehnter Streuobstbestand. Am Ortsrand
wird dieser iberwiegend gartnerisch genutzt. Der Streuobstbestand auf den Parzellen Nummer 130,
130/1, 148/4, 155 und 165 hingegen wird extensiver genutzt. Diese Bestdnde sind artenreicher, sie ge-
horen heute bereits zu den in Rickgang befindlichen Vegetationsgesellschaften und besitzen ortliche
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Der Seewiesengraben fiihrt zum tberwiegenden Teil nicht
stindig Wasser. Seine Begleitvegetation besteht zum iberwiegenden Teil aus nahrstoffliebender Kraut-
vegetation, die an einigen Stellen bereits in Verbuschung tibergegangen ist. Bei den Ubersichtserhe-
bungen zur Fauna wurden keine flieBgewassertypischen Arten festgestellt. Von Bedeutung ist lediglich
das Vorkommen einiger typischer Tagfalterarten an den Hochstaudenfluren und das Vorkommen der
Zauneidechse.

Bei den Boden des Gebiets handelt es sich um in der Regel gut wasserdurchlassige Lehme aus Lo und
LoBlehm. Sie besitzen besondere Bedeutung als Filter und Puffer fiir Schadstoffen und als Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf. Der Untergrund wird hauptsachlich von Muschelkalk gebildet. Das gesamte
Baugebiet liegt in Wasserschutzzonbe III A der Bronnbachquelle.

Fur Erholung und Landschaftsbild ist insbesondere der bestehende, harmonisch in die Landschaft einge-
fiigte Ortsrand von besonderer Bedeutung.
3. Zu erwartende Beeintrachtigungen und landschaftspflegerische MaRnahmen

In nachfolgender Tabelle werden die durch das Vorhaben entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen
der Umwelt aufgefiihrt und die jeweils zu ergreifenden landschaftspflegerischen MaBnahmen genannt.

AGL MENZ + WEIK GbR, Neckarhalde 50, 72070 Tubingen, Tel.:07071/440235, Fax: 07071/440236
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Tab. 1: Zu erwartende Konflikte und MafBBnahmentibersicht
betroffener Be- | Beeintrachtigung Beeintrich- | Vermeidungsmah- | verbleiben- | Ausgleichsmafinahmen (A)
reich durch: tigung nahmen (V) de Beein- | Ersatzmafinahmen (E)
Minderungsmal- | trachtigung
nahmen (M)

Flurstiicke 149,
152, 155 und
165

Verlust von ortlich
bedeutsamen Streu-
obstwiesen durch
Uberbauung

erheblich

gesamtes Bau- | Verlust von Boden mit | erheblich M 1. Versickerung { erheblich A 1: Schaffung von Reten-
gebiet besonderer Bedeutung von unbelastetem tionsflichen im Zuge der
als Filter und Puffer Niederschlags- Verlegung des Seewiesen-
fiir Schadstoffe und wasser der Dach- grabens (Bestandteil des
als Ausgleichskorper flaichen auf den abgeschlossenen Planfest-
im Wasserkreislauf Grundstiicken stellungsverfahrens)
M 2: Abschieben
und zwischenla-
gern des Oberbo-
dens im Bereich
des Baufelds. Nach
beendeter Bauté-
tigkeit Tiefen-
lockerung des Un-
tergrunds und
Wiederaufbringen
des Oberbodens.
Oberbodenmieten
sind zu begriinen.
Siidrand des Verlust von natiirli- | erheblich -- erheblich | A 1: Schaffung von Reten-
geplanten Bau- | chen Retentionsfli- tionsflachen im Zuge der
gebiets chen durch Bebauung Verlegung des Seewiesen-

grabens (Bestandteil des
abgeschlossenen Planfest-
stellungsverfahrens)

erheblich

A 2: Wiederaufnahme einer
extensiven Nutzung der
vorhandenen, ruderalisier-
ten Streuobstwiese und
Schutz bestehender Obst-
wiesen (A 4) vor weiterer
Intensivierung

E 1: Schaffung von exten-
siv genutzten Krautfluren
und Griinlandstreifen sowie
Geholzstrukturen im Zuge
der Verlegung des Seewie-
sengrabens (Bestandteil
des abgeschlossenen Plan-
feststellungsverfahrens)

ostliches Ende
des bestehenden
Seewiesengra-
bens

Verlust eines Wasser-
grabens mit 6rtlich
bedeutsamer Vegeta-
tion

erheblich

erheblich

A 3: Schaffung von neuer,
naturnaher Ufervegetation
im Zuge der Verlegung des
Seewiesengrabens
(Bestandteil des abge-
schlossenen Planfeststel-
lungsverfahrens)
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bisheriger Orts- | Trennung des histo erheblich erheblich A 4: Erhalt des Streuobst-
rand risch gewachsenen giirtels als zukiinftig inner-
Ortsrandes und seiner ortliche Freifldche und als
Eingriinung von der Kulisse, die zur Einbin-
freien Landschaft dung des zukiinftigen Bau-
gebiets beitrigt

neuer Ortsrand | Verlust der land- erheblich M 3: Erhalt schiit- | erheblich | A 5: Entwicklung eines aus
im Bereich der | schaftlichen Einbin- zenswerter Einzel- hochstammigen Obstbéau-
Flurstiicke 165 | dung durch vorhande- biume im zukiinf- men oder vergleichbaren
und 166 nen Streuobstgiirtel tigen Wohngebiet Laubbdumen aufgebauten
transparenten Ubergangs
zwischen dorflicher Bebau-
ung und freier Landschaft
am Siidrand des Baugebiets
und entlang der L 360

A 6: Schaffung einer neuen
Randkulisse durch die Be-
pflanzung des verlegten
Seewiesengrabens
(Bestandteil des abge-
schlossenen Planfeststel-
lungsverfahrens)

4. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Eine qualitative Gegeniiberstellung der zu erwartenden Beeintrachtigungen und der moglichen MaB-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation wurde fiir die einzelnen Schutzgiiter in der
vorstehenden Tabelle vorgenommen. Zusammenfassend 146t sich der zu erwartende Eingriff und die
entsprechenden landschaftspflegerischen MafBinahmen wie folgt bilanzieren:

Boden/Wasserhaushalt

Die Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushalts konnen durch Versickerung von Dach-
flachenwasser im Gebiet selbst und durch die Verlegung des Seewiesengrabens soweit gemindert wer-
den, daf3 keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen verbleiben.

Pflanzen/Tiere/Lebensrdume

Die erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt erfolgen
vor allem durch den Verlust von extensiv genutzten Streuobstwiesen. Die Kompensation erfolgt im we-
sentlichen durch Ersatzlebensraume entlang des neuen Seewiesengrabens. Ferner erfolgt eine Optimie-
rung der bestehenden Streuobstbestidnde und eine Sicherung des Baumbestands in den nicht tiberbauba-
ren Teilen des Bebauungsplans.

Landschaft und Erholung
Beeintrachtigungen fiir Erholung und Landschaftsbild werden durch umfangreiche Baumpflanzungen
und die Neuschaffung einer Ortsrandbegriinung ausgeglichen.

AGL MENZ + WEIK GbR, Neckarhalde 50, 72070 Tiibingen, Tel..07071/440235, Fax: 07071/440236



ROTTENBURG AM NECKAR - BAISINGEN
BEBAUUNGSPLAN " SEEWIESEN”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am UL 07.1989 beschlossen,
den Bebauungsplan gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Dieser BeschluB wurde am 21.07 1989 ortsiiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Biirgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 24.02.1988

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. §3 Abs.2 BauGB am die offentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. §3 Abs.2 BauGB &ffentlich
ausgelegen:

In der Fassung vom 03.07.1989 von 01.08.1989 bis 01.09.1989

In der Fassung vom 27.11.1997 von 03.02,1998 bis 02.03.1998

In der Fassung vom von bis

Rottenb Neckar, d 03.1998
ottenburg am Neckar, den 05.03.199¢ L'l"“

Leiter dei‘t Stadtplanungsamtes

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. §10 Abs.1 BauGB vom Gemeinderat der Grofien
Kreisstadt Rottenburg am Neckar am (3.11. 1998 als Satzung beschlossen.
MaRgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

in der Fassung vom (4 11,1938
sowie die Begriindung in der Fassung vom 22 10,1998 /

Biirgérma ster /
INKRAFTTRETEN

wurde der Bebauungsplan rec htsverbindlich.
Rottenburg am Neckar, den 14.12.1998 / ’l A

Leiter des|Stadtplanungsamtes
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