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ROTTENBURG AM NECKAR
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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Bebauungsplan "Ochsner |"

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ Zahl der Vollgeschosse

Bauweise Hoéhe baulicher Anlagen

Bauweise Dachform

ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

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

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Ma® der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl
GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8§ 16, 17, 19 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
I § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

DG = Dachgeschoss, HG = Hanggeschoss

TH 1 max. Hoéhe baulicher Anlagen
'I'FP-IL%n rg:x. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 22 und 23 BauNVO

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

Nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Hausgruppen zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

[Ubbo

Dachform und Dachneigung
§74LBO

Dachform Dachform und Dachneigung
iehe Texttei § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

i

Flachen fUr den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

Flachen flr den Gemeinbedarf
sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
Zweckbestimmung: Pflegeheim

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflache: Fultweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Einfahrtsbereich
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB

- NB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen

die dem Klimawandel entgegenwirken

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen

(\'-. Zweckbestimmung:
i/ Elektrizitat

Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung: Wiese

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
den Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Zweckbestimmung:
Umgrenzung von Fléchen fiir die Wasserwirtschaft
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserschutzgebiet Zone IlIA / 11IB
Bronnbachquelle Stadt Rottenburg am Neckar

@ D

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
i. V. mit MaBnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des

§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Fl&chen oder MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Pflanzgebot (siehe Textteil)

Zugeordnete AusgleichsmaBnahme auRerhalb des Plangebietes
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB

Anpflanzen B&dume

o-:

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze,

e ——— Garagen, Gemeinschaftsanlagen m mot{r
| St/CP/ | § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB & %,
. i o = L")
| Ga/B/H) St=Stellpléitze, CP=Carports, Ga=Garagen, [1-Anderung] & >
B=Terrassen/Balkone, H=Hof Deckblatt vom 12.T1.202 o
e 8
Grenze des rdumlichen Geltungsbereich lané
[l | S ges o g iches des Bebauungsp angs {‘..55}
- N.h P
s Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung R it

§ 1 Abs. 4 BauGB; § 16 Abs. 5 BauNVO

Nachrichtliche Ubernahme

— — — Grenze des Bebauungsplanes "Ochsner |"
------- Geplante Grundstlicksgrenze

Hochwasserlinie HQ 100
————— Hochwasserlinie HQ extrem
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VERFAHRENSVERMERKE - 1. Anderung

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 13 BauGB 16.11.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung Al SRR T eI
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 16.11.2021
Ortsilbliche Bekanntmachung am _19.11.2021

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom _ 29.11.2021 bis 14.01.2022

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen, gesonderter Textteil vom _ 12.11.2021

Begriindung in der Fassung vom _ 12.11.2021

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 22.02.2022
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen, gesonderter Textteil vom _ 12.11.2021

Begrundung in der Fassung vom _ 12.11.2021

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

_ -,
Rottenburg am Neckar, den _ 25.02.2022 I[/\ (-/] L =y
Leiterin des

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB (?

Rottenburg am Neckar, den 18.03.2022

L]

Erster Blrgermeister

Stadtplanungsamtes

=
Leiterin des
Stadtplanungsamtes

NIEL
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 27.06.2017
Ortslibliche Bekanntmachung am_15.06.2018
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 19.03.2019
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.04.2019 bis 15.05.2019

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom_14.03.2019

Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung  vom _14.03.2019

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 24.09.2019

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie drtliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 14.03.2019/15.08.2019

Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung  vom 15.08.2019
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie

die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu

ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt

Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 30.09.2018

s
NN o
Erster Burgermeister” Leiterin des
Stadtplanungsamtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 31.10.2018

Rottenburg am Neckar, den 31.10.2019 ;:-EL

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

‘ KREIS TUBINGEN. 3 . FERTIGUNG

STADT ROTTENBURG AM NECKAR
_ STADTTEIL ERGENZINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Ochsner II¢

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 14.03.2019 / 15.08.2019 Rechtsverbindlich seit 31.10.2019

S L



rot6112
Urheberrechte


ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

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

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

MafR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl
GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVvO

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
I § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

DG = Dachgeschoss, HG = Hanggeschoss

TH 1 max. Héhe baulicher Anlagen
E!i 2m max. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 22 und 23 BauNVO

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

Nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Hausgruppen zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

mgaw

Dachform und Dachneigung
§ 74 LBO

D_achform ! Dachform und Dachneigung
iehe Texttei § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

it

Flachen fir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

Flachen flr den Gemeinbedarf
sozialen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen
Zweckbestimmung: Pflegeheim

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

o

Offentliche Strakenverkehrsfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflache: FuRweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Einfahrtsbereich
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB

= NB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Manahmen

die dem Klimawandel entgegenwirken

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

Flachen flir Versorgungsanlagen

N Zweckbestimmung:
iy Elektrizitat

Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinflachen
Zweckbestimmung: Wiese

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
den Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Zweckbestimmung:
Umgrenzung von Fléachen fiir die Wasserwirtschaft

Wasserschutzgebiet Zone IlIA / 1IIB
Bronnbachquelle Stadt Rottenburg am Neckar

@ =) D

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fl&chen flir Manahmen zum Schutz,

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

i. V. mit MaBnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen oder MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Pflanzgebot (siehe Textteil)

§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB

Anpflanzen B&dume

o-:

Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze,

Zugeordnete AusgleichsmaRnahme auRerhalb des Plangebietes

e ——— Garagen, Gemeinschaftsanlagen ﬁ{ mo}t‘-
 St/CP/ | § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB & %,
] = . = = A
L(_;au_ !_B i Ii' St_ Stellpldtze, CP=Carports, Ga=Garagen, [1. Anderung] < 3
B=Terrassen/Balkone, H=Hof Deckblatt vom 12.71.2 o
T g
2
Grenze des raumlichen Gel ich I //
[l Setes ow eltungsbereiches des Bebauungsp angs {935,
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il Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung e

§ 1 Abs. 4 BauGB; § 16 Abs. 5 BauNVO
Nachrichtliche Ubernahme

— i — Grenze des Bebauungsplanes "Ochsner "
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Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ Zahl der Vollgeschosse

Bauweise

Hbhe baulicher Anlagen

Bauweise

Dachform
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STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL ERGENZINGEN

-I KREIS TUBINGEN

BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Ochsner I1“ — 1. Anderung

Textteil vom 12.11.2021

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den ..... 29.02.2022

Erster Blirgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den .....18.03.2022 . gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan ,Ochsner I1“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

.. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Dieser Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich nur dahingehend geandert, dass in
Teilbereichen der Gemeinbedarfsflache Pflegeheim auch Wohngebaude (betreutes und
barrierefreies Wohnen) zulassig sind, innerhalb der Gemeinbedarfsflache die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse aufgehoben, die Zahl der zuldssigen Wohnungen im WA2 aufgehoben
und die Festsetzung der Héhenlage (Bezugspunkt sowie zulassige Abgrabungen und Auf-
schittungen) der Baugrundstiicke im Gesamtgebiet entsprechend der vorhandenen Gelan-
desituation modifiziert wird.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ochnser 11,
rechtsverbindlich seit 31.10.2019 unverandert weiter.

1 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Ochsner II“ - Urfassung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S.
1728) geandert worden ist.

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetztes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

2 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Ochsner II“ — 1. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4174) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlcke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetztes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die
Anderungen sind blau markiert:

Seite 2 von 30
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Bebauungsplan ,Ochsner I1“ — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

1.1

1.2

2.1

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

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

Zulassig sind:

- Wohngebéude,

- 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 zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen far Verwaltungen

Flache fiir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

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

Die Flache fur den Gemeinbedarf (GBD/GBD*) beinhaltet sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®. Zulassig sind
Anlagen und Einrichtungen die der Einrichtung ,Pflegeheim® dienen; innerhalb der
Flache fur den Gemeinbedarf GBD* sind auch Wohngebaude flr betreutes und
barrierefreies Wohnen zulassig.

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

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der H6he baulicher Anlagen (maximale Trauf- und
Firsth6hen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal tGberbaubare
Grundstlcksflache (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 Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf im WA2 und der Flache fur den Gemeinbedarf durch
die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) sowie deren Zufahrten bis
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2.2

2.3

zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer 3
BauNVO).

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.
Im GBD* darf im obersten Geschoss (Dachgeschoss) kein Vollgeschoss entstehen.

Hoéhe baulicher Anlagen
§§ 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt,
diese beziehen sich, mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache, auf die
ErdgeschossfuBBbodenhéhe (EFH).

Die Traufhdhe wird von der ErdgeschossfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
AuBenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuBenkante
des Gebaudes gelten nur Wande.

Die Firsthéhe wird von der ErdgeschossfuBBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten
Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der AuBenkante des Gebaudes
mit der Dachhaut. (siehe auch Ziffer II. 1.1)

Die im Plan eingetragene maximale Traufhdéhe 2 (TH2) entspricht bei Flach- oder
Pultdachern der maximalen Gebaudehdhe. Als maximal zulassige Gebaudehdéhe 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

TH1

Flachdach

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (OK RohfuBboden) muss im WA 1 bis 3
mindestens +0,25 m bis max. +0,5 m Gbe dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist
die Hinterkante (OK Randeinfassung) der fir die ErschlieBung des betreffenden
Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafBgebliche
ErschlieBungsstralBe ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
der Verkehrsflache / des Baugrundsticks.

Bezugspunkt fiir die Traufhéhe TH2 der Gemeinbedarfsflache ist die Hinterkante (OK
Randeinfassung) der fiir die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks
erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die maBgebliche ErschlieBungsstrale ist
festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundsticksgrenze der Verkehrsflache /
des Baugrundstlcks.
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BZP = Bezugspunkt zur
Ermittlung der
ErdgeschlussfuRbodenhohe (EFH)

| WA 6 —
BZPP¢<31

Grundstiicksnummer MaBgebliche ErschlieBungsstraBe
1-13, 16-18, 43 WohnstraBBe 3

14-15, 55-56 WohnstraBe 5

19-21, 44-50 WohnstraBBe 2

22-23 WohnstraBBe 1

24-30 FuBweg 1

31-37 FuBweg 2

38-42 WohnstraBBe 4

51-54 WohnstralB3e 6

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

Dem Bauantrag ist ein fir das Baugrundstick erstelltes geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtmachtigkeit beizufligen.

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

Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachd&cher im WA2/GBD*

Bei Ausfiihrung von Flachdachern im WA2/GBD* muss das Dachgeschoss (oberstes
Geschoss) als Staffelgeschoss ausgefuhrt werden.

Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw.
Staffelgeschoss an den Gebaudelangsseiten mindestens um 1,50 m von der
GebaudeauBenkante des Hauptbaukérpers zurlick zu versetzten.

Bei der Errichtung von zurtickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt im WA2
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 Traufh6he
nicht bertcksichtigt.
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2.4

S N
ming A
15m 13m
max. Geb3udehoha THZ
TH1
- - I: F 4
mind mind
1.5m 15m
Geb3udetiefe
Seitenansicht Gebdudetiefe Draufsicht

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

Zur Vermeidung von Oberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstiicke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen
Hausgrund und o6ffentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Héhe der
offentlichen Verkehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens
jedoch der Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum
Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den Grundstlicken wieder aufzubringen.

Das vorhandene Gelénde darf bis auf H6he der hergestellten angrenzenden
Verkehrsflachen bzw. éffentlichen Griinflachen angehoben werden.
Grundstiickshéhen benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen.

Im Anschluss der Geb&ude dirfen sonstige Aufschittungen fir Terrassen auf Hohe
der ErdgeschossfuBbodenhdhe erfolgen.

Abgrabungen der bestehenden Geléndeoberflache sind nur fir die Baugrube des
Gebé&udes selbst und flr notwendige Zugange zulassig. Abgrabungen fir Zufahrten
zum Untergeschoss sind nicht zulassig (davon ausgenommen ist das WA2/GBD/
GBD*). Zur Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden
Gelandes im WA 1 bis 3 nicht zulassig.

WA2:

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

GBD/GBD*

Die Gelandehdhe darf unter dem Niveau der Verkehrsflache zurlickbleiben, sofern
die Absenkung des Gelandeniveaus fur die Tiefgarage (Garagengeschoss) und deren
Zufahrt sowie zur Belichtung der Biro- und Arbeitsrdume (notwendige Fenster) im
Hanggeschoss oder flir das Wohnen im Erdgeschoss erforderlich ist.

Die Vorgaben zum Grundwasserschutz (Erhalt Deckschichtenméchtigkeit mindestens
2,0 m) sind generell im Gebiet einzuhalten.
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3.

4.1

4.2

5.1

5.2

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

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

Fir 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 iiberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht lGiberbaubare Grundstlicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht tGberbauten Flachen auf den Baugrundstticken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fir zulassige Anlagen genutzt werden.

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

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

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

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Gberdachte bzw. Gberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®)
und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und den dafar
gesondert ausgewiesenen Flachen zuldssig. Ausnahmsweise kann von der Lage
der ausgewiesenen Flachen fiir Stellplatze, um bis zu 1,50m entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache, abgewichen werden.

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

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

Uberdachte bzw. Uiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®) diirfen
ausnahmsweise die vordere Baugrenze in der Weise Uberschreiten, dass sie einen
Abstand von mindestens 1,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten, sofern keine
Wandverkleidungen angebracht werden.
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Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen /
Garagengeschosse) sind nur im WA2, GBD und GBD*zulassig. Die Garage muss
innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache und der dafiir gesondert
ausgewiesenen Flache (TGA) liegen (vgl. |. 2.3 Beachtung
Deckschichtenméchtigkeit).

Im WA2 und GBD* ist bei geneigten Grundstlicken talseitig ein eingeschossiges
Garagengeschoss zulassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dirfen bergseitig
die natirliche-Geldndeoberflache angrenzende offentliche Verkehrsflache (OK
Randstein) um max. 1,0 m Uberschreiten.

OK Randstein bargsaite

max. 1.0m v .
- %ﬂlqandﬁen
TGA

talseits

natirliche Gelandsoberfliche

talseits

natirliche Gelandeoberflache

Die aus dem natirlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwéande sind unter
Beachtung der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und
dauerhaften Hecke gemaf Pflanzliste (siehe Ziffer IV. 7.) einzugrinen.

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

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

WA1:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
e Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen

WAZ:
e Einzelhaus maximal 8 10 Wohnungen

WA3:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
¢ Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
e Reihenhaus maximal 1 Wohnung

7. Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 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 Ausfihrungsplanung.

Die Héhenlage der Verkehrsflache und der Anschluss der Grundstlicke an diese wird
durch den Einbau der zusatzlichen Deckschicht bestimmt. Auf die entsprechende
Hohenlage wird unter ,Hinweise“ Ziffer IV. 13 verwiesen.
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71

7.2

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
(Bestandssicherung).

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstilicksflachen

Als durchgéangiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (auBBer 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 auBerhalb von Grundstlckseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstiickseigentiimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie
Mauern, Aufschittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht
zuldssig.

Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage
/ Gargengeschoss) im WA2 ist nur in dem daflr gesondert zeichnerisch festgesetzten
Einfahrtsbereich zulassig (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).

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

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

Auf den Baugrundsticken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen
Kabelverteilerkésten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentimern
zu dulden.

Offentliche Griinflaichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind 6ffentliche Grinflachen 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 AusgleichsmaBnahmen geplant (Pflanzgebote und -bindungen).

Zweckbestimmung: Wiese

Die Flache ist mit krduterreichem Wiesensaatgut anzusaen und als Wirtschaftswiese
extensiv zu pflegen (2-schirige Mahd der Wiese, mit Abtransport des Mahguts).
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10. Flachen und MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Riuckhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig, sofern eine Deckschichtenméchtigkeit von mindestens
2,0 m Ober dem Grundwasserleiter nachgewiesen werden kann (siehe Ziffer I. 2.3)
Das Wasser soll fiir die Grunflachenbewasserung verwendet werden. Die
Entwésserung 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 zugefihrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet
(siehe auch Ziffer IV. 12).

11. MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V. mit MaBnahmen, die als
Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des § 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

11.1 Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie méglich zu
vermeiden.

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundstlcken (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) auszufiihren.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M1

11.2 Bodenschutz
Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den
Baugrundstiicken aufzubringen und fur Gartenflachen und Pflanzflachen zu
verwenden. Vor Beginn von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist der Oberboden
abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung im
Gebiet als Andeckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die einschléagigen
Fachempfehlungen zu beachten.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M2

11.3 Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende SicherungsmafBnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ,Schutz von
Béaumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* ist zu
beachten.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M5

11.4 Wasserhaushalt
Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird Uber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden im
Regenwasserkanal abgeflihrt und dem Seltenbach zugefihrt (siehe auch
Ziffer IV. 12). Somit bleiben sie im nattrlichen Wasserkreislauf erhalten.
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11.5

11.6

11.7

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen 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.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M4

Der Anschluss von Hausdrainagen an das 6ffentliche Kanalnetz ist im gesamten
Plangebiet unzulassig. Eine entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung ist vorzusehen. (siehe Ziffer IV. 3, IV. 12)

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/ lll B. Das
Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchléassigen Belagen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Uber
eine eigene Grundstiicksentwasserungsanlage, 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 Umstadnden Bauwasserhaltungen
(Entnahme und Ableitung von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein. Die
nicht nur geringflgige Entnahme von Grundwasser und die Einleitung in ein
oberirdisches Gewésser stellen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestande dar.
Eine entsprechende Genehmigung muss eingeholt werden.

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

StraBen- und Gebaudebeleuchtung

Far Beleuchtungen (einschlieBBlich 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 fur Insekten
entstehen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M6

Artenschutz

Zur Berlcksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen bzw.
-vorbereitungen und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu
beschranken, da dieser Zeitraum sowohl auBBerhalb der Aktivitatsperiode der
Flederm&ause als auch des Brutgeschéaftes der Vigel liegt.

Kunstliche Nisthilfen (CEF-MaBnahme)

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

- zwei kunstliche Nisthéhlen mit einer Einflug6ffnung von 32 mm

- zwei kunstliche Nisthéhlen mit einer Einflug6ffnung 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 Verfiigung stehen.

- drei Fledermauskasten (CEF-MaBnahme)

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M7b
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12.  Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und MaBnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

12.1 Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung” (PFG 1)
Es sind Obst- oder Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der
Pflanzung sind einheimische, groBkronige, einheimische Hochstamme in
Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

Abgéangige 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

12.2 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
Grésern und krautartigen Pflanzen entwickelt werden. Die Wiese soll zweischurig
bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzurdumen und auf Dingung ist zu
verzichten.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M9

12.3 Pflanzgebot ,,Madhwiese“ (externe AusgleichsmaBnahme)
Als AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Grinland umgewandelt:
Die Flache liegt nérdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
das Flurstick Nr. 2685 mit einer Flache von ca. 2770 gm sowie eine Teilflache (ca.
730 gm) des Flursticks Nr. 2763, die auBBerhalb 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 friihestens zur Blite der
bestandsbildenden Graser (Mitte Juni), das Mahgut ist abzurdumen und auf Diingung
ist zu verzichten.
Der 6stliche Teil der Flache liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Ochsner I er ist als
Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt

Die MaBnahme bietet Lebens- und Nahrungsraume fir einheimische Insekten, Végel
und Fledermé&use 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

12.4 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,
groBkronige, einheimische Hochstdmme in Baumschulqualitéat, 3 x verpflanzt mit
Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

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

Spielgerate fur Kinder sind zulassig, sofern diese in die Wiesenflache integriert sind.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M10
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12.5 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 zweischdrig
bewirtschaftet werden, das Méahgut ist abzurdumen und auf Dingung ist zu
verzichten.

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

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M11

12.6 Pflanzgebot ,,Privatgarten” / private Griuinflache / nicht iiberbaute Flachen
Die private Grinflache und die nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundsticke sind
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Je Baugrundstiick ab 300 gm Grundstlicksgréie, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwtichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit
einer schwach- bis mittelstarkwichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden.

Im Bereich der versiegelten Flachen:

Das offene Pflanzbeet fur Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m2 und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung
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 Erflllung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemén Pflanzliste zulassig
(siehe Ziffer IV. 7.). Fur weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtung
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M12

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

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

12.8 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 zulassiq:
Das offene Pflanzbeet fliir BAume muss mindestens ein Volumen von 15 m? und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausflihrung
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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
Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefihrt werden.

Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M13

12.9 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.

Flr 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 Ausfihrung
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
Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefuhrt werden.

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

12.10 Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft
extensiv zu begrinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.
Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit
Grésern, bodendeckenden Gehélzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV. 7).

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M14

Anlagen zur Solarnutzung kdnnen zugelassen werden.
12.11 Externe AusgleichsmaBnahme — Magere Flachlandmahwiesen

AuBerhalb des Plangebiets werden aus Wiesen/Grinland

magere Flachlandmahwiesen 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 Junihalfte erfolgen. Das
Schnittgut ist abzufahren.

Umweltbericht Kapitel 2.3.4

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

Es handelt sich dabei um stadtische Flachen, die sich im Umfeld zu kartierten
mageren Flachlandmahwiesen befinden oder direkt an solche angrenzen. Die
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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 Grlinland klassifiziert sind und durch eine Entwicklung als Ausgleich der
mageren Flachlandmahwiese dienen kénnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich flr
die weitere Baulandentwicklung auf der Gesamtgemarkung zur Verfigung.

13. Flachen fir die Herstellung des StraBenkorpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

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

Diese 6rtlichen Bauvorschriften werden in ihrem Geltungsbereich nur dahingehend geandert,
dass die Anlage von Schottergarten unzuléssig ist und die Stellplatzverpflichtung fiir die
Pflegeinrichtung (Wohnen) geregelt werden. Die Anderungen sind blau markiert.

Im Ubrigen gelten die die értlichen Bauvorschriften ,Ochnser I1, rechtsverbindlich seit
31.10.2019 unverandert weiter.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geéandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer |. 2.3 wird verwiesen.

Im WA1 und WAS sind fiir Hauptgebaude zulassig:

o symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher H6he des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zuléssig.
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 nordéstlicher
Richtung (PD nach N) zul&ssig
e begrinte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)
Als Ausnahme kénnen im WA1 und WA3 Walmdacher zugelassen werden.

Bei Hausgruppen (WAS3) sind keine Pultdacher zulassig.

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

begriinen.
25-40° 15-35° 5 815"
/I\ T .,
e 2
Satteldach versetzies Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zu begriinen
(siehe Ziffer 1. 12.10, IV. 7 und 9).
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Bei Doppelhausern, Hausgruppen, aneinander grenzenden Garagen und
Uberdachten Stellplatzen sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.

1.2 Dacheindeckung

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

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.
(siehe Ziffer I. 11.4)

1.3 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 missen folgende Mindestabstédnde 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
Zwerchh&usern wird am Dachrand gemessen)

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

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querh&user, Zwerchhauser und
Dacheinschnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Querhauser und Zwerchhauser dirfen die héchstzuldssige Wandhéhe
auf bis zu einem Drittel der Trauflange Uberschreiten.

2. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuléassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

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

Einfriedungen und private Stitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (auBBer
entlang von Gehwegen) missen einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten. Sie
dirfen maximal 1,0 m hoch sein. Sollte ein Hohenausgleich dartiberhinausgehend
erforderlich sein, muss abgebdscht werden.

Als Materialien fir Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&une
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Als Materialien fir Stitzmauern sind zuléssig:

- Unbehauener Naturstein

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

Stlitzmauern sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn mit Béschungen und
Gelandeterrassierungen der Ubergang nicht méglich ist ohne die Nutzung des
Grundstucks in starkem Maf3 einzuschranken.

4. Gestaltung der nicht tberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu
begrinen. Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig.

5. AuBenantennen
§ 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.

6. Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zuldssig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m3 Ruckhaltevolumen aufweisen; inre MindestgroBe betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlieBen.
(siehe Ziffer I. 11.4 und 11.5, IV. 3)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
h&uslichen Versorgung (z.B. Toilettenspullung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fur das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann.

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

8. Mullplatzeingriinung

Mulltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude bzw.
Garage / Carport integriert werden.
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9.

10.

Stellplatzverpflichtung

GemanB § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO kdnnen die Gemeinden flr genau abgegrenzte Teile
des Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fur
Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhéht wird.

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

Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis 3)
- Unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz
- Ab 60 m2 Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Gemeinbedarfsflache (GBD*)
Je Wohnung mindestens 1 Stellplatz

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den &rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
geman § 9 Abs. 6 BauGB

1. Hochwassergefahrenkarte
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung
(Uberflutungsbereich) fir ein Hochwasser HQ1oo (Hochwasserlinie HQ1o0) nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

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

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archdologische Funde

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

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

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies geman § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde
(Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumaBnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden missen 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 méglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
6ffentlichen MaBnahmen erreicht werden.

Baugrunduntersuchungen / Geotechnik / Versickerung

Fir 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 Deckschichtenméchtigkeit fiir das Baugebiet
,Ochsner Il 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 Gluhverlust keine Grindung erfolgen. In
der Verwitterungszone des Oberen Muschelkalks nimmt die Tragfahigkeit zu, die sich
in den Felsschichten des Oberen Muschelkalks weiter verbessert.
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Eine planmaBige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den
geringen Durchlassigkeiten im Untergrund nicht maglich.

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

Im Hinblick auf die Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone IIIA und I1IB
mussen flr die Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. von Unterkellerung,
Zisternen 0.4.) Angaben zur Deckschichtmachtigkeit fir jedes einzelne Bauvorhaben
vorliegen.

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

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

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche M&chtigkeiten der quartaren
Lehmablagerungen. Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lésslehmen sowie
Hangschutt. Es wurden Machtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die
Mé&chtigkeiten im Stden des ErschlieBungsgebietes gréBer sind als im Norden.

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

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstdndigen. 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 gemafn DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Dem Bauantrag ist ein fir das Baugrundstlick erstellies geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtmachtigkeit beizufligen.

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

5. StraBenausbauplan
Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die StraBenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstiicke und der Ermittlung der ErdgeschossfuBbodenhéhe zu beachten.
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6.

Artenschutz
Far 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 11l in
Ergenzingen wurde eine Habitatstrukturanalyse des diese beiden Gebiete umfassenden Unter-
suchungsgebiets durchgefiihrt. Hinweise ergaben sich alleine fur das Vorkommen von europa-
rechtlich geschitzten Fledermausen und Vogeln.

e Das Untersuchungsgebiet kann von Flederm&usen, wenn auch suboptimal ausgepragt,
i. W. fur die Jagd genutzt werden. Dabei kdénnen die an den Béschungen stockenden
Obstbaume Ruhequartiere bieten, welche die Flederm&duse tagsiuber wahrend ihrer Akti-
vitatsphase aufsuchen. Werden die Baume gerodet, so kénnen die hier ruhenden Fleder-
mause geschadigt werden. Um dies zu verhindern, sollten die Baume, wenn notwendig,
auBerhalb der Aktivitatsphase der Fledermé&use, d. h. von November bis Marz, gerodet
werden.

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

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

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

,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Vogelarten® fiir das Baugebiet ,Ochsner I1%,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2161150 (2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017

AbschlieBende Bewertung:

Das Wohngebiet Ochsner |, am westlichen Ortsrand von Ergenzingen, soll um die Bauab-
schnitte Ochsner Il und Ochsner Il 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 Manahmen
vermeiden. Die Rodungen sowie der Abriss von Gebauden ist demnach in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufuihren. 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-MaBnahmen 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

Obstbdume

Weitere Laubbdume:

Straucher

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 S&mling
Bohnapfel

Boskop
Gewdrzluiken
Glockenapfel
Goldparméne
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Oldenburger
Zabergéu Renette

Stuttgarter Geishirtle
Gréfin von Paris

Wangenheims
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle

Knorpelkirsche

GroBe Schwarze Kirsche
Hedelfinger

Burlat

Unterlander

Frihe 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
Frihlingsfingerkraut
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
Wuchshéhe flr den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die geman
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstédnde zur Grundstlicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhéhe oder Strauchhéhe einzuhalten.
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71 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube

Pflanzloch
mit Substrat

Pflanzgrube
mit Substrat

Verzahnung

Baum

Pflanzloch

. Pflanzgrube

Grundriss

Vegetationsflachen)

Volumen mind. 12 m?

Ungeeigneter Boden

____Ungeeigneter Boden

Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
bis max Lange/Breite 2/1

Abb. 5: Pflanzgrubenbauweise 1 — offene, nicht tiberbaute Pflanzgrube bei fir die Baumpflanzung
ungeeigneten Bodenverhaltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit angrenzenden

Pflanzgrubenbauweise 1
erweitert nach FLL
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Schnitt

Pflanzloch

Offene Baumscheibe

Randeinfassung
(Hochbord)

Oberbau der Verkehrsflache

L Planum E,z > 45 MN/m?
Pflanzgrube
Volumen mind. 12 m*

Verzahnung

e 7 e e e s el e el o s s i s il ] L

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

Pflanzloch
Pflanzgrube Flache 4,2/4,2 m
Dicke 0,8 m
____Deckschicht

Abb. 6:

Grundriss bis max Lange/Breite 2/1

Seitenverhdltnis bei langlicher Bauweise

Pflanzgrubenbauweise 2 — (iberbaute Pflanzgrube bei fiir 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 fir kartierte FFH-Mahwiesen

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

Gemarkung Flurstiicke

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 (T¥), 805 (T¥), 807 (TH),

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

Tt = Teilflache
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9.

10.

11.

Dachbegriinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik 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.

Ausfiihrung extensive Begriinung von Flachdachern

Extensive Begriinung von Flachdédchern

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begrint 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 em dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich
Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

2w -

©O~NO W

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

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

DIN Normen/Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen 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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12. Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebaudehdhe mindestens zwei
Geléandeschnitte mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer |. 2.3) sowie
den Ubergéngen des Baugrundstlcks zur éffentlichen Verkehrsflache und den
Nachbargrundstiicken beizulegen,

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

- ist ein flr das Baugrundstiick erstelltes geologisches Gutachten mit Angabe der
Deckschichtmachtigkeit beizufligen.

13. ErschlieBungsmaBnahme
Das Aufbringen der zusatzlichen Deckschicht erfolgt im Zuge des StraBenausbaus fir
den gesamten Geltungsbereich. Der StraBenausbauplan mit seinen Hohen ist beim
Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen. Die StraBenhéhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke zu beachten.

Rottenburg am Neckar, den 12.11.2021

Kisten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 13 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGBE
Ortsiibliche Bekanntmachung

16412021
am 18.11.2021
16.11.2021
am 198.11.2021
bis 14.01.2022
22.02.2022

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom _ 29.11.2021
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen, gesonderter Textteil vom _ 12.11.2021
Begriindung in der Fassung vom _ 12.11.2021
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen, gesonderter Textteil vom _ 12.11.2021
Begriindung in der Fassung vom __ 12.11.2021

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschliissen des

Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar {ibereinstimmen.

2 (
Rottenburg am Neckar, den 25.02.2022 Qt//\ (_/] == Cn?.

1 wen ba Erster BUrgermaister Stlzdhls::?:ﬁ r:l :seasmes

e V'
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB / ?

. —
Rolenburg am Necker, den _18.03.2022 '8 z'( 2
\ Leiterin des

Stadtplanungsamtes

9%
VERFAHRENSVERMERKE ~2__7°

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 27.06.2017
Ortstibliche Bekanntmachung am_15.06.2018
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 19.03.2019
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.04.2019 bis 15.05.2019
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 14.03.2019
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung  vom _14.03.2019
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 24,09.2019
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 14.03.2019/15.08.2019
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung  vom 15.08.2019
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie
die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt
Rottenburg am Neckar ubereinstimmen.
Rottenburg am Neckar, den 30.09.2019
Q G
{Payila = e
Erster Burermeister’ Leiterin des
Stadtplanungsamtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 31.10.2019
Rottenburg am Neckar, den 31.10.2019 ﬁf&
Leiterin des
Stadtplanungsamtes

KREIS TUBINGEN.
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL ERGENZINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Ochsner II¢

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 14.03.2019 / 15.08.2019 Rechtsverbindi

3 .FERTIGUNG

ich seit 31.10.2019
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BEBAUUNGSPLAN UND
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,OCHSNER II“ — 1. Anderung

Begriindung vom  12.11.2021

Ubersichtsplan
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1. Erfordernis der Planaufstellung 1. Anderung

In Ergenzingen soll im Baugebiet ,Ochsner I eine Pflegeeinrichtung realisiert werden.
2016/17 wurde ein nichtoffener stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit vorgeschaltetem
Bewerbungsverfahren fir den Neubau eines Pflegeheims durchgefihrt. Das Ergebnis des
Wettbewerbs ist seinerzeit in das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanverfahrens ,Och-
sner II* eingeflossen. Die Umsetzung des Projekts scheiterte an den Baukosten.

Im Herbst 2019 fasste der Gemeinderat den Beschluss, dass das kiinftige Pflegeheim von der
Rottenburger Hospitalstiftung betrieben werden soll. Das Gebaude wird von einem privaten
Investor errichtet. 2020/2021 wurde dann ein nach VOB/A mit vorgeschalteten Teilnahmewett-
bewerb fur die Konzeption und Umsetzung einer kombinierten Planungs- und Bauvergabe fir
ein Pflegeheim in Ergenzingen nebst Entwicklung und Bebauung der Restgrundstiicksflache
(,Investorenprojekt”) europaweit ausgeschrieben. Das Ergebnis liegt vor. Der Gemeinderat
wird voraussichtlich noch 2021 die Vergabe an den Investor beschlieBen.

Aktueller Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans ist, dass der geplante Neubau der
Pflegeeinrichtung und des barrierefreien und betreuten Wohnens entsprechend dem Wettbe-
werbsergebnis genehmigt werden kann.

Der U-férmige Baukdrper des Pflegeheims liegt im Stiden der Parzelle Flst.Nr. 9312/16. Es
wird ein Sockelgeschoss erhalten, indem die Tagespflege mit 15 Platzen, die Begegnungs-
flachen mit Cafeteria, Verwaltung, Technik sowie notwendige Nebenrdume fiir das Pflegeheim
umgesetzt werden. Dartber werden zwei Geschosse fir die insgesamt 60 Pflegeplatze um-
gesetzt.

Im Norden entsteht ein Wohngebaude fir betreutes und barrierefreies Wohnen mit insgesamt
28 Wohnungen. Im Sockelgeschoss werden die notwendigen Nebenrdume und der ruhende
Verkehr untergebracht. In weiteren drei Geschossen und einem Staffeldachgeschoss die Woh-
nungen, mit einem Mix aus kleinen und gro3en Wohnungen umgesetzt. Die Bewohner sollen
sich die ambulanten Betreuungsmadglichkeiten Uber die Hospitalstiftung (ambulanter Dienst)
nach Bedarf flexibel buchen kénnen.

Die nun zur Realisierung anstehende Lésung entspricht den stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen. Die geplante Bebauung liegt im Stden und Westen jedoch auBerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflache, tGberschreitet im nérdlichen Bereich die festge-
setzte Zahl der Vollgeschosse und ist insoweit nicht genehmigungsfahig.

Das geplante Bauvorhaben weicht von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
wie folgt ab:

e von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse:

¢ Es sind ein Hang- und zwei Vollgeschosse festgesetzt; das geplante Pflegeheim halt die
Festsetzung ein, das geplante Wohngebaude soll drei Vollgeschosse und ein Staffeld-
achgeschoss zzgl. eines Hanggeschosses unter Nutzung der topographischen Verhalt-
nisse errichtet werden;

e von der festgesetzten Uberbaubaren Grundstticksflache (,Baugrenzen®):
Das geplante Pflegeheim Uberschreitet mit den beiden Pflegegeschossen im Siiden und
Westen um jeweils 5,0 m, das geplante Wohngebaude im Westen ebenfalls um 5,0 m die
Die Baugrenze im Norden und Osten wird eingehalten.

e FUr die geplanten Wohnungen ist generelle ein Stellplatzschliissel von 1 ST/Wohnung
unabhangig von der GréBe eingehalten.

Eingehalten sind hingegen die Festsetzungen:
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o festgesetzte Traufhdhe:
Die Traufhdhe darf laut Festsetzung bei Hanggeschoss und zwei Vollgeschossen (Z =
HG-+Il) maximal 7,00 m (Uber ErdgeschossfuBboden) liegen; die geplante Héhe ein-
schlieBlich Attika betragt ca. 6,3 m;

o festgesetzte Grundflachenzahl:
Die Nutzungsziffer (GRZ = 0,5) bleibt unverandert.

Das Anderungsverfahren umfasst das ganze Plangebiet, fiir den zeichnerischen Teil wird je-
doch nur im Bereich der Gemeinbedarfsflache (Flst.Nr. verdndert und ein entsprechendes
Deckblatt gefertigt.

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 — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/TUbingen — Rottenburg am Neckar
(~ Horb am Neckar).

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 27.03.2020) ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan bzw. -dnderung ist aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

2.3 Wasserschutzgebiet

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

24 Hochwassergefahrenkarte

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

3. Beschreibung des Planbereiches

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

Der ca. 4,8 ha groB3e Planbereich wird

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

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

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle FiIst.Nr. 2765 am Seltenbach.

Die ErschlieBungsmafBnahme ist abgeschlossen.
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4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir das Pflegeheim zu erreichen, ist von der Stadt
Rottenburg am Neckar eine Bebauungsplananderung durchzufihren. Der Geltungsbereich
,Ochsner I1“, rechtsverbindlich seit 31.10.2019 grenzt unmittelbar an den Bebauungsplan
,Ochsner I, rechtsverbindlich seit 12.09.2014.

5. Verfahrensart
5.1 Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren

Die vorliegende 1. Anderung wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchge-
fuhrt.

Mit den erforderlichen Anderungen werden die Grundziige des Bebauungsplanes ,Ochs-
ner II* nicht berthrt; d. h. die Konzeption zur stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung im
Gebiet ,Ochsner |1 wird in ihrem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet. Die Pflegeein-
richtung und auch das betreute Wohnen werden entsprechend den gesetzlichen Forderun-
gen in zeitgeméaBer Form umgesetzt. Die bislang festgesetzte Art der baulichen Nutzung
~,Gemeinbedarf Pflegeheim® wird als ausreichend angesehen, da unter dem Begriff ,Pflege*
heutzutage verschiedene Betreuungsangebote zusammengefasst werden. Der planerische
Grundgedanke bleibt durch die geplanten Neubauten ebenfalls erhalten, da auf der Gemein-
bedarfsflache bereits eine groBmafstabliche Bebauung, sowohl hinsichtlich der Kérnung als
auch der Héhenentwicklung, geplant war. Da sich an der zuldssigen Grundflache entspre-
chend § 19 Abs. 2 BauNVO nichts andert, sind keine weiteren Eingriffe zu erwarten, die aus-
zugleichen waren.

Im Hinblick auf das Wohl der Allgemeinheit ist 6ffentliches Interesse gegeben; des Weiteren
sind die Anderungen stadtebaulich vertretbar.

Folgende Punkte des Bebauungsplans werden gedndert:

Im zeichnerischen Teil wird

e die Uberbaubare Grundsticksflache nach Stden und Westen um 5,0 m erweitert; in der
Sudwestecke wird fUr unterirdische erdiberdeckte Technikrdume der Pflegeeinrichtung
eine zusatzliche Baugrenze UG festgesetzt;

e die Flachen fir Nebenanlagen wie Stellplatze und Hof ausgewiesen,

e die Nutzungsschablone Gemeinbedarf wie folgt ge&ndert:
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entfallt;

Die textlichen Festsetzungen werden

e |. Ziffer 1.2: Art der baulichen Nutzung: Gemeinbedarfsflache wird aufgeteilt und im Nor-
den GBD* ausgewiesen, dort sind auch Wohngebaude zulassig

. Ziffer 2.1: Grundflachenzahl; Kappungsgrenze fur Anlagen nach § 19 (4) BauNVO far
Gemeinbedarfsflache auf 0,8 erhéht.

. Ziffer 2.2: Vorgabe Gemeinbedarf (GBD*) oberstes Geschoss = Staffeldachgeschoss
(kein Vollgeschoss!)

|. Ziffer 2.3: Héhe baulicher Anlagen; ErdgeschossfuBbodenhéhe, Bezugshéhe (Uberar-
beitende Klarstellung),

. Ziffer 2.4: Héhenlage des Grundstiicks; Abgrabungen und Aufschiittungen (abge-
stimmt auf 6rtliche Bestandsituation der ErschlieBung — Berlicksichtigung Hohenlage
Grundsticke)

. Ziffer 5.2: Stellplatze und Garagen; Zulassigkeit Garagenstellplatze unterhalb Gelan-
deoberflache und Zufahrten fir GBD/GBD* analog WA2

. Ziffer 6: Erhéhung der héchstzuldssige Zahl der Wohnungen fir WA2 auf 10 Wo/Ge-
b&ude
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Il. Ziffer 3 Stitzmauern (Gelandemodellierung zwischen Baugrundstiicken)
. Ziffer 4: Unzulassigkeit Schottergéarten
. Ziffer 9: Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen im GBD*

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden seinerzeit die u.a. Gutachten beauftragt,
fir das Anderungsverfahrens sind keine Gutachten erforderlich.

Es wurde ein Baugrundgutachten beauftragt. Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
(Schutzzone Il1A und 11IB) wurde ein weiteres Baugrundgutachten zur Festlegung der Deck-
schichtenméchtigkeit beauftragt. Die Ergebnisse wurden jeweils im Kapitel 1 des Gutachtens
zusammengefasst.

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

6.1 Baugrunduntersuchung

Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg, wurde mit der Erkundung des Baugrunds
und der Erstellung eines Griindungsgutachtens. In einem weiteren Gutachten wurde die
Deckschichtenmachtigkeiten im Plangebiet untersucht.

Baugrunderkundung und 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 tragfahigem, oberflichennah anstehenden L&sslehm- und
Verwitterungslehmbdden. In der Verwitterungszone des Lettenkeupers sollte durch den rela-
tiv hohen Glahverlust 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 planméBige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den geringen
Durchlassigkeiten im Untergrund nicht méglich.

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

Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenmachtigkeit?

Aufgrund der Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone Ill1A und IlIB ist zur Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der einzelnen Bauvorhaben eine Aussage zur Machtigkeit der vor-
handenen Deckschichten tGber dem Oberen Muschelkalk notwendig. Das von der HPC AG,
Rottenburg, erstellte Gutachten dient lediglich punktuellen Aufschllissen im Baugebiet. Zur
Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. Unterkellerung, Zisternen 0.4.) muss mit dem Bau-
antrag eines jeden einzelnen Bauvorhabens ein vorhabenbezogenes Gutachten mit Angabe
der Deckschichtenmachtigkeit der Genehmigungsbehdrde vorgelegt werden.

" 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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6.1.3 Methodik des Gutachtens

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

6.1.4 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

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

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

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

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

6.2  Habitatstrukturanalyse

Die Habitatstrukturanalyse® wurde im Marz 2016 beauftragt. Hinweise ergaben sich alleine
fir das Vorkommen von europarechtlich geschitzten Fledermausen und Végeln. Fir die V6-
gel ergab sich ein weiterer Untersuchungsbedarf. Die avifaunistische Erhebung* (Kartierung
Végel) wurden im April 2016 beauftragt.

6.2.1 Methodik des Erhebung

Far die Erfassung der Vogelarten wurden sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juli 2016
durchgefihrt. Die Kartierungen erfolgten wahrend der frihen Morgen- und Vormittagsstun-
den bzw. Abendddmmerung 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 durchgefiihrt werden. Es gehen je eine Fortpflan-
zungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Daflir sind vorgezogene populationsschiit-

zende MaBnahmen (CEF-MaBnahme) durchzufihren. 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 berticksichtigt bereits das Pflegeheim, sowohl Lage als auch Grundform sind le-
diglich als Platzhalter zu verstehen, um das GréBenverhaltnis darzustellen.

3 HPC AG, Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung, Projekt-Nr. 2161150/bei-um, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016
4 HPC AG, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Vogelarten, Projekt-Nr. 2161150(2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017
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Im direkten Umfeld des kinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhduser) und Hausgruppen (Reihenhauser) angedacht, um den Ubergang zu den vor-
handenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelh&dusern zu erreichen. Im westli-
chen Bereich des Plangebiets, hin zu freien Landschaft, sind Einzel- und Doppelhauser fest-
gesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht ist damit am Ortsrand von Ergenzingen eine ,mafRvolle®
Bebauung vorgesehen.

Diese Strukturen erfordern unterschiedliche GrundstlicksgréBen, 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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Ergebnis Bieterverfahren Pflegeheim:

Die Ablaufe und Aufteilung der geplanten Pflegeeinrichtung orientieren sich an den Bedurf-
nissen der zukinftigen Bewohner. Die 4 Hausgemeinschaften sind auf zwei Stockwerken an-
geordnet. Im Erdgeschoss ist in den zwei Hausgemeinschaften je ein Demenzgarten ge-
plant, in den Obergeschossen stehen Balkone zur Verfligung. Es entstehen 60 Einzelzimmer
mit Nasszelle, die Gemeinschaftsrdume sind gro3zlgig um die jeweilige Wohnkiiche ange-
ordnet. Jede Hausgemeinschaft erhalt ein Blgelzimmer. Die Abldufe in den Hausgemein-
schaften sind klar gegliedert und die Lichtverhalinisse werden aufgrund der architektoni-
schen Anordnung gerade fir &ltere Menschen sehr gut sein. Im Erdgeschoss ist die Cafete-
ria im Eingangsbereich geplant, ebenso sind die Besprechungs- und Versorgungsraume dort
angeordnet. Die Tagespflege ist gegenlber der Cafeteria angeordnet worden. Ein Garten
zum Verweilen verbindet das Gebaude im Erdgeschoss. Insgesamt ist die rédumliche Auftei-
lung der einzelnen Angebote so angeordnet, dass es im Betrieb zu keinen Uberschneidun-
gen kommen kann. Auf dem Gelande des geplanten Pflegeheimes entstehen insgesamt 23
Stellplatze. Vorgesehen sind 28 Betreute Wohnungen im Nebengebaude des geplanten Pfle-
geheimes. Zusammen bilden die beiden zukiinftigen Gebaude von der Gestaltung eine Ein-
heit. Es entsteht in Ergenzingen ein Seniorenzentrum nach neuesten fachlichen und bauli-
chen Anforderungen.
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Dichte:

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

Wohnbauflachen rd. 50 ha 50 ha

Gemischte Baufla- rd. 28 ha (nur mit 50% anzuset- 14 ha

chen zen!)

Einwohner/innen: 4.405 (31.05.2021) 64 ha @69 EW / ha

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

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

M (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Meckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadte bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tibingen die Stadie bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Dullingen, Gomaringen, Missingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Meckar.

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

wenden:

Mittelzentrum 80 BEwha
Linterzentrum 70 BEw'ha
Kleinzentrum 60 Ew'ha
Gemeinden ohne zentraldriliche Funkiion 55 Ewha

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

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

Im vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf sind 70 bis 85 Wohneinheiten (WE; je Baugrund-
stlick ein bzw. zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Neu hinzu kommen sollen die 28 Wohnun-
gen im Bereich der Pflegeeinrichtung. Laut Statistischem Landesamt wurde flr das Jahr
2020 eine Belegungsdichte fir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,2 EW/WE be-
rechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
Minimalvariante 73 + 28 222
Maximalvariante | 85 + 28 249
Pflegeeinrichtung | 60 Pflegeplatze 60

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

Bruttowohndichte Plangebiet | & - Bruttowohndichte Ergenzingen
Minimalvariante inkl. Pflege 71 EW / ha 68,9 EW /ha
Maximalvariante inkl. Pflege 77 EW / ha 69,3 EW / ha
Mittelwert inkl. Pflege 74 EW / ha 69,1 EW/ha
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Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes liegt Gber dem ,6rtlichen Dichtewert®. Im Mittel
wird ein Dichtewert von 74 EW/ha erreicht.

7.2  Konzeption Bodenschutz

Die Flachen far die ErschlieBung und Bebauung werden auf das notwendige Maf3 be-
schrankt. Der Oberboden ist getrennt abzutragen und zu lagern und soll auf den Baugrund-
sticken wieder aufgebracht werden. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht ver-
mehrbares Gut seine vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
erflillen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

7.3  Konzeption Grund- und Oberflaichenwasserschutz

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

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

Auf jedem Grundstick ist eine Zisterne zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers herzustellen. Die GréBe der Zisterne ist abhangig von der Dachflache, die Mindestgréie
der Zisterne betragt 5 m3. Durch die Wasserriickhaltung auf dem Grundstiick wird kann fir
eine gedrosselte Zuleitung zum Vorfluter (Seltenbach) gesorgt werden.

Dacher bis 15° Dachneigung sind zwingend extensiv zu begrinen. Diese Mal3nahme be-
gunstigt ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserrickhaltung. Die Regenwasserrick-
haltung ist wichtig, da es sich beim Planbereich um ein stark hangiges Gelande handelt und
die Uberschwemmungsflache und der Wasserabfluss des Vorfluters im Hochwasserfall nicht
weiter verscharft werden sollte.

Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planméaBiige Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht mdéglich.

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

Zum Schutz des Karstgrundwasserleiters muss eine ausreichende Deckschichtenméchtigkeit
im Baugebiet vorhanden sein. Im Hinblick auf die minimal festgestellte Deckschichtenméach-
tigkeit in Teilbereichen des Plangebiets muss im konkreten Einzelfall der jeweilige Nachweis
ausreichend verbleibender Deckschichtenmachtigkeit durch ein vorhabenbezogenes Bau-
grundgutachten im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens gefihrt werden.

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

Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréBeren Jahrlich-
keit (gréBer 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 berlcksichtigt MaBnahmen zur Minimierung der nachteiligen
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Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Baumen und Strduchern auf den Baugrundstu-
cken unter Verwendung einheimischer Laubbdaume, Obstbdume und Strauchern zur Erhal-
tung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen. Weiterhin werden Festset-
zungen zur extensiven Dachbegriinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegeniiber der derzeitigen Situation, der bisher ,harte*
Siedlungsrand wird landschaftsgerecht eingegriint. Uber das nach wie vor vorhandene Feld-
wegenetz ist fur die Bevolkerung der AuBenbereich als Naherholungsziel weiterhin gut er-
reichbar. Den Belangen der Landwirtschaft bezlglich 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 verstéarktem MaBe klimaaktive Elemente innerhalb des Plangebiets re-
alisiert:

e Die privaten Grundstlcksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrunt.

¢ Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begriint.

e Die Ortsrandeingriinung im Westen mit Laubbdumen und Strauchern sichert eine
weitere Eingriinung des Gebiets.

e Verwendung von energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln.

7.6  Konzeption VerkehrserschlieBung

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

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

FuBgénger/ Radfahrer

Fir die FuBganger und Radfahrer bleibt die bewéahrte Verbindung von der Horber StralBe
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ Edelmannstraf3e erhalten. Weiterhin wird die neue Nord-
Sud-Verbindung vom Pfauenweg zur Horber-StraBe mit einen einseitigem Gehweg ausge-
fihrt um auch hier eine sichere Verbindung herzustellen. Ein weiterer Gehweg verlauft ent-
lang der HaupterschlieBungsstraBe von Westen her bis zum Pflegeheim. Entlang des ge-
samten Geltungsbereichs verlduft 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 Baugrundstiicken untergebracht werden. Im Zuge der
Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahme werden 6ffentliche Parkplatze angeboten.

Wirtschaftsweg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg*“ dient der
Bestandssicherung.
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7.7  Konzeption Entwéasserung

Das Entwéasserungskonzept sieht ein Trennsystem vor. Durch die Trennung zwischen hausli-
chem Abwasser und Regenwasser von Dachern und StraBen wird den Forderungen geman
§ 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-
geflihrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet.

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

7.8  Umweltbelange / AusgleichsmaBnahmen

Im urspringlichen (Aufstellungs-)Bebauungsplanverfahren war nach den Vorgaben des Bau-
gesetzbuches eine Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung diente dazu, Wirkun-
gen zu ermitteln und zu bewerten, die von den im Bebauungsplan zulassigen Nutzungen auf
die Umwelt ausgehen; die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet worden. Der Umweltbericht wurde seinerzeit von
der HPC AG, Rottenburg a.N. erarbeitet, die darin vorgegebenen MalBnahmen wurden im
Zuge der ErschlieBungsmaBnahme (Pflanzgebote in den éffentlichen Griinflachen, externe
AusgleichsmaBnahmen am Seltenbach) umgesetzt. Auf den Umweltbericht wird entspre-
chend verwiesen.
Die CEF-MaBnahmen:
e Ausgleich FFH-Mahwiese:
Hemmendorf, Flst,Nr. 2121 mit 1.959 m?
Hemmendorf, Flst,Nr. 2122 mit 4.524 m?
Dettingen, Flst,Nr. 2767 mit 2.817 m?
Gesamt 9.300 m?
e Ausbringung Nisthilfen (je zwei fiir Feldsperling und Star, drei fir Fledermé&use)
Ergenzingen, FIst.Nr. 8852 durch den Natur- und Vogelschutzverein Ergenzingen

Weitere Eingriffe sind durch die 1. Anderung nicht zu erwarten, da sowohl die Grundflachen-
zahl als auch die Héhe baulicher Anlagen unverandert bleibt. Die Pflegeinrichtung wird mini-
mal breiter als bisher, daflir aber deutlich kirzer. Im Norden wird ein gesondertes Wohnge-
baude errichtet.

Der nérdliche Planbereich liegt im Gefahrdungsbereich HQ-100 des Seltenbachs. Die Ab-
grenzung der ver6ffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hohere Wasserspiegellagen kénnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréBeren Jahrlich-
keit (gréBer HQ 100) nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz des Eigentums sind geeig-
nete MaBnahmen (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.

7.9 Energiekonzept

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

Auf der Grundlage von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.
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werden. Eine Anderung des Bebauungsplanes fiir die Umsetzung des kalten Nahwarmenet-
zes ist nicht erforderlich. Die Satzung zum Anschluss- und Benutzungszwang ist zwischen-
zeitlich in Kraft getreten.

Wérmeversorgung mittels eines kalten Nahwédrmenetzes

Im Neubaugebiet Ochsner Il entstehen rd. 55 neue Gebaude einschlieBlich des Pflegeheims
und des betreuten Wohnens. Diese sollen mittels eines kalten Nahwarmenetzes umwelt-
freundlich und CO2-neutral mit Warme versorgt werden.

Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Ricklaufleitung in den StraBen verlegt. Das Wér-
menetz wird mit einer Durchschnittstemperatur von etwa 8-10°C betrieben. Dieses Tempera-
turniveau wird Uber Erdkollektoren aus dem oberflachennahen Erdreich gewonnen. Dazu wer-
den die Erdkollektoren in ca. 1,50m Tiefe auf einer Flache von rd. 9.000 m2 ins Erdreich ein-
gebracht um die ganzjahrig anndhernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Waérmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kénnen.

Der Betrieb der Warmepumpen inkl. Strombedarf, Wartung und Instandhaltung obliegt den
Stadtwerken. Diese setzen dazu ausschlieBlich 100% Okostrom ein. Dem Kunden wird die
Jfertige” Warme geliefert und abgerechnet.

Wesentlicher Vorteil eines kalten Nahwarmenetzes ist, dass aufgrund der niedrigen Netztem-
peraturen keine Warmeverluste aus den Warmeleitungen ins umliegende Erdreich auftreten.
Im Gegenteil findet sogar ein Warmeeintrag in das Warmenetz statt. Des Weiteren erdffnet
sich die Mdglichkeit, die Gebaude im Sommer Uber die Warmepumpen passiv zu kihlen.

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mitimmensen Investitionen verbunden. Es missen
geeignete Flachen fir die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kénnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine moglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Geb&ude Uber einen Anschluss-
und Benutzungszwang (Erlass einer gesonderten Satzung) an das Warmenetz angeschlossen
werden. Nur so kénnen die spateren Betriebsbedingungen bereits in einer frihen Phase des
Projektes soweit gesichert werden, dass die wirtschaftlichen Risiken kalkulierbar sind.

Was ist Kalte Nahwarme?

Das Warmenetz ohne Verteilungsverluste. Durch die niedrige Temperatur im
Kalten Nahwarmenetz entstehen keine Verluste.

So funktioniert Kalte Nahwarme
* Inca. 1,5 m Tiefe sind Erdkollektoren «
eingebracht, die Warme aus dem -
Erdreich aufnehmen

* Sie nutzen ganzjahrig die
Temperatur von im Mittel 8-10 °C

* |n den Gebauden wird das
Temperaturniveau flr
Raumtemperatur und Warmwasser
durch Warmepumpen angehoben

* Einbau und Betrieb der e

Warmepumpen erfolgen
durch die Stadtwerke Zeichnung: Naturstrom AG
rostrom rogas rowé#rme rowasser robad robus roparken
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung Gemeinbedarfsflache

Fir den Standort des geplanten Pflegeheims wurde der Planbereich bereits als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim” festgesetzt.

Entsprechend dem Wettbewerbsergebnis sollen die geplante Pflegeeinrichtung und auch
das geplante betreute und barrierefreie Wohnen entsprechend den gesetzlichen Forderun-
gen in zeitgemaBer Form umgesetzt werden.

Die bislang festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Gemeinbedarf Pflegeheim® wird als aus-
reichend angesehen, da unter dem Begriff ,Pflege” heutzutage verschiedene Betreuungsan-
gebote zusammengefasst werden; es wird lediglich erganzt, dass in der nérdlichen Teilflache
der Gemeinbedarfsflache auch Wohngebaude fir betreutes und barrierefreies Wohnen zu-
lassig ist.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der Hé6he 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 im WA/GBD bleibt unverandert und betragt im Bereich der
Gemeinbedarfsflache weiterhin 0,5. Die zulassige Grundflache darf im GBD/GBD* durch die
Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

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

Im Bereich des Pflegeheims ist die Traufhéhe (TH2) mit 7,0 m festgesetzt. Die fur die H6hen-
entwicklung mafgebende ErschlieBungsstraBe ist die sidlich gelegene WohnstraBe 3. Nach
Norden hin tritt der Baukérper aufgrund eines Hanggeschosses dreigeschossig in Erschei-
nung. Nach Suden lediglich zweigeschossig. Der im Verhéltnis zur Umgebungsbebauung
groBBzugige Baukoérper des Pflegeheims passt sich im Stiden aufgrund der Zweigeschossig-
keit gut in die umgebende Struktur ein. Im Westen und Osten ist ebenfalls Geschosswoh-
nungsbau mit drei Vollgeschossen angeordnet; somit wird die Verzahnung auch mit der sich
weiter anschlieBenden kleinmafBstéablichen Wohnbebauung sichergestellt.

Das neue Wohngebaude (betreutes und barrierefreies Wohnen) Gbernimmt die Héhe des
Pflegeheims. Aufgrund der Topographie, es handelt sich um einen Nordhang, erhélt es zwei
zusétzliche Geschosse, wobei das oberste Geschoss als Staffeldachgeschoss aufzufiihren
ist und kein Vollgeschoss entstehen darf. Mit dieser Regelung wird das Gebaude strukturiert
und die Gebaudeansicht hinsichtlich seiner Hohe und Ansichtsflache vor allem aus Blickrich-
tung Norden gegliedert.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entféllt fiir den Bereich der Gemeinbedarfsfla-
che, die Héhe ist hinreichend durch die maximale Traufhdhe in Verbindung mit dem Bezugs-
punkt bestimmt. Es bleib lediglich die Vorgabe fiir GBD*, dass das oberste Geschoss kein
Vollgeschoss sein darf.

Der planerische Grundgedanke bleibt durch die geplanten Neubauten ebenfalls erhalten, da
auf der Gemeinbedarfsflache bereits eine groBmafBstabliche Bebauung, sowohl hinsichtlich
der Kérnung als auch der Hohenentwicklung, geplant war.
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Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (OK RohfuBboden) muss im WA 1 bis 3 mindestens
+0,25 m bis max. +0,5 m Gbe dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK
Randeinfassung) der fiir die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6f-
fentlichen Verkehrsflache (die maBgebliche ErschlieBungsstraBe ist festgelegt) in der Mitte
der gemeinsamen Grundstlcksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks. (

Bezugspunkt fur die Traufhdhe TH2 der Gemeinbedarfsflache ist die Hinterkante (OK Rand-
einfassung) der fur die ErschlieBung des betreffenden Grundstlicks erforderlichen &ffentli-
chen Verkehrsflache (die maBgebliche ErschlieBungsstrale ist festgelegt) in der Mitte der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks.

Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Gebdudehdhen und damit StraBen-
abwicklung am StraBen-/Gelandeverlauf orientieren (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes)
und sichergestellt, dass beispielsweise bei Starkregenereignissen die Wohngeschosslage
bestmdglich geschutzt sind.

Aufgrund des Grundwasserschutzes und der Auflage, dass zum Grundwasserleiter (Oberer
Muschelkalk) eine Mindestschichtdicke von 2,0 m einzuhalten ist, musste das vorhandene
Gelande angehoben werden. Die ErschlieBungsanlage ist zwischenzeitlich hergestellt, die
StraBen wurden in Dammlage erstellt.

Das Gelande wurde nicht aufgefillt, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren. Die HO-
henlage der Grundstlcke liegt im Mittel ca. 1,50 m unterhalb der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrs- und Grinflachen, die bereits endgultig hergestellt sind. Wirde das Gelande ange-
fullt, so wéren dafir bereits viele Lkw-Fahrten erforderlich geworden. Die Bauherren hétten
jedoch den Boden im Bereich der Baugrube wieder ausbauen und teuer auf Deponien ent-
sorgen mussen. Deshalb wurde von der Auffillung abgesehen. Dies wurde zum Zeitpunkt
der Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahme beschlossen. Im Bebauungsplan(verfahren)
ging man seinerzeit davon aus, dass das Gelande bzw. der Nordhang zwischen den StraBen
eingeebnet wird. Daher wurden Festsetzungen fir Abgrabungen fur die Belichtung von Un-
tergeschossen mit -0,70 m geregelt und Aufschittungen im Anschluss an das Gebaude fir
Terrassen auf +0,70 m festgesetzt.

Da nun das Gelande bereits tiefer liegt sind weitergehende Abgrabungen stadtebaulich nicht
gewunscht. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nach wie vor nur fir die

Baugrube und notwendige Zugéange, sowie im WA2 und der Gemeinbedarfsflache fir Zufahr-
ten von Gargagengeschossen zulassig (Vorgaben des Grundwasserschutzes sind einzuhal-

ten).

Bereits festgesetzt ist - und das soll auch beibehalten werden, dass zur Vermeidung von
tberschissigem Bodenaushub die Héhenlage des Grundstiicks zu verandern ist. Sofern das
bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist,
ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und éffentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone)
bis auf die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache anzuheben.

Die Hbéhe der bisher zulassigen Aufschuttungen mit +0,70 m bleibt deutlich unter der Ver-
kehrsflache zuriick. Die Festsetzung zur Héhenlage wird daher besser an die gegebene Ge-
landesituation angepasst. Das Niveau der Baugrundstiicke kann kinftig insgesamt auf Héhe
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen aufgefillt werden, die Héhenlage
der Nachbargrundsticke ist dabei aufeinander abzustimmen, um gleiche Wohnverhéltnisse
zu gewabhrleisten. Mit dieser MaBnahme wird der Gelandeverlauf des Nordhangs wieder her-
gestellt. Auf Stitzmauern zur Gelandemodellierung sollte nach Méglichkeit verzichtet wer-
den, diese treten in der Uberwiegenden Zahl der Falle stadtebaulich negativ in Erscheinung.
Gestalterisch und stédtebaulich besser sind maBstabliche Terrassierungen und Béschungen
ohne allzu groBe Héhendifferenzen.

Aufgrund ihrer sehr groBmafBstablichen Grundfigur muss fiir die Pflegeeinrichtung ein Son-
derweg beschritten werden. Im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtung darf die Gelandehdhe
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unter dem Niveau der Verkehrsflache zurlickbleiben, sofern die Absenkung des Gelandeni-
veaus zur Belichtung der Blro- und Arbeitsraume (notwendige Fenster) im Hanggeschoss
oder fur das Wohnen im Erdgeschoss erforderlich ist.

Der verwertbare Bodenaushub im Baugebiet — mindestens jedoch der Mutterboden — ist un-
ter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den
Grundsticken wieder aufzubringen.

8.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, héchstzulassige Zahl von
Wohneinheiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept erméglicht im Allgemeinen Wohngebiet die Realisierung von
Wohngebauden in offener Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den
angrenzenden Wohngebieten, sind Uberwiegend freistehende Einzelhduser zu erwarten.
Dartber hinaus ermdéglicht das Plankonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelhausern.
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 Doppelhausern in der
Randlage zu erreichen. Im Bereich des Pflegeheims ist bereits eine abweichende Bauweise
im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt; die zulassige Gebaudelange darf 50,0 m Uber-
schreiten. Die Uberbaubare Flache begrenzt die Gebaudelange.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Ent-
lang der ErschlieBungsstraBen sind Baustreifen festgesetzt, um eine flexible Grund-
stlicksaufteilung zu erreichen. Im Bereich der Pflegeeinrichtung wird die Bauzone im Westen
und Siden um 5,0 m erweitert, um das Wettbewerbsergebnis umsetzen zu kénnen.

Der Grundstlckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Maf3 an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) erméglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie.

Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist im Textteil wie folgt geregelt:

WAT1:

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen

¢ Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
WA2:

o Einzelhaus maximal 8 10 Wohnungen
WAS:

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
o Reihenhaus maximal 1 Wohnung

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

Far den Geschosswohnungsbau wird die Beschrédnkung der Zahl der Wohnungen erhéht, um
der bedarfsgerechten Bereitstellung auch von kleineren Wohnungen fir Senioren oder Al-
leinstehenden im Umfeld der Pflegeeinrichtung umzusetzen. Damit wird das Ziel unterstitzt,
dass Menschen die im Alter ihren Wohnraumbedarf reduzieren wollen vor Ort bleiben kdn-
nen und der Wohnraum/Haus dann far Familien zur Verfigung steht.
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8.4  Flachen fir Stellplatze und Garagen

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

Des Weiteren sind Stellplatze Gberdachte bzw. Gberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports“) und Garagen nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache und den dafir ge-
sondert festgesetzten Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbeson-
dere die rickwartigen Grundstlicksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten werden. Aus-
nahmsweise kann von der Lage der ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze, um bis zu 1,50m
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache, abgewichen werden, um auf die Anforderungen auf
den Baugrundsticken besser reagieren zu kdnnen.

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

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebdudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelange zulassig;
bei Eckgrundsticken gilt die Geb&dudelénge, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
nur im WA2/GBD” zuléssig. Die Garage muss innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksfla-
che und der dafiir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Bei geneigten Grundstlcken ist im WA2 talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss zu-
lassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage durfen bergseitig die natiiriche-Gelandeober-
flache angrenzende offentliche Verkehrsflache (OK Randstein) um max. 1,0 m Uberschrei-
ten.

Die aus dem nattirlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwéande sind unter Beachtung
der Gelandeverhaltnisse anzub&schen und mit einer durchgehenden und dauerhaften Hecke
geman Pflanzliste (siehe Ziff. IV. 7.) einzugrunen.

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

Die fur die ErschlieBung erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die StraBenanschlisse an den Staren- und Pfauenweg sind vorgegeben,
da diese bereits im Bebauungsplan ,Ochsner I gesichert wurden. Es ist ein Anschluss an
den Starenweg im Osten und zwei Anschliisse an den Pfauenweg im Siiden vorgesehen.
Zudem soll das Gebiet 6stlich des Drosselweges direkt an die Horber StraB3e (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 Uber zwei von Ost nach West verlaufenden HaupterschlieBungsstra3en
sowie durch die von Nord nach Sud verlaufenden VerbindungsstraBen.

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 Bewirtschaftungsmdglichkeit der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen.
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8.6  Versorgungsflachen / Versorgungsanlagen und -leitungen

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

Auf den Baugrundsticken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten im Randbereich zulassig.

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wird:

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

e die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Widrttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fiir HQuo, 50, 100, ext; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQjoo,

10.  Ortliche Bauvorschriften

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, AuBenantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
biets erreicht werden. Der &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der
Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu. Die 6rtlichen
Bauvorschriften wurden erganzt.

Schottergarten

Die nicht tGberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begriinen.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten® ist nicht zulassig. Unnétige Versiegelungen
und damit einhergehende Warmeinseln sollen vermieden werden. Grasflachen regulieren so-
wohl die Temperatur als auch den Regenwasserrtickhaltung.

Hbéhenlage

Auf Stitzmauern zur Gelandemodellierung sollte nach Méglichkeit verzichtet werden, diese
treten in der Uberwiegenden Zahl der Falle stadtebaulich negativ in Erscheinung. Gestalte-
risch und stadtebaulich besser sind Terrassierungen und Béschungen ohne allzu groBe Hb-
hendifferenzen. Stiitzmauern zwischen den Baugrundstiicken sind daher nur in stadtebaulich
begrindeten Einzelféllen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten ausnahmsweise zul&ssig,
wenn ansonsten die Nutzung des Grundsticks in starkem Mal3e eingeschrankt wird.

Stellplatzverpflichtung

Bei der Gemeinbedarfsflache bleibt es bei der gesetzlichen Vorgabe ein Stellplatz pro Woh-

nung. Da es sich vorwiegend um betreutes Wohnen handelt ist davon auszugehen, dass der
Uberwiegende Teil der Bewohner, je nach Gesundheitszustand, tber kein eigenes Fahrzeug
verfligen wird. Dennoch muss gewahrleistet sein, dass zumindest die gesetzlichen Anforde-

rungen erflllt werden kénnen.

11.  MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Grundstiicke im Planbereich aufgekauft. Ein Bodenordnungsverfahren ist
nicht erforderlich.
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12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4,8 ha.

Geltungsbereich ca. 4,80 ha 100,0%
Wohnbauflachen ca. 2,38 ha 49,6%
Grinflachen (6ffentlich) ca. 0,87 ha 18,12%
ErschlieBungsflachen ca. 0,95 ha 19,78%
Gemeinbedarf ca. 0,60 ha 12,5%
Externe AusgleichsmaBnahmen ca. 1,28 ha

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung fir das Anderungsverfahren wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar durchgefthrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 6.000 € (in-
klusive Nebenkosten und Mehrwertsteuer).

Das Anderungsverfahren hat keine Auswirkungen auf die ErschlieBungs- und Folgenkosten,
da die 6ffentlichen Flachen und MaBnahmen unverandert bleiben.

Rottenburg am Neckar, den 12.11.2021

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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(verkleinerte Ubersicht)

— Abgrenzungsplan/Geltungsbereich fiir die 1. Anderung

Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Ochnser II¢

Anlage 1:
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Anlage 2:

Bebauungsplan-Entwurf vom 12.11.2021 (Deckblatt) (M: 1:1.000)

Gemeinbedarfsfliche
"Pflegeheim” (GBD/GBD*)

05 -

a [TH2 max. 7,0 m|

FD

% 12,11.2021

Sonstige Flanzeichen

St/CP/
Ga/B/H

Art der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl GRZ Zah der Voligeschosse

Bauwalda Hohe baulicher Anlagen

Bauweise Dachform

Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen, Steliplitze,
Garagen, Gemelnschaftsan
§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Se=Stellplitze, CP=Carparts, Ga=Garagen, w
B=Temassen/Balkone, H=Hof att vom 12.11.2021
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1 Einleitung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Erweiterung des Gebiets ,Ochsner" in Rottenburg-
Ergenzingen, am westlichen Rand des Ortsteils. Der erste Bauabschnitt umfasste eine einzei-
lige Wohnhausbebauung entlang des Pfauen- und Starenwegs. Mit der Erweiterung soll das
Gebiet nun nach Norden erganzt werden. Der neue Bauabschnitt soll planungsrechtlich mit dem
Bebauungsplan ,Ochner II* gesichert werden. Im Bebauungsplanverfahren ist gemaR § 2a Bau-
gesetzbuch (BauGB) eine Umweltpriifung durchzuftihren [1].

Die Umweltprifung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden der
Bebauungsplan ,Ochsner II* [29] sowie miindliche Angaben der Stadt Rottenburg am Neckar,
Stadtplanungsamt. Fiir weitere verwendete Unterlagen wird auf Kapitel 2.5.1 verwiesen.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Gebiet ,Ochsner II* liegt am westlichen Ortsrand des Rottenburger Stadtteils Ergenzingen,
stdlich der Horber StraBe (ehemalige Bundesstrale B 14). Es umfasst eine Fldche von ca.
4.8 ha. Das Gelande fallt leicht von ca. +480 m (1. NN im Stdwesten auf ca. +4681 m .. NN im
Nordosten ein.

L Biihthe
A

= e o Rt s

Abbildung 1:  Ubersichtsplan mit Lage des Gebiets ,Ochsner"
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Begriindung Teil Il: Umweltbericht

Die 6stliche und stidliche Begrenzung des Plangebiets bildet die Bebauung entlang von Staren-
weg und Pfauenweg (1. Bauabschnitt). Randlich werden Flachen Uiberplant, die im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Ochsner I liegen. Die westliche Grenze wird
durch den Drosselweg gebildet. Im Norden schlieRt der Seltengraben mit gewésserbegleiten-
den Wiesen und Gehélzen an.

Das geplante Wohngebiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Mehrere Gras-
wege durchziehen die Flache.

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Nordlich des Pfauenwegs und westlich des Starenwegs wurde bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Ochsner I je eine einzeilige Bebauung mit Wohnhausem festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Ochsner II* sieht vor, weitere Wohnmaglichkeiten in Ergenzingen zu schaf-
fen. Weiterhin soll eine Pflegeeinrichtung im Gebiet realisiert werden.

Der groRte Teil des Plangebiets soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Im Allge-
meinen Wohngebiet sind Einzel-, Doppel- und Reihenhé&user in offener Bauweise zuléassig. Am
nérdlichen und 8stlichen Rand sind auch Mehrfamilienh&user vorgesehen. Das MaR der bauli-
chen Nutzung wird Uber eine GRZ 0,4 festgesetzt, in Verbindung mit Angaben zur Héhe der
baulichen Gebaude. Danach dirfen die Gebdude insgesamt zwischen ca. 8 m (Einzel- und
Doppelhduser) und 10 m (Mehrfamilienhduser) hoch werden.

Im Gstlichen Gebietsteil soll eine Pflegeeinrichtung entstehen. Die Gebietsteilfliche wird als Fl&-
che fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim" festgesetzt; das MaR der bauli-
chen Nutzung wird Uber eine GRZ 0,5 festgesetzt; die Gebaudehshe soll auf 7 m begrenzt
werden.

Die ErschlieBung erfolgt von Osten tiber den Starenweg, von Stiden tber den Pfauenweg und
von Norden Uber die Horber Stralle. Zur inneren ErschlieBung sind mehrere Stralen vorgese-
hen, die an die dulere ErschlieRung anbinden. Die beiden HaupterschlieRungsstralen verlau-
fen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Std verlaufende VerbindungstraBen zu-
sammengeflhrt. Die Strallen werden teilweise von Gehwegen begleitet; weitere Gehwege die-
nen der Zugénglichkeit von Wohngrundstiicken und dem Anschluss an das auRergebietliche
Wegenetz. Innerhalb des StraRenraums, mit Schwerpunkt im Bereich des Pflegeheims, sind
offentliche Stellplatze vorgesehen.

Das Gebiet wird nach Westen und Norden hin durch 6ffentliche Griinflachen eingegriint. Diese
sind als Wiesen mit B&umen anzulegen. Dachfléchen bis zu 15° Neigung sollen begriint wer-
den. Aus Erfahrungen mit bestehenden Baugebieten ist davon auszugehen, dass ca. 10 % der
Dachflachen begrint werden. Fur die Mehrfamilienhduser und das Pflegeheim (Flachdach) wird
explizit eine Begriinung von 50 % der Dachflachen festgesetzt. Die privaten nicht bebaubaren
Flachen sind als Garten anzulegen; pro angefangene 300 m? ist ein einheimischer Obst- und
Laubbaum zu pflanzen.
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Es ist geplant, das Gebiet im Trennsystem zu entwadssern. Das im Baugebiet gesammelte
Regenwasser der Dachflaichen wird in Regenwasserkanilen gesammelt und einer Re-
tentionsflache im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs zugefiihrt. Von dort erfolgt
eine gedrosselte Einleitung in den Seltenbach. Zusétzliche Retentionsméglichkeiten bilden
die im Gebiet festgesetzten Zisternen.

Auferhalb des Plangebiets, nérdlich des Seltengrabens, ist eine externe AusgleichsmaRnahme
vorgesehen. Die dortigen, bisher ackerbaulich genutzten Flachen auf Flurstiick Nr. 2685 und
auf einem Teil von Flurstiick Nr. 2763 sollen als Wiese angelegt und extensiv gepflegt werden.

1.3 Energienutzung, Ver-/Entsorgung

Generell wird eine Bebauung in Niedrigenergiebauweise empfohlen. Die Nutzung regenerati-
ver Energien durch Solarthermie und Fotovoltaik wird zugelassen. Lampen sind als insekten-
schonende Energiesparlampen, z. B. LED-Lampen auszuftihren. Dies dient sowohl dem Ar-
ten- als auch dem Klimaschutz.

Die Versorgung erfolgt Gber 6ffentliche Netze. Im Gebiet sind i. W. h&usliche Abfélle zu er-
warten. Die Grundstiicke sind an die 6rtliche Abfallentsorgung, mit Milltrennung angeschlos-
sen.

1.4 Umweltschutzziele aus iibergeordneten oder einschlégigen Fachgesetzen und
-planungen
1.4.1 Fachgesetze

GemalR der Nachhaltigkeitsstrategie 2017 der Bundesregierung soll die Fldchenneuinan-
spruchnahme bis 2020 auf max. 30 ha/Tag reduziert werden [3]. Gebaude-, Betriebs- und
ErschlieBungsflachen machen den grof3ten Anteil des Flachenverbrauchs aus. Der Grundsatz
der nachhaltigen Flacheninanspruchnahme wurde daher durch § 1a Abs. 2 BauGB im Bau-
gesetzbuch verankert und ist bei der Abwéagung zu beriicksichtigen [1].

Nach gesetzlicher Vorgabe ist flir das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsrege-
lung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG [9]) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge der
Umweltprifung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen
und Hinweisen Bericksichtigung.

Bezlglich der von der Planung ausgehenden Emissionen (Larm, Schadstoffe) sind das Bun-
desimmissionsschutzgesetz bzw. die entsprechende Verordnung (16. BImSchV — Verkehrs-
larm [26]), die zugeordneten Verwaltungsvorschriften (TA Luft [6], TA Larm [25]) sowie die
DIN 18 005 [5] zu beachten. Das Regenwassermanagement ist tiber §§ 45a ff. des Wasser-
gesetzes Baden-Wirttemberg (WG) [34] geregelt.

Zum Schutz streng geschitzter Arten sind §§ 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten [23], [24].
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abw&gung. Sie kénnen
nur durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaRnahmen) oder mittels begriindeter Befreiung durch die Naturschutzbehérde aufge-
hoben werden. : '
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1.4.2  Fachplanungen
1.4.2.1 Regionalplan

Im Regionalplanentwurf 2013 der Region Neckar-Alb ist das Gebiet als geplante Siedlungs-
flache Wohnen und Mischgebiet dargestellt [22].

1.4.2.2 FléichennutzungsplanlLandschaftspIan

Im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt [33], [21]. Konflikte wer-
den in Bezug auf die exponierte Lage und das Ortsbild gesehen. Ein im Landschaftsplan be-
nannter Streuobstkomplex ist nicht mehr im Gebiet vorhanden. Zum Ausgleich schldgt der
Landschaftsplan die Renaturierung der Aue am Seltenbach vor. Ein Teil der vorgeschlagenen
Malinahme, auf einem Teil des Flurstiicks Nr. 2763, wurde bereits fiirr den ersten Bauabschnitt
als externe Ausgleichsmafnahme umgesetzt.

1.4.2.3 Biotopverbund
Zwei Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte befinden sich innerhalb des Plange-

biets (s. Abbildung 2). Sie sind Teil eines isolierten Kernraums, dessen Haupt-Kernflache nérd-
lich und nordwestlich des Plangebiets, am Oberhang des Seltenbachtals, liegt.

Blatopverbund mittiare Standorte
I Kemnfiacha
. Kemraum
W 500 m - Suchreum
1000 m - Suchraum

0 100 200m
-

Grundlaga:

- Riurniches Infonmalions- und
Plasnungasysiom [RIPS) der LUBW

= Amitliche Geobasisdaten © LOL,
Wi gk b do, Az - 2881 D000

Abbildung 2:  Biotopverbund mittlerer Standorte mit Lage des Gebiets ,Ochsner”
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Mit der Ausweisung zum Baugebiet gehen die beiden betroffenen Kernflachen verloren. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Biotopverbunds wird am nordwestlichen Gebiets-
rand eine &ffentliche Grinflache ausgewiesen. Zudem wird nérdlich des Seltenbachs, als ex-
terne Ausgleichsmalinahme, eine Ackerflache in eine extensiv genutzte Weise umgewandelt.
Diese wertet den Biotopverbund mittlerer Standorte auf. '

1.4.3  Schutzgebiete, geschitzte Objekte

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage Bronn-
bachquelle innerhalb der Wasserschutzzonen Il und Il A (westlicher Gebietsteil) und Il B
(6stlicher Gebietsteil). Innerhalb der Schutzzone Il A ist die Errichtung von Erdreichwérme-
pumpen nur zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die verbleibende Deckschicht (lber dem
Grundwasser ausreichend méchtig und dicht ist.

Der nérdliche Rand des Plangebiets liegt teilweise innerhalb des Uberflutungsbereichs eines
100-jéhrlichen Hochwassers (HQio0). Der betroffene Bereich wird von Bebauung ausge-
schlossen.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Das nachstgelegene Schutzgebiet des Verbunds Natura 2000 liegt ca. 750 m stidlich
des Plangebiets. Es handelt sich um eine Teilfliche des FFH-Gebiets Nr. 7519-341 ,Neckar
und Seitentaler bei Rottenburg.

Teile der als Weide genutzten Flachen wurden im Rahmen der Biotopkartierung im Jahr 2018
als Magere Flachlandméhwiese (FFH-LRT 6510, auRerhalb eines FFH-Gebiets) kartiert.

1.4.4 Besonderer Artenschutz

Das Vorkommen von Tieren oder Pflanzen von besonderer artenschutzfachlicher Bedeutung
(FFH-Richtlinie Anhang IV, européische Vogelarten) wurde im Rahmen einer zweistufigen
Untersuchung berlcksichtigt. Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des
Plangebiets wurde zunéchst eine Habitatstrukturanalyse des Gebiets durchgefiihrt. Dazu wur-
den die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds am 10.04.2016
im Rahmen einer Ortsbegehung, bei sonnigem Wetter und der Jahreszeit entsprechenden
Temperaturen erhoben. Hinweise ergaben sich alleine fir das Vorkommen von europarecht-
lich geschiitzten Fledermausen und Végeln.

Das Untersuchungsgebiet kann von Fledermausen, wenn auch suboptimal ausgepragt, i. W.
fur die Jagd genutzt werden. Dabei kénnen die an den Béschungen stockenden Obstb&dume
Ruhequartiere bieten, welche die Flederméause tagsiiber wahrend ihrer Aktivitatsphase aufsu-
chen. Werden die Baume gerodet, so kénnen die hier ruhenden Fledermause geschadigt wer-
den. Um dies zu verhindern, sollten die Baume, wenn notwendig, auRerhalb der Aktivitats-
phase der Flederméuse, d. h. von November bis Marz, gerodet werden.

Uber die Géarten und Gehélzstrukturen im Umfeld des Untersuchungsgebiets sind ausrei-
chende alternative Ruhequartiere vorhanden. Zur Stiitzung der lokalen Fledermauspopulation
werden an Baumen im Umfeld des Plangebiets drei Fledermauskésten angebracht.
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Far Vogel bietet das Untersuchungsgebiet Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten und Nahrungs-
raume. Die Daten, die im Rahmen der Ortsbegehung erhoben wurden, erméglichten keine
abschlieRende Beurteilung der Betroffenheit dieser Artengruppe. Daher wurde im Jahr 2017
eine avifaunistische Kartierung durchgefiihrt [11].

Nach den Kartierungsergebnissen briteten acht Vogelarten im Plangebiet und seinem unmit-
telbaren Umfeld (Kontaktlebensraum), darunter Feldsperling und Star als Arten der landes-
weiten Vorwarnliste. Der nach BNatSchG streng geschitzte, allerdings nicht gefahrdete M&u-
sebussard nistete auf einem groRen Birnbaum im Plangebiet. Ein Revier der Dorngrasmiicke
(Vorwarnliste) befand sich am Seltengraben nérdlich des Plangebiets.

Die artenschutzrechtliche Uberpriifung im Rahmen der saP ergab, dass Végel und ihre Ge-
lege als Folge der Baufeldbereinigungen bzw. -vorbereitungen verletzt oder getotet werden
kénnten. Das Eintreten der Verbotstatbestédnde des § 44 (1) 1 BNatSchG lasst sich vermei-
den, wenn die Baufeldbereinigung in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchge-
fuhrt wird. Fr den Bodenabschub mussen keine zeitlichen Fristen eingehalten werden.

Weiterhin gehen mit der Entwicklung des Plangebiets je eine Fortpflanzungsstétte von Feld-
sperling und Star verloren. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der
Fortpflanzungsstatten (§ 44 (1) 3 BNatSchG) sind vorgezogene populationsstiitzende Mafk-
nahmen (CEF-MaRnahmen) durchzufiihren. Dazu sollen je zwei fiir diese Vogelarten geeig-
nete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt werden.

Der Mausebussard nutzt Ausweichhorste. Zwei geeignete Horste befanden sich 2017 westlich
bzw. nordwestlich des Plangebiets. AuRerdem waren im weiteren Umfeld geeignete Baume
fur die Neuanlage eines Nests vorhanden.

Flr weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestanden keine belast-
baren Hinweise. .

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsanalyse der Schutzgiiter und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlage der Bestandsanalyse von Natur und Landschaft bilden die Empfeh-
lungen der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg [15].
Dartber hinaus werden die Schutzgiiter Flache, Mensch und Kultur-/Sachgtiter betrachtet.

2.1.1 Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 4,8 ha. Es soll i. W. Bauplétze fiir
Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser bieten. Die GréRe der Baupltze orientiert
sich an der bestehenden Ortsbebauung. Im &stlichen Teilbereich ist ein Pflegeheim geplant.
Weitere Flachen sind fur die verkehrliche ErschlieBung, fiir Stellplatze sowie fir ffentliche
Grunflachen vorgesehen.

Das Plangebiet wird bisher groRtenteils von landwirtschaftlichen Flachen eingenommen, die
von Feldwegen durchzogen werden.
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Am sudlichen und &stlichen Gebietsrand und zum Anschluss der inneren ErschlieBung an
Pfauenweg und Starenweg werden Flachen tUberplant, die innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Ochsner I liegen. Sie sind dort als Griinflachen bzw. als Weg und Park-
platz festgesetzt. Am westlichen Rand wird ein Abschnitt des Drosselwegs in den Geltungs-
bereich einbezogen.

Die Flachennutzungen im Bestand und nach Umsetzung der Planung sind in der folgenden
Tabelle dargestellt.

Bereich Bestand Planung Bilanz

ca. ha ca. ha ca. ha
Vefsiegelte Flache:
Gebaude, Nebenanlagen* - : 1,85 +1,85
férrasizigltFuﬂwege. Parkplatze, 0,02 0,95 +003
Freiflache:
Landwirtschaftliche Nutzflache 4,23 - -4,23
Offentliche Griinflache/pfy 0,05 0,93 +0,88
Verkehrsgriinflache** 0,12 - -0,12
Garten* . - 1,04 +1,04
Weg, unversiegelt 0,35 - -0,35
Summe 4,77 4,77 -

* bei GRZ 0,4/0,5 + 50 % zuldssiger Uberschreitung fiir Nebenanlagen (im SO bis max. 0,8)
** einschliefilich Fldchen mit Versickerungsgréaben

Tabelle 1:  Flachenbilanz im Plangebiet ,Ochsner II*

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan die Neuversiegelung einer bisher vorwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Flache von ca. 2,8 ha zuléssig. Die tibrigen Flachen werden zukiinftig
als Freiflachen (Gérten, tffentliche Griinflachen, Verkehrsgriinflaichen, verbleibende Raine)
genutzt. '

2.1.2 Mensch, Gesundheit, Bevélkerung

Sudlich und 6stlich des geplanten Baugebiets schlielt sich die Ortsrandbebauung von Ergen-
zingen, mit dem ersten Bauabschnitt des Gebiets ,Ochsner” an. Die ErschlieRung erfolgt tber
die Horber StralRe sowie den Starenweg und den Pfauenweg. Die westliche Grenze wird durch
den Drosselweg gebildet, derim Norden auf die StralRe nach Baisingen miindet. Die bestehende
Wohnbebauung ist empfindlich gegentiber Immissionen, die mit Baustellenbetrieb und Verkehr
einhergehen. -
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Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt. Einige Graswege durchziehen das Gebiet
vom Ortsrand aus. Das Gebiet ist Teil der Freiflachen zwischen Ortsrand und Seltenbach; es
spielt fur die ortsnahe extensive Erholung allerdings eine untergeordnete Rolle. Relevante We-
gebeziehungen vertlaufen entlang des Drosselwegs in Richtung Norden und weiter nach Nord-
westen, in Richtung Baisingen.

Zukuinftig soll das Gebiet groRtenteils mit Wohngebauden einschlieRlich der vorgeschriebe-
nen Parkméglichkeiten bebaut werden. Pro Wohngebaude sind i. d. R. eine bis maximal drei
Wohnungen zulassig; in den Mehrfamilienhausern sind bis zu acht Wohnungen vorgesehen.
Im Pflegeheim ist mit dem entsprechenden Pflegepersonal zu rechnen.

Das Gebiet ist, wie auch das Wohnumfe!d. entsprechend empfindlich gegentiber Verlarmung.
Ca. 500 m nérdlich des Gebiets verlauft die StralRe nach Baisingen.

Umweltauswirkungen

Bestehendes Wohngebiet: Wahrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen im
Umfeld des Plangebiets zu erwarten. Diese sind voriibergehend und nicht als erhebliche Aus-
wirkungen fur die menschliche Gesundheit zu werten. Auch dauerhaft ist nicht von erheblichen
Auswirkungen fur die menschliche Gesundheit auszugehen: Der mit dem neuen Wohngebiet
verbundene Quell- und Zielverkehr verteilt sich auf die drei Anschlussméglichkeiten Horber
Stralle, Starenweg und Pfauenweg; im Plangebiet selbst sind nur nicht stérende Betriebe zu-
lassig.

Geplantes Wohn-/Gemeinbedarfsgebiet: Die Immissionen, die im Umfeld des Plangebiets
wirksam werden, treten auch innerhalb des Plangebiets auf, und lassen auch dort keine er-
heblichen Auswirkungen fir die menschliche Gesundheit erwarten. Im Umfeld des Plange-
biets sind Wohngebiete vorhanden, von denen ebenfalls keine maRgeblichen Immissionen
ausgehen. Die nachste starker frequentierte StralRe ist die Landesstrale L 356 (Baisinger
Stral3e). Aufgrund des Abstands und der vergleichsweise geringen Frequentierung dieser
Stralle sind auch keine erheblichen Beeintrachtigungen der neuen, exponierten Wohnbebau-
ung sowie der Pflegeeinrichtung durch Verkehrsimmissionen zu erwarten.

Erholung: Die Zuganglichkeit der Flachen zwischen Ortsrand und Seltenbachtal bleibt erhal-
ten. MaRgebliche Verénderungen der Erholungssituation sind nicht gegeben.

2.1.3  Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds wurden im April
2018 im Rahmen einer Ortsbegehung erhoben. Die zugeordneten Biotoptypen sind in An-
lage 1.1 dargestellt.

Die neu Uberplanten Flachen des Plangebiets werden derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es Uberwiegt die Ackernutzung (Biotoptyp 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkraut-
vegetation). Im nordwestlichen Teil des Gebiets sowie auf einem Flurstiick im &stlichen Teil
wurde eine gréBere Teilflache als Koppel abgetrennt (Biotoptyp 33.52 Fettweide mittlerer
Standorte). Auf einem Teil dieser Koppel wurden im Jahr 2018 Magere Flachlandmahwiesen
kartiert (Biotoptyp 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte).

HPC_2180850(1b)_Gu.docx

XINOGEN'



A A A 4

— Seite 12 = zum Gutachten Nr. 2180860(1b) pﬁ
Bebauungsplan ,Ochsner |1, B e N
Rottenburg-Ergenzingen '
Begrindung Teil II: Umweltbericht

- Auf den Gelandespriingen zwischen Acker- und Weideflachen sind teilweise Raine mit ‘Alt-
grasbesténden, teils mit Einzelbdumen oder Gehdlzen ausgebildet (LUBW-Biotoptyp 33.41
Fettwiese mittlerer Standorte, mit 45.30b Einzelbaum).

Von Std nach Nord, in Verlangerung der ErschlieBung des ersten Bauabschnitts, durchziehen
zwei Graswege das Gebiet (Biotoptyp 60.25 Grasweg). Ein weiterer Grasweg verl4uft am nérd-
lichen Gebietsrand.

Am westlichen Rand wird ein Abschnitt des Drosselwegs in den Geltungsbereich embezogen
Er ist als asphaltierter Fahrweg (LUBW-Biotoptyp 60.21) befestigt und wird von einem Wie-
senrain (LUBW-Biotoptyp 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte) begleitet.

Am sudlichen und c':':stlichgn Rand werden Flachen tberplant, die innerhalb des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans ,Ochsner I liegen. Die Fldchen lassen sich auf Grundlage der rechts-
verbindlichen Festsetzungen folgenden Biotoptypen zuordnen [10]:

¢ Grinflache mit Pflanzgebot 1, siidwestliche Gebietsecke: LUBW-Biotoptyp 33.41/45.40b,
Streuobstbes_tand auf Fettwiese mittlerer Standorte

e Grinflache mit Pflanzgebot 2, stidwestlicher Gebietsrand: LUBW-Biotoptyp 33.41 Fett-
wiese mittlerer Standorte

» Flache fur die Regelung des Wasserabflusses und Verkehrsgrunflache LUBW-Biotoptyp
60.50, Kleine Grinflache

» Wirtschaftsweg, Weg mit Geh- und Fahrrecht: LUBW-Biotoptyp 60.25, Grasweg
» Verkehrsflache/Stellplatzflache: LUBW-Biotoptyp 60.21, versiegelter Platz/StraRe

Die im Norden und Westen anschlieRenden Freiflichen werden tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Nordlich des Plangebiets flieRt der Seltenbach (Sandegraben) grabenférmig mit
schmalem Uferrandstreifen von Westen nach Osten. Westlich des Plangebiets, entlang des
Drosselwegs, stockt eine ein- bis zweireihige Hecke.

Das Plangebiet bietet Lebensraume fir standortspezifische Tier- und Pflanzenarten. Darunter
sind auch Fledermaus- und Vogelarten, die dem besonderen Schutz des § 44 BNatSchG un-
terliegen (s. Kap. 1.4.4 besonderer Artenschutz).

Fur die Bewertung des Biotoppotenzials, d. h. der Bedeutung der Flachen fiir Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt, sind Naturndhe bzw. Lebensraumfunktion des Biotoptyps maf-
geblich. Dariiber hinaus flieBen Gefahrdung, Ersetzbarkeit (raumlich/zeitlich) und Reprasen-
tativitat fur den Naturraum in die Bewertung ein. Die Ackerflachen im Plangebiet weisen ein
geringes Biotoppotenzial auf. Weiden und Graswege haben eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut. Das mittlere Biotoppotenzial der Béschungsraine wird aufgewertet, wenn dort
Baume und Gehdélzgruppen stocken.
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Umweltauswirkungen

Zukinftig sollen im Gebiet Wohngeb&ude mit entsprechenden Nebenanlagen méglich sein,
die durch Strallen erschlossen werden. Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen
Vor;

e Nachteilige Auswirkungen sind durch die Versiegelung von Teilflichen zu erwarten (Ge-
baude, Nebenanlagen, Straen und Wege). Dadurch gehen i. W. Lebensrédume verloren,
die eine geringe bis mittlere dkologische Bedeutung aufwiesen. Dies betrifft auch ihr spe-
zifisches, an diese Standorte gebundene Arteninventar. Diese nachteiligen Umweltaus-
wirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes dar.

e Im Gegenzug werden im Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen zur Ein-
und Durchgrinung, Garten mit Baumen, begriinte Dachflachen, Bdume im StraRenraum).
Aufderhalb des Plangebiets, auf den Flurstlick Nr. 2685 und Nr. 2763, sollen Ackerflachen
in eine extensiv genutzte Wiese umgewandelt werden.

o Nachteilige Auswirkungen kénnen fiir Fledermaus- und Vogelarten auftreten, als Folge
der Rodung der Baume im Gebiet. Um zu verhindern, dass ruhende Flederméause oder
brutende Vogel einschliellich der Gelege geschéadigt werden, sollen die Baume, auler-
halb der Aktivitatsphase der Fledermé&use und der Brutzeit der Végel gerodet werden.

o Weiterhin gehen mit der Entwicklung des Plangebiets je eine Fortpflanzungsstatte von
Feldsperling und Star verloren. Als Ersatz sollen je zwei fiir diese Vogelarten geeignete
Nistk&sten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt werden. Vorsorglich werden zudem drei
Fledermauskasten im Umfeld des Gebiets angebracht.

2.1.4 Boden

Im Untergrund des Plangebiets sind laut Geologischer Karte Lésslehm bzw. Lésslehmdecken
Uber Loss mit wechselnder Machtigkeit zu erwarten [8]. Darunter folgen die Schichten des
Unteren Keupers (Lettenkeuper) iber dem Oberen Muschelkalk (mo).

Die flr das Gebiet vorliegenden Baugrundgutachten konkretisieren diese Angaben [12], [13].
Die vorliegenden Bohrprofile zeigen unter der Bodenschicht das jeweils anstehende Gestein.
Im stdlichen Teil des Plangebiets wird der Obere Muschelkalk durch Lésslehm sowie den
Unteren Lettenkeuper tberdeckt. Im nérdlichen Teil des Plangebiets fehlt die Uberdeckung
mit dem Unteren Lettenkeuper; hier folgen unter einer geringméchtigen Léssschicht die Ver-
witterungshorizonte des Oberen Muschelkalks.

Dieser geologische Untergrund ist Ausgangssubstrat der Bodenbildung im zukiinftig (iberbau-
ten Gebiet. So liegen dort Lehmboéden vor. Im stidlichen Gebietsteil sind tief entwickelte, tiber
1 m méchtige Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde vor-
handen [20]. Im Norden, zum Seltenbach hin, sind dies mittel-tief entwickelte Braunerde, Pa-
rabraunerde-Braunerde und erodierte Braunerde. Ganz im Nordwesten, am Seltenbach, ist
ein tiefes Kolluvium ausgebildet.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Bewertung liegen im Gebiet, entsprechend der Bodenei-
genschaften und der geringen Hangneigung, Béden der Vorrangstufe | vor.
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Die 6kologische Leistungsfahigkeit von Béden wird gemaR § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur Erfullung ihrer nattirlichen Funktionen bewertet [7]. In der nachfolgenden Ta-
belle sind die jeweiligen Bewertungen der natirlichen Funktionen zusammengestellt [30].

Tiefgriindige Mitteltiefe Lehmbé- Tiefgriindiges
Bodenfunktion Lehmbdden (siid- | den (nordlicher Be- Kolluvium
licher Bereich) reich) (Seltenbach)
Sonderstandort fiir nattirliche nein nein nein
Vegetation ;
Natirliche Bodenfruchtbarkeit hoch mittel hoch bis sehr hoch
Filter und Puffer fur Schadstoffe mittel bis hoch gering bis mittel hoch
Ausgleichskorper im Wasser- hoch hoch bis sehr hoch sehr hoch
kreislauf
Okologische Bedeutung hoch (2,83) mittel bis hoch hoch bis sehr
(2,33) hoch (3,50)

Tabelle 2: Naturliche Funktionen der Bodentypen und deren Bedeutung im Naturhaushalt

Die Boden im Plangebiet weisen eine tiberwiegend mittlere bis hohe (nérdlicher Teilbereich)
bzw. eine hohe (stdlicher Teilbereich) 6kologische Bedeutung auf. Ganz im Nordwesten sind
hoch- bis sehr hochwertige Béden vorhanden. Eine gewisse Vorbelastung besteht, da sie
durch intensive Ackerbewirtschaftung anthropogen tberprégt sind.

Umweltauswirkungen

Die geplanten Baumalnahmen im Gebiet, d. h. das Erstellen der Gebdude und sonstiger ver-
siegelter Bereiche, haben teilweise erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Boden zur Folge. In den versiegelten Bereichen verliert der Boden seine nattirli-
chen Funktionen vollsténdig. Mindernd wirkt, dass ein Teil der Dachflachen begriint wird. In
teilversiegelten Bereichen kénnen einige Bodenfunktionen aufrechterhalten werden.

Innerhalb der Flachen, die nicht Uberbaut und befestigt werden, kénnen die Bodenfunktionen
weitgehend erhalten werden, wenn die einschldgigen Manahmen zum schonenden Umgang
mit Boden eingehalten werden.

Ausgleichend fur das Schutzgut wirkt, dass auBerhalb des Plangebiets, auf Flurstiick
Nr. 2685, eine bisher intensiv als Acker genutzte Flache zuknftig einer extensiven Wiesen-
nutzung zugefiihrt wird.

2.1.5  Schutzgut Wasser

Der im oberflachennahen Untergrund vorliegende Lésslehm ist ein Grundwassergeringleiter
(Klasse 5), der Uber einem Grundwasserleiter Festgestein (Klasse 4) ausgebildet ist. Dem
Lésslehm selbst kommt als Grundwasserleiter nur eine sehr untergeordnete Bedeutung zu.
Seine hydrogeologische Bedeutung begriindet sich vorwiegend auf seiner Funktion als
Grundwasserlberdeckung. Hinsichtlich der Grundwasserneubildung kommt dem Gebiet da-
her nur eine geringe Bedeutung zu.
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Genutzter Grundwasserleiter ist der Obere Muschelkalk (= Karstgrundwasserleiter). Die Gber-
plante Flache liegt im Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle, der westliche Bereich in Zone ||
A, der 6stliche in Zone Ill B. Dies ist bei Erdarbeiten entsprechend zu berlicksichtigen. Nach
den fir das Gebiet vorliegenden Baugrundgutachten weisen die Deckschichten Méachtigkeiten
zwischen 1 und 3 m in der Talsohle des Seltenbachs und bis > 7 m an den Hangschultern
(nordlich Pfauenweg) auf [12], [13].

Vorfluter ist der Seltenbach. Er verlauft nordlich des Plangebiets von West nach Ost. Es han-
delt sich um einen sporadisch wasserflihnrenden Graben, der immer wieder Hochwasser fiihrt.
Unterhalb von Ergenzingen wurde daher ein Hochwasserruckha[tebecken (Trockenbecken)
errichtet.

Daten zur Gewdsserglte des Bachs liegen nicht vor. Der Bach miindet an der éstlichen Ge-
bietsgrenze in eine Verdolung, aus der er erst wieder nach Passieren der Ortslage austritt.

Umweltauswirkungen

Auch gering durchlassige Grundwasserleiter tragen zur Grundwasserneubildung bei. Oberfl&-
chennahes Sickerwasser fritt zeitlich und lokal begrenzt auf und sickert hangabwarts dem
nordlich gelegenen Seltenbach als direktem Vorfluter zu. In flachig versiegelten Bereichen
des Gebiets, d. h. vor allem unter Gebauden, Stralen und Wegen sowie Hofflachen, ist somit
unmittelbar mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer Verminderung der Grund-
wasserneubildungsrate zu rechnen.

Das Gebiet soll im Trennsystem entwéssert werden. Eine Versickerung des unbelasteten
Dachflachenwassers ist bei den gegebenen Untergrundverhéltnissen nicht méglich [12]. Nach
dem vorliegenden Baugrundgutachten sind die im Gebiet anstehenden Bdden sehr gering
durchlassig (ks < 10 m/s). In steinigen Lagen des Lettenkeupers kénnen héhere Durchléssig-
keiten bestehen (k < 10°- 107" m/s).

Im Gebiet werden Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser der Dachflachen vorge-
geben. Das nicht verbrauchte bzw. zurtickzuhaltende Dachflachenwasser sowie das nicht vor
Ort versickernde Niederschlagswasser der Stellplatze soll im Regenwasserkanal abgefiihrt
werden. Der Regenwasserabfluss wird gedrosselt in den Seltenbach geleitet und bleibt so
dem Wasserkreislauf erhalten. Um Schadstoffeintrage in den Vorfluter zu vermeiden, sind fiir
die Dachflachen metallene Materialen nur zulassig, wenn sie beschichtet sind.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist eine Empfindlichkeit gegenliber dem Eintrag
von Schadstoffen ins Grundwasser gegeben. Dies ist bei Erdarbeiten und sonstigen Tétigkei-
ten (Waschen von Fahrzeugen, Lagerung von Heizél) entsprechend zu beriicksichtigen.

Die bachbegleitenden Flachen werden bei Hochwasser immer wieder (lberschwemmt. Die
Flachen, die innerhalb des statistisch alle 100 Jahre auftretenden Hochwasserabflusses HQ1qo
liegen, werden von Bebauung freigehalten. Drei Flachen innerhalb des Gewasserrandstrei-
fens, Flurstiick Nr. 2830 (innerhalb des Plangebiets) sowie Nr. 2685 und ein Teil von Nr. 2763
(auBerhalb des Plangebiets), sollen zukiinftig statt als Acker extensiv als Wiese bewirtschaftet
werden.
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2.1.6  Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist Teil des Naturraums der 6stlichen Oberen Géaue (Korngéu). Das Korngau
wird vom warm-gemaRigten Klima der mittleren Breiten gepragt. Die Niederschldge nehmen
nach Osten hin ab, da der Naturraum im Regenschatten des Schwarzwalds liegt. Die vorherr-
schenden Windrichtungen sind West und Stidwest. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur be-
tragt im Gebiet 7 bis 9 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 650 bis 700 mm.

Das Plangebiet liegt in Hanglage, am westlichen Ortsrand von Rottenburg-Ergenzingen. Das
Gelande fallt von ca. +480 m (1. NN im Stidwesten auf etwa +460 m (1. NN im Nordosten ein.
Uber der niedrigen Vegetationsbedeckung (Acker, Weide) kann sich hier in strahlungsarmen
Nachten Kaltluft bilden, die hangabwaérts in Richtung Norden zum Seltenbach abflieRt und in
der Aue Richtung Ortschaft abflie3t. Insgesamt hat das Gebiet (Ortsrandlage, Neigung) eine
hohe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets, das Uber den Seltengraben zur
Durchltftung von Ergenzingen beitragt. Mit der Ausweisung des Wohngebiets werden die im
Plangebiet liegenden Teilflachen des Kaltluftentstehungsgebiets modelliert und iberbaut; sie
verlieren damit ihr Kaltluftbildungspotenzial fast vollstandig. Eine riegelartige Bebauung des
Plangebiets ist nicht vorgesehen; Reihenhauser sind nur in der Mitte des Gebiets und senk-
recht zur Hangneigung zuléssig. Die Seltenbachaue liegt auRerhalb des Plangebiets und wird
von Bebauung freigehalten.

Die entlang der Aue gebildete Kaltluft kann, mit der Kaltluft westlich des Gebiets, weiterhin in
Richtung Ergenzingen gelangen. Unabhéangig davon ist der Kernort Ergenzingen landlich ge-
prégt; das klimatisch belastende Gewerbegebiet liegt nordéstlich der Ortslage. Erhebliche, fiir
das Kleinklima nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Ergenzingen gehort groRraumig zur naturrdumlichen Untereinheit der éstlichen Oberen Gaue
(Korngéu). Entsprechend der guten Fruchtbarkeit des Bodens dominiert die Dauerackerflache
das Landschaftsbild. Die Forstwirtschaft beschrankt sich auf wenige Waldinseln, die im siidli-
chen Teil des Korngdus dichter werden. Durch den hohen Anteil an Ackerflache ist die groRfla-
chige naturschutzfachliche Bedeutung der Landschaft eingeschrankt.

Das Plangebiet liegt gut einsehbar am westlichen Ortsrand von Ergenzingen, im Bereich zwi-
schen Seltenbach, Staren-, Pfauen- und Drosselweg. Das Gebiet wird: landwirtschaftlich ge-
nutzt, es weist mit den von Baumen und Strduchern bewachsenen Béschungen strukturie-
rende Landschaftselemente auf. Die vorhandene Bebauung im Umfeld ist durch Gberwiegend
zweigeschossige Wohngebaude gepragt. Der Ortsrand ist bisher nur unvollsténdig einge-
grunt. Insgesamt liegt ein mittelwertiges Landschaftsbild vor.
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Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind abhéngig von der zukiinftigen Gestaltung sowie
der Eingriinung des Gebiets. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans variieren die ma-
ximal zul&ssigen Gebaudehshen zwischen 7 und 10 m; sie liegen damit im Bereich der in
Ergenzingen Ublichen Ortsbebauung. Die Gebaude sollen in offener Bauweise erstellt werden.
Reihenhé&user sind nur in der Mitte des Gebiets zulassig. Es ist vorgesehen, das Gebiet mit
Gaérten und Baumen zu durchgriinen.

Entlang der dem Seltenbach zugewandten Seite des Baugebiets grenzen bachbegleitende
Wiesen an; teilweise sind zusétzlich Freiflachen zur Eingriinung vorgesehen. Auch an der
westlichen Gebietsgrenze, die zugleich die Grenze der Ortschaft darstellt, ist eine Eingriinung
geplant.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass trotz des neuen Baugebiets der Eindruck eines griinen
Ortsrands erhalten bleibt. Erhebliche nachteilige Wirkungen flr das Landschaftsbild sind nicht
abzuleiten.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter bekannt. Etwa 150 m westlich des
Plangebiets befindet sich das Kulturdenkmal gem. § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ,Sied-

lung der Jungsteinzeit®, dessen Ausdehnung nicht bekannt ist.

Umweltauswirkungen

Um erhebliche Auswirkungen zu vermeiden, soll der Beginn der BaumafRnahmen dem Landes-
amt fur Denkmalpflege vorab bekannt gemacht werden. Archdologische Funde oder Befunde
sollen umgehend der Gemeinde oder der Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden; vor der
Fortsetzung des Baubetriebs ist eine 4-tgige Frist nach der Meldung einzuhalten. Dadurch soll
die Méglichkeit gegeben werden, die Situation fachgerecht zu untersuchen,

2.1.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter des Naturhaushalts und das Landschaftsbild beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen sind
von Bedeutung:

e Boden als Lebensraum flir Tiere und Pﬂanzen und als Funktionstréger im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

e Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen
¢ Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluﬁentstehung (Kleinklima) und Bewuchs als
landschaftsprdgender Faktor

Die genannten Wechselwirkungen innerhalb der tiberplanten Flache sind teilweise bereits durch
intensive Nutzung gestért (Ackernutzung). Weitere Stérungen sind durch die geplante Bebau-
ung und Versiegelung zu erwarten.
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2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung des GrofRteils der Flachen als Acker und Koppel ist
das Entwicklungspotenzial am Standort begrenzt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zu er-
warten, dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern wiirde:

o Eswirde keine zusétzliche Flachenversiegelung stattfinden; die durch Flachenversiegelung
hervorgerufenen nachteiligen Umweltauswirkungen wiirden unterbleiben.

e Wahrend der Bauzeit wirde keine Belastigung durch Larm und Staub auftreten; der Pkw-
und Versorgungsverkehr bliebe auf dem derzeitigen Stand.

e Das Landschaftsbild bliebe nahezu unveréandert erhalten. Geringfligige Veranderungen, wie
einzelne Baumfallungen, wéaren im Rahmen der Bewirtschaftung der Flachen méglich

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung hat nachteilige Auswirkungen fiir Natur und Landschaft zur Folge (s.
Kap. 2.1). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Beein-
trachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese unter-
liegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe
werden fur die Schutzgiter Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und Boden vorbereitet. Durch

_ entsprechende griinordnerische MaRRnahmen, z. B. zur Gestaltung der Gebaude, der Ausfiih-
rung der Stellplatze sowie zur Gestaltung der Freiflachen, kann zur Vermeidung, zur Minde-
rung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusétzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlicksichtigen. Von den zuldssigen Baumalnahmen, bzw.
von den im Umfeld des Gebiets ggf. notwendigen Rodungsarbeiten, kénnen artenschutzrecht-
lich relevante, europarechtlich geschitzte Tierarten betroffen sein (s. Kap. 1.4.4). Um zu ver-
meiden, dass die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig werden, sind entsprechende MaR-
nahmen notwendig. '

Im Folgenden werden die MaRnahmen aufgefiihrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffs-

- regelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen im Bebauungsplan Eingang. Zur Plandarstellung der MaR-
nahmen wird auf den Bebauungsplan verwiesen.
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2.3.1  MaRnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden im Plangebiet
M1 Minimierung der Flachenversiegelung

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie méglich zu
vermeiden.

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundstiicken (Zugénge, Zufahrten mit Ausnahme von Zufahrten zu Tiefga-
ragen, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Belag (z. B. Pflastersteine
mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen) auszufthren.

Beartindung: Die Teilversiegelung von Flachen tragt als Mallnahme zur Vermeidung
von Eingriffen in die Schutzglter Boden und Grundwasser bei. Die Bodenfunktionen
bleiben teilweise erhalten, zudem kann der unversiegelte Anteil der Stellplatze die
Funktion der Flachenversickerung wahrnehmen.

M2 = Schutz der Boden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den Baugrund-
stlicken aufzubringen und fur Gartenflachen und Pflanzflachen zu verwenden.

Vor Beginn von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen ist der Oberboden abzutragen
und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung im Gebiet als An-
deckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die einschlagigen Fachempfehlungen
zu beachten [31], [32].

Begriindung: Ziel der MaRnahme ist es, den Boden als Naturkdrper und Lebens-
grundlage fur Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.
2.3.2 Malnahmen fur Natur und Landschaft im Plangebiet
M3 Schutz des Grundwassers
Das Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Beldgen ist nicht zulassig.
Auf wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser
Uber eine eigene Grundstlicksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider aus-

gestattet ist, entsorgt wird.

Begrundung: Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/lll B.
Die MalRnahmen dienen dem Schutz des Grundwassers.
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M4 Regenwassermanagement

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird (iber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflaichenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden im Regen-
wasserkanal abgefiihrt und tGiber ein Retentionsbecken gedrosselt in den Seltenbach
geflihrt.

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre, aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zuldssig.

Begrlindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abflihrung von Regenwasser.
Regenwasser wird so weit wie méglich am Ort des Entstehens genutzt und dem Was-
serkreislauf wieder zugefihrt.

M5 Baumschutz

Waéhrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Die DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflaichen bei BaumaRnahmen® ist zu be-
achten.

Begrindung: Im Zuge von BaumaRnahmen kénnen benachbarte Bdume geschéadigt
werden, Die MaRnahme dient dem Schutz der Baume.

M6 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

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

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.

Begriindung: Nachts sind durch die Beleuchtung der Straen und sonstige AuRen-
beleuchtungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna der Ortsrand-
lage gestdrt werden kann. Zu helle und weiBe Lampen wirken als Insektenfallen. In
den Randbereichen des Gebiets gehen damit u. a. Nahrungsquellen fiir nachtaktive
Fledermé&use verloren. Durch den Einsatz insektenschonender Lampen und Leuch-
ten werden diese Beeintrachtigungen gemindert.
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M7 Artenschutz
M7a Bauzeitenbeschrankung

Der geeignete Zeitraum fiir Gehélzrodungen ist Anfang Oktober bis Ende Februar.
Fur den Bodenabschub bestehen keine zeitlichen Einschrankungen, da keine Bo-
denbriter festgestellt werden konnten und auch nicht zu erwarten sind.

M7b  Kunstliche Nisthilfen (CEF-MaRnahme)

Als Ersatz fur die im Gebiet vorhandenen Brutstatten von Feldsperling und Star wer-
den kunstliche Nisthilfen im Umfeld des Plangebiets angebracht:

e zwei kunstlichen Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm

e zwei kunstlichen Nisth6éhlen mit einer Einflugéffnung von 45 mm

Zur Unterstlitzung der lokalen Fledermauspopulation werden an Badumen, im Umfeld
des Plangebiets drei Fledermauskasten angebracht.

Die Nistméglichkeiten missen vor dem Beginn der Gehélzrodungen zur Verfugung
stehen.

Begriindung: Der gewéhlte Zeitraum liegt auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Végel. Die Malnahmen dienen der Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG. -

M8 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung* (PFG 1)

Am westlichen Gebietsrand wird eine 6ffentliche’ Griinflache ausgewiesen. Auf der
Flache werden einheimische, groBkronige, hochstdmmige Obstbdume in Baum-
schulqualitat gepflanzt und fachgerecht gepflegt (Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Hochstamm mit Ballen und 18/20 Stammumfang).

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang entsprechend zu ersetzen.
Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Begriindung: Die Grunflache dient der Eingrinung des Gebiets nach Westen und
stellt einen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar.

M9 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,Midhwiese* (PFG 2)

Am sudwestlichen und am nérdlichen Gebietsrand, in der Aue des Seltenbachs, so-
wie auf einer Flache am sidlichen Gebietsrand, wird eine 6ffentliche Griinfliche
,Mahwiese" ausgewiesen. Die Flachen sind als extensiv zu pflegende Mahwiese mit
einheimischen Grasern und Krautern anzulegen.
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Begriindung: Die Griinflache dient i. W. der Eingriinung des Gebiets nach Siid- und
Nordwesten und stellt einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Die Flache liegt
in der Aue; sie dient der Erhéhung der Retention in der Aue und dem Schutz vor
Bodenerosion bei Uberflutung.

M10 Offentliche Griinfliche mit Pflanz_gebot »Spielflache” (PFG 3)

Am nordéstlichen Gebietsrand, in der Aue des Seltenbachs, wird eine offentliche
Grunflache ,Spielflache” ausgewiesen. Die Fléache ist mit je einem Obsthochstamm
oder einheimischen Laubbaum (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Hochstamm mit Bal-
len und 18/20 Stammumfang) pro 100 m? zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft
zu erhalten bzw. bei Abgang entsprechend zu ersetzen. '

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen. Spielgerate fur Kinder sind zuldssig, sofern sie in die Wiesenflache
integriert sind.

Begriindung: Die Grinflache dient der Eingriinung des Gebiets nach Nordosten und
stellt einen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar. Die Flache liegt in der Aue; sie
dient der Erhéhung der Retention in der Aue und dem Schutz vor Bodenerosion bei
Uberflutung.

M11 Offentliche Griinfliche ,Mihwiese* (PFG 4)

Am sidlichen Gebietsrand, im Bereich der bisher als Versickerungs-/Retentions-
mulde festgesetzten Randstreifen, wird eine 6ffentliche Griinflache ,Mahwiese" aus-
gewiesen. Die Flachen sind als extensiv zu pflegende Mahwiese mit einheimischen
Grésern und Krautern anzulegen.

Im Pflanzgebot sind Nebenanlagen und Bepflanzungen mit Bdumen und Strauchern
ausdricklich verboten.

Begrindung: Die Flache ist bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von Be-
bauung freizuhalten. Sie dient der Durchgriinung des Gebiets und stellt einen Le-
bensraum flr Pflanzen und Tiere dar und wirkt klimatisch ausgleichend.

M12  Durchgriinung des Wohngebiets mit Pflanzgebot , Privatgarten

Die nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sollen, sofern sie nicht als Zu-
fahrt oder Stellplatze befestigt werden, gartnerisch angelegt werden. Wo méglich,
sollten diese Flachen zur Pflanzung von kleinwlichsigen oder mittelstark wachsenden
Sorten in Baumschulqualitat (mit einer schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage)
Laubbaumen und Strauchern genutzt werden.

Pro Grundstiick (ab 300 m? GrundstiicksgroRe) ist mindestens ein einheimischer
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen (Artenliste s. Bebauungsplan, Mindestqualitat
3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 16/18 cm). '
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Einzelbdume auf den Baugrundstiicken, die nicht von Garten umgeben sind, sollen
in einem offenen Pflanzbeet angepflanzt werden. Das offene Pflanzbeet muss min-
destens ein Volumen von 15 m? und eine Fldche von 3,1 x 3,1 m aufweisen. Bei
l&nglicher Bauweise kann die Flache bis zu einem Langen-Breitenverhéltnis von 2 : 1
ausgefiihrt werden.

Begriindung: Garten mit Baumen dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie
stellen einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausglei-
chend.

M13 Einzelpflanzgebot Baume

Im StraBenraum und innerhalb der Stellplatzflachen sind an den im Bebauungsplan
dargestellten Standorten einheimische Laubb&ume zu pflanzen. Weiterhin ist auf den
Parkierungsflachen je 8 Pkw-Stellpldtze ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen.
Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Mindestqualitat
3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 16/18 cm).

Die im Bebauungsplan dargestellten Badume sind in offenen Pflanzbeeten zu pflanzen
(Volumen mind. 15 m?, Flache mind. 3,1 x 3,1 m, bei langlicher Bauweise Lange :
Breite = max. 2 : 1).

Fir die Baume innerhalb der Parkierungsflachen sind offene Pflanzbeete oder tUber-
baute Pflanzgruben zuldssig. Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baum-
scheit 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. Bei langlicher Bauweise kann die
Flache bis max. im Verhéaltnis Lange : Breite 2 : 1 ausgeflihrt werden.

Begrnhdung: Baume dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

M14 Extensive Begriinung von Dachflachen

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer
Neigung bis zu 15° sollen dauerhaft extensiv begriint werden. Begriinungen sind mit
einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodendecken-
den Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen.

Im WA2 (Mehrfamilienhauser mit Flachdach) und der Gemeinbedarfsflache (Flach-
dach) sind mind. 50 % der Dachflachen zu begriinen.

Begriindung: Griindacher verzégern den Abfluss und halten Niederschldge zurlick.
Sie bilden Lebens- und Nahrungsrdume fir einheimische Insekten und Végel und
tragen zum Ausgleich verlorener Lebensrdume bei. Die Dachflachenbegriinung min-
dert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Ausgleichsfunktion, welche
die Uberbauten Freiflichen aufweisen und tragt zum Ausgleich verlorener Boden-
funktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getra-
gen werden.

HPC_2180860(1b)_Gu.docx

XINOGEN'



h A A 4

- Seite 24 -  zum Gutachten Nr. 2180860(1b) | ﬁ Y
Bebauungsplan ,Ochsner Il I

Rottenburg-Ergenzingen
Begriindung Teil Il: Umweltbericht

2.3.3 Externe AusgleichsmalRnahme

Als Ausgleichsma[&nahmé auRerhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im Uberschwem-
mungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flachen liegen nérdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfassen das
Flurstlick Nr. 2685 sowie einen Teil des Flurstlicks Nr. 2763, aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Der éstliche Teil von Flursttick Nr. 2685 liegt innerhalb des Bebauungs-
plans ,Ochsner I: er ist als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Ein Teil von Flurstiick
Nr. 2763 wurde als AusgleichsmaBnahme fiir den Bebauungsplan ,Ochsner | festgesetzt; die
Restflache von 740 m? kommt nun zum Einsatz. Die Ausgleichsflache hat eine GesamtgréRe
von 3.500 m?,

Nach der Umwandlung des Ackers in eine Wiese soll die Flache extensiv gepflegt werden.
Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland (Bewirtschaftung durch Mahd, zwei Schnitte, der
erste Schnitt friihestens zur Blite der bestandsbildenden Gréaser (Mitte Juni), Entfernung des
Mahguts).

Die MalRnahme bietet Lebens- und Nahrungsraume flr einheimische Insekten, Végel und Fle-
dermé&use und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Weiterhin wird mit der Um-
wandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des Gewassers dem Hochwasser-
schutz Rechnung getragen.

Violett gestrichelt: Geltungsbereich ,Ochsner I ro_t gestrichelt: Geltungsbereich ,Ochsner "

Abbildung 3:  Lage der externen Ausgleichsflachen (griin) am Seltenbach

HPC_2180860(1b)_Gu.docx



A A A 4

— Seite 25— zum Gutachten Nr. 2180860(1b) ' ﬂ z
Bebauungsplan ,Ochsner II%, : g N

Rottenburg-Ergenzingen
Begrindung Teil Il: Umweltbericht

2.3.4 Ausgleich Magere Flachlandmahwiese

Eine Flache von ca. 0,93 ha innerhalb des Plangebiets wurde 2018 als Magere Flachland-
méahwiese kartiert. Magere [Flachlandméhwiesen entsprechen dem FFH-Lebensraumtyp
(LRT) 6510. Zur Kompensation des Eingriffs in Wiesenflachen, die als FFH-LRT 6510 einge-
stuft sind, sind Wiesen mit Aufwertungspotenzial durch Ausmagerung zu einer artenreichen
mageren Flachlandmahwiese zu entwickeln.

Im vorliegenden Fall sollen die im Bebauungsplan angegebenen Wiesenflachen einer ent-
sprechenden FlachengréRe durch extensive Pflege ausgemagert werden. Zur Entwicklung
einer mageren Flachlandmahwiese des LRT 6510 ist kiinftig auf Diingung 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. Sobald sich eine ar-
tenreiche Vegetation eingestellt hat, die dem LRT 6510 entspricht, kann auch moderat ge-
diingt werden.

2.3.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzgiiter Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild zu beachten. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ,Ochsner II* bereitet Eingriffe im Sinne des NatSchG i. W. aufgrund der zuldssigen
Versiegelungen vor, die mit den Baukérpern, Nebenanlagen, Stralen und Wegen einherge-
hen. Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe bezliglich der
Schutzglter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden schutzgutbezogen den Wirkun-
gen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen gegeniiber-
gestellt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Vorkommen von Tieren und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt ist eng verkntpft mit
den vorliegenden Lebensraumen. Diese werden in Baden-Wirttemberg unterschiedlichen
Biotoptypen zugeordnet. Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Le-
bensraume bildet die Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg [19], unter Beriicksichtigung
der Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg [16]. Die rechne-
rische Detailbilanz ist in Anlage 2.1 dargestellt.

Im Rahmen der Planung gehen tUberwiegend gering- und mittelwertige, teils intensiv als Acker
genutzte Lebensrdume durch Bebauung und ErschlieBung verloren. Teilweise werden héher-
wertige Magerwiesen Uberplant.

Mit den &ffentlichen Grinflachen, die als Mah- und Obstwiesen festgesetzt werden, kénnen
neue Lebensraume geschaffen werden. Die tibrigen Freiflachen im Gebiet werden zuk(inftig
Uberwiegend als Garten angelegt. Flr Dacher bis 15° Neigung werden Griindacher festge-
setzt. Bei der Bilanzierung wurde allerdings nur fiir die Flachdacher der Mehrfamilienhiuser
und des Pflegeheims angenommen, dass diese wie festgesetzt zu 50 % begriint werden.

Mit der externen Ausgleichsmalnahme sollen arfenreiche Wiesen in der Aue des Seltenbachs
entwickelt werden; auch durch den Ausgleich der Mageren Flachlandméhwiese werden ar-
tenreiche Wiesen entwickelt.
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Wie die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt, kann der Eingriff fir das Schutzgut Arten und
Lebensraume durch die vorgesehenen Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen weitgehend,
d. h. zu ca. 87 %, kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 56.182
Okopunkten.

Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung Baden-Wirttemberg [19], die i. W. auf den Empfehlungen der Landesanstalt fir
Umweltschutz Baden-Wirttemberg basiert [17]. Die rechnerische Detailbilanz ist in Anlage
2.2 dargestellt.

Fur die Béden des Gebiets wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung auf einer Fla-
che von insgesamt ca. 2,8 ha vorbereitet. Betroffen sind mittel- bis hochwertige bzw. hoch-
wertige Loss-/Lésslehmbéden und Kolluvien. Gemindert wird dieser Eingriff, indem die Stell-
platze teilversiegelt ausgefiihrt werden. Angerechnet werden kénnen die festgesetzten priva-
ten Stellplatzflaichen von ca. 0,14 ha und die Stellplatze im éffentlichen Raum von ca. 0,02 ha.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden  wird weiterhin gemindert durch die Dachbegriinungen,
die fur Décher mit einer Neigung bis 15° im Gebiet festgesetzt werden. Angerechnet wurde,
dass mind. 50 % der Flachdachflachen der Mehrfamilienhauser und des Pflegeheims begriint
werden; daraus resultiert eine begriinte Dachflache von ca. 0,41 ha. Die Dachbegriinung er-
setzt, je nach Méchtigkeit und Eigenschaften, in geringem Umfang Bodenfunktionen. Wasser
wird gespeichert und Biomasse produziert.

Ausgleichend wirken generell MaBnahmen, durch welche die Bodenfunktionen wiederherge-
stellt oder verbessert werden. Eine ausgleichende Wirkung hat daher die Umwandiung von
Ackerflachen in der Aue des Seltenbachs in Griinland, auf den Grundstiicken Nrn. 2830, 2685
und 2763. Die Extensivierung der Nutzung hat zur Folge, dass keine Nahrstoffe und Pflan-
zenschutzmittel mehr in die Béden eingetragen werden. Teile der Flache liegen innerhalb des
HQ100, fUr diese Flachen ist die Erosionsgefahr deutlich reduziert. Diese positiven Effekte kén-
nen nach der Okokonto-Verordnung allerdings nhicht in Punkten bilanziert werden.

Im Ergebnis verbleibt fir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 227.423 Okopunkten.
Dieses soll Uber das Okokonto der Stadt Rottenburg ausgeglichen werden.

2.3.6 Ausgleich durch Manahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg

Die nicht im Gebiet auszugleichenden Eingriffe bei den Schutzgiitern , Tiere, Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt" und ,Boden” sollen tiber das Okokonto der Stadt Rottenburg ausgeglichen
werden. Beim Okokonto wird tiber den Wiederherstellungskostenansatz das Defizit ausgegli-
chen [14], [27]. Dazu werden nachfolgend die Kosten ermittelt, die zur Wiederherstellung der
verlorenen Funktionen des Naturhaushalts theoretisch notwendig werden. Hilfsweise kann
auch eine Bepunktung des Defizits (Okopunkte) erfolgen.

Ermittlung der anzurechnenden Fl&che

Der Eingriff in das Schutzgut , Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt" ist i. W. anlagenbedingt, d.
h. durch Bebauung und Versieglung hervorgerufen. Die anzurechnenden Flachen ergeben
sich daher anteilig aus den zuléssigen bebaubaren bzw. versiegelten Flachen (s. Tabelle 3).

XINOGEN’
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T
Ausgleichsdefizit Okopunkte 56.182 Okopunkte 227.423 Okopunkte
Prozent 13 % 84 %
Zuldssige bebaubare/versiegelte Flache 2,8 ha 2,8 ha
Eingriffsflache 3.640 m? 23.620 m?
Nutzung 50 % Acker, 50 % Weide, -
Wiese, Grasweg etc.

Tabelle 3:  Anzurechnende Flachen zur Ermittiung der Wiederherstellungskosten

Ermittlung der Wiederherstellungskosten

Anzurechnende Flache: Ackerflachen: 1.820 m?
Wiesenfldchen: 1.820 m?
Entsiegelung: 23.520 m?

Die Entsiegelungsmalnahmen, die zur Wiederherstellung der Bodenfunktionen notwendig
sind, umfassen bereits die zur Wiederherstellung von Acker- und Wiesenflachen notwendigen
Entsiegelungsmallnahmen. Zur Wiederherstellung der Ackerflachen sind daher keine weite-
ren Malnahmen erforderlich.

Als Grundlage zur Ermittlung der Wiederherstellungskosten ,Entsiegelung” und ,Wiesenfla-
chen® (bzw. vergleichbare Flachen) wurden die in der folgenden Tabelle 4 aufgefihrten Para-

meter verwendet:
Flache
Pos. Beschreibung 'Einzelkosten - Gesamtkosten
m
1 Grunderwerb* ' 3,00 €/m? 23.520 70.560,00 €
2 Entsiegelung 7,00 €/m? 23.520 164.640,00 €
3 Kostenansatz Wirtschaftswiese**
3.1 | Bereitstellung Saatgut Streuobst- 35 €/kg 1.820 22295 €
wiese, 3,5 g/m?
3.2 | Ansaat von Grasern und Krautern 386,65 €/ha 1.820 70,37 €
in ebenem Gelande (Breitsaat),
durch Landwirt
3.3 | Mahd mit Kreiselmahwerk am All- 184,86 €/ha 1.820 336,45 €
radschlepper mit Ladewagen, (pro Mahd)
durch Landwirt, 2 x jahrlich,
5 Jahre
Summe netto 235.829,77 €
Mwst. 19 % 44,807,66 €
Summe brutto 280.637,42 €

% Bodenrichtwerte Gemarkung Ergenzingen [28]
** - Kostendatei Maturschutz und Landschaftspflege [2]

Tabelle 4:  Ermittlung der Wiederherstellungskosten im Gebiet .,Ocﬁsner I
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Insgesamt ist zum vollstandigen Ausgleich im Plangebiet eine Zahlung von 280.637,42 €
(brutto) auf das stadtische Okokonto erforderlich.

2.4 Priifung alternativer Planungsméglichkeiten

Das Gebiet ,Ochsner" ist im Flachennutzungsplan als geplantes Wohngebiet dargestellt. Der
Bebauungsplan fiir den ersten Bauabschnitt ,Ochsner I* wurde am 12.09.2014 rechtsverbind-
lich. Die damit erméglichten Bauplatze sind bereits teilweise bebaut. Mit dem vorliegenden
Planvorhaben soll nun der zweite Bauabschnitt des Gebiets entwickelt werden.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb flir das geplante
Pflegeheim ausgelobt. In diesem wurde in einem Ideenteil auch das unmittelbare stadtebau-
liche Umfeld des Pflegeheims berplant. Der stadtebauliche Gestaltungsvorschlag wurde vor
dem Hintergrund des Wettbewerbsergebnisses angepasst und die ErschlieRungsplanung ent-
sprechend ausgearbeitet.

Urspringlich war die dezentrale Versickerung von Regenwasser der Dachflachen im gesam-
ten Gebiet vorgesehen. Diese Planung musste jedoch aufgegeben werden, da der Untergrund
nicht fur eine Versickerung geeignet ist [12]. Auch die urspriinglich am Stidrand des Gebiets
festgesetzte dezentrale Versickerung bzw. Retention von Niederschlagswasser wurde zu-
rickgenommen, da die MaBnahme in der Praxis nicht umgesetzt werden konnte. Stattdessen
wird das unbelastete Regenwasser nun Uber Zisternen gesammelt, und der Uberschuss tiber
einen Regenwasserkanal sowie ein Retentionsbecken gedrosselt in den Seltenbach geleitet.

2.5 Zusatzliche Angaben
2.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltpriifung zum derzeitigen Verfahrensstand orien-
tiert sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer
Bericksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB [1]. Die Umweltpriifung integriert
im weiteren Verfahren den Griinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimie-
rung und Beurteilung der Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf Grundlage:

+ fachbezogene Ortsbegehung im April 2018 zur Erhebung von Aspekten zu den Schutzgi-
tern Pflanzen und Tiere, des Artenschutzes, des Landschaftsbilds und der landschaftsge-
bundenen Erholung

¢ Berlcksichtigung des besonderen Artenschutzes im Rahmen einer Relevanzpriifung und
einer vertieften Untersuchung der Vogelarten, mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung

¢ Baugrundgutachten zur Erkundung des Untergrunds und der Deckschichtenméachtigkeit
¢ Datenabgabe der LUBW zur Kartierung Magerer Flachlandmahwiesen (2018)

¢ vorhandener Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an
entsprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgeftihrt

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.
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2.5.2  Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen Uberwacht werden, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete Manahmen zur Abhilfe
ergreifen zu kénnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswir-
kungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwéagung
waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhéngig von der tatséchlichen Bebauung
und der Ausflhrung der AusgleichsmaRnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung. Die Flachen fur die 6ffentlichen Griinflachen und die externe AusgleichsmaRnahme be-
finden sich in 6ffentlicher Hand. Dies erméglicht eine entsprechende Kontrolle der Durchfiih-
rung.

Zur Unterstitzung beim Monitoring soll die zustandige Behérde (LRA Tlbingen) die Stadt
Rottenburg am Neckar gem. § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvor-
hergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfilhrung des Bebau-
ungsplans verfugt.

2.5.3 Zusammenfassung

Das Wohngebiet ,Ochsner", siidlich des Seltenbachs, soll erweitert werden. Dies soll mit dem
Bebauungsplan ,Ochsner |I* gesichert werden. Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Ab-
wagung offentlicher und privater Belange eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die Ergebnisse
dieser Umweltpriifung sind im vorliegenden Umweltbericht dargestellt.

Das Plangebiet schlieRt an die einzeilige Bebauung entlang von Starenweg und Pfauenweg an,
auf derzeit Uberwiegend ackerbaulich und als Weide genutzten Flachen. Das Gebiet umfasst
eine Flache von ca. 4,8 ha. Es soll zukiinftig Gberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern be-
baut werden; im Zentrum des Gebiets sind Reihenh&user sowie ein Pflegeheim geplant.

Am westlichen und nordlichen Gebietsrand sind &ffentliche Griinflachen zur Eingriinung vorge-
sehen.

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zisternen gesammelt werden; der
Uberschuss soll gemeinsam mit dem nicht versickernden Regenwasser der Stellplatze iiber den
Regenwasserkanal in den Seltenbach geleitet werden.

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets ,Ochsner I Auswirkungen auf die
Umwelt verbunden sind. Erhebliche, d. h. schwerwiegende Auswirkungen bringen vor allem
die Bebauung und die Herstellung von Straen mit sich. Insgesamt ist davon eine Flache von
ca. 2,8 ha betroffen.

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen und Empfehlungen, die der Vermeidung, der Min-
derung sowie dem Ausgleich dienen. Im Folgenden ist zusammengefasst, wie sich das Plan-
gebiet derzeit darstellt, welche Auswirkungen im Einzelnen bestehen, und welche Festsetzun-
gen diesbeziglich getroffen wurden.
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¢ Die neu Uberplanten Grundstﬁcke sind bisher frei zugénglich, werden aber nicht in rele-
vantem MaRe zu Erholungszwecken aufgesucht. Die Wegebeziehungen in die Erholungs-
flachen nordlich und westlich des Gebiets bleiben nach der Planung erhalten.

e Der zu erwartende Verkehrslarm entspricht tiblichen Situationen und l&sst keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen erwarten.

e Das geplante Gebiet wird derzeit vorwiegend als Acker und Weide genutzt. Dementspre-
chend einténig ist die hier vorhandene Tier- und Pflanzenwelt. Eine Ausnahme bilden Fl&-
chen, die als Magere Flachlandmé&hwiese kartiert wurden. Das Gebiet wird an einigen
Stellen von gras- und gehélzbestandenen Béschungen und Graswegen durchzogen, die
etwas vielfaltiger entwickelt sind. Das Gebiet dient als Nahrungsraum fir Végel und enthalt
entsprechende Brutstatten. Insgesamt ist die Bedeutung des Plangebiets als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere gering bis mittel einzustufen. Die Bebauung ist als erhebliche nach-
teilige Auswirkung zu bewerten, da die vorhandenen Lebensrdume vollstandig verloren
gehen. Zum Ausgleich sind 6ffentliche Griinflachen am Gebietsrand vorgesehen. Das Ge-
biet soll mit Garten durchgriint werden. Weiterhin ist fiir flache und flach geneigte Décher
eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Eine externe AusgleichsmalRnahme wird in der Aue des Seltenbachs umgesetzt: Hier wer-
den bisherige Ackerflaichen in Griinland umgewandelt. Eine weitere Ausgleichsmal-
nahme erfolgt fiir die Inanspruchnahme der Mageren Flachlandméahwiese, indem eine
Wirtschaftswiese durch Ausmagerung in eine artenreiche Wiese tUberfuhrt wird.

e Die Béden im Gebiet haben eine mittlere bis hohe Bedeutung im Naturhaushalt; landwirt-
schaftlich sind sie von hoher Bedeutung. Sie verlieren ihre Funktion, wenn sie bebaut bzw.
versiegelt werden. Dies bedeutet erhebliche negative Auswirkungen in diesen Bereichen.
Die Auswirkungen werden durch eine Begrlinung von Dachern gemindert. Ein weiterer
Ausgleich wird erwirkt, indem die neu angelegten begriinten Freiflachen teilweise mit tiefer-
wurzelnden Badumen bepflanzt und nicht mehr so intensiv wie vorher genutzt werden. Letz-
teres wirkt insbesondere auf die Béden der bisherigen Ackerflichen am Seltenbach, die
nun als Griinland bewirtschaftet werden sollen.

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Es hat eine gewisse Bedeu-
tung fiir die Neubildung von Grundwasser. Durch die Bebauung wird diese Grundwasser-
neubildungsrate verringert. Das geologische Gutachten zeigt, dass Dachflachenwasser im
Gebiet nicht konzentriert versickert werden kann. Anlagen und Téatigkeiten, die zur Ver-
schmutzung des Grundwassers fiihren kénnen, sind verboten.

Zum Schutz der Vorflut werden Retentionszisternen festgesetzt und die flach ausgebilde-
ten Dachflachen mit retentionswirksamen Griindachern ausgestattet. Das iberschissige,
unbelastete Niederschlagswasser wird (iber einen Regenwasserkanal und eine Retenti-
onsmulde gedrosselt in den Seltenbach geleitet. Die vom Hochwasser des Bachs bedroh-
ten Flachen werden von Bebauung freigehalten.

e Das Plangebiet liegt in leichter Hanglage. Unter geeigneten Witterungsverhaltnissen kann
sich hier Kaltluft bilden und in Richtung Seltenbach und der Ortslage Ergenzingen abflie-
Ren. Die vorgesehene Bebauung filhrt zum Verlust dieser klimatisch ausgleichenden Ei-
genschaften. Ausgleichend wirkt die Ein- und Durchgriinung des Gebiets mit Gehélzen
und Wiesen.

o Das Plangebiet selbst ist zwar gut einsehbar, landschaftlich aber wenig reizvoll. Der bis-
herige Ortsrand ist nicht eingegriint. Statt der teils ausgeraumten, teils strukturierten Land-
schaft soll nun ein Wohngebiet entstehen. Das Gebiet wird zur freien Landschaft hin ein-
gegrunt; entlang der StralRen und in den Garten sind Baume vorgesehen.
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o Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Westlich des Drosselwegs befin-
det sich eine archaologische Siedlung der Jungsteinzeit mit unbekannter Ausdehnung.
Sollten im Plangebiet entsprechende Funde und Befunde auftreten, soll dies gemeldet
werden.

¢ Die am Standort wirksamen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Boden, Tie-
ren und Pflanzen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild werden durch die
neue Bebauung gestoért. Die Ausgleichsmalnahmen tragen dazu bei, die Wechselwirkun-
gen wieder zu starken.

Auf zwei Grundstiicken am Seltenbach, auf3erhalb des Geltungsbereichs, werden Ackerfla-
chen in Mahwiesen umgewandelt. Als Entwicklungsziel dieser externen Ausgleichsmald-
nahme wird eine artenreiche Magerwiese angestrebt.

Durch die MaRnahmen im Baugebiet und am Seltenbach kénnen die nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu einem groRen Teil ausgeglichen werden. Kein Ausgleich ist fur die Versiegelun-
gen von Boden méglich. Insgesamt verbleibt ein Defizit von 283.605 Okopunkten. Zum Aus-
gleich sollen MaRnahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg herangezogen werden. Insge-
samt ist zum vollstandigen Ausgleich im Plangebiet eine Zahlung von 280.637,42 € (brutto)
auf das stadtische Okokonto erforderlich. Alternativ kann ein Ausgleich tiber Okopunkte erfol-
gen. ;

. Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung steht und fallt mit den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MalRhahmen zur Minderung und zum Ausgleich.

Durch ein Umwelt-Monitoring soll gewéahrleistet werden, dass die vorllegende Planung keine
unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich zieht.

HPC AG

Projektleiterin

Dr. Barbara Eichler
Dipl.-Biologin
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Extensive Begriinung von Flachdéchern

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriint 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

. Warmeddmmung :

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

B WN

O~ oo,

Quelle:  fwww.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 tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer’
Frahlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.
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ANLAGE 1

Bestandsplane

Biotoptypen, Mafstab 1 : 1.500

1.4
12 Boden, Malstab 1 : 1.500
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ANLAGE 2
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

2.1 Detailbilanz Biotoptypen
2.2 Detailbilanz Boden
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HPZO

Detailbilanz Biotoptypen

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 2.1.3 und 2.3.4)

Fléche ' Bestand
Bezeichnung ca. [m?] |Ausgangsbiotop Wertstufe Pu:ll:lef Okopunkte
Ackerflache 21.780] 37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation gering 4 87.120
Weide . 9.620] 33.52 |Fettweide mittlerer Standorte mittel 13 125.060
; Magerwiese mittlerer Standorte ;
Wiese artenreich (LRT 6510} . 9.300] 33.43 x 0,8 da beeinflusst durch Beweidung mittel 17 158.100
Boschung/Rain 1.550] 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 20.150
StraBen/Wege : 2.650] 60.25 |Grasweg sehr gering 6 15.900
Einzelbdume im bisher nicht 7 Laubb&dume auf mittelwertigen Standorten, StU
iberplanten Gebiet 45302 i \1 80 cm 8 8400
Uberplante Flachen im L Pig 1/Pfg 2 ;
Geltungsbereich "Ochsner I s Fettwiese mittlerer Standorte At i #relt
(Grundlage: Festsetzungen des 1 Laub-/Obstbaum auf mittelwertigen
B-Plans) 45302 | gtandorten, StU i. M. 80 cm 6 o
2501 60.21 |Versiegelte StraBe/Platz sehr gering 1 250
820] 60.25 |Grasweg gering 6 4.920
1470l s0.50 Uerkghrsgrﬁntlac he, Flache fir goring 4 320
Versickerungsgraben
Geltungsbereich 47.700 Summe 422.940
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Fléche Planung
Fldchen-
|Bezeichnung ca. [m?] |Zielbiotop Wertstufe | Punkte punte
£ ; 60.10/ |Wohngebaude, Nebenanlagen, Stellplatze: ;
Allgemeines Wohngebiet 11.930 8021 |bebaute/versiegelte Fliche sehr gering 1 11.930
(GRZ 0,4 + 50 %) 1.740) 60.55 |Bewachsenes Dach (50 % WAZ2) gering 4 6.960
9.160] 60.60 |Garten gering 6 54.960
40 heimische, mittelkronige Laubbdume auf
45.30a |geringwertigen Standorten (Garten), StU 16-18 6 16.320
cm, Zuwachs 50 cm
s ; 60.10/ |Geb#ude, Nebenanlagen, Stellplétze: ;
Flache fir Gemeinbedarf 2.380 80.21 |bebaute/versiegelte Fizche sehr gering 1 2.38'0
(GRZ 0,5 bis max. 0,8) 2.380] 60.55 |Bewachsenes Dach (50 %) gering 4 9.520
1.190] 60.60 |Garten ' ' gering 6 7.140|
8 heimische, mittelkronige Laubbaume auf
45.30a |geringwertigen Standorten (Garten), StU 16-18 6 3.264
cm, Zuwachs 50 cm
’ 60.10/ g . :
Ver-/Entsorgung 40 60.21 bebaute/versiegelte Flache sehr gering 1 40
L Ortsrandeingriinung (Pfg 1):
Offentliche Griinflichen 2.270] 45.40b |Streuobstbestand auf Fettwiese mittlerer mittel 17 38.590]
Standorte
1 Méahwiese (Pig 2): :
‘.1'1 10] B4 Fettwiese mittlerer Standorte o 13 53.4%0|
Spielwiese (Pfg 3): g
e Fettwiese mittlerer Standorte toitted 1 3580
|7 einheimische Laubbaume/ hochstammige
45.30b |Obstbdume auf mittelwertigen Standorten, StU 6 3.528]
18-20 cm, Zuwachs 65 cm
' Mahwiese (Pfg 4): .
s Fettwiese mittlerer Standorte mitel i L
|StraBenflache 9.550] 60.21 |StraBe/Gehweg, Stellplatze ' sehr gering 1 " 9.550
9 einheimische Laubbaume auf geringwertigen :
45.30b |Standorten (Pflanzbeet), StU 16-18 cm, Zuwachs 8 4.898]
50 cm
Geltungsbereich 47.700 Summe 250.858'
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Fldche Externe AusgleichsmaBnahmen
Punkte/ | .
|Bezeichnung ca. [m?] |Biotoptyp Wertstufe o Okopunkte
Flurstiicke Nr. 2860 und 2763 Ausgangsbiotop: :
. |(anteilig) G000 9631 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation gering % 14000
Zielbiotop: ;
3.500] 33.41 Estiwilese mitterer Staridorts mittel 13 45.500
Summe Flache 3.500 Summe 31.500
Flache Ausgleich Magere Flachlandmahwiese
|Bezeichnung ca. [m?] |Biotoptyp Wertstufe Pu;l:lef Okopunkte
Ausgangsbiotop: e
Entwicklung einer Mageren Ll Fettwiese mittlerer Standorte willes 1 el
Flachlandmahwiese gem.
|Bebauungsplan Zielbiotop: .
o Magerwiese mittlerer Standorte ittel L Lt
Summe Fliche 9.300 Summe 74.400'
Bilanz Eingriff = Ausgleichsbedarf 422.940
Ausgleich Plangebiet 260.858
Ausgleich extern 105.900
-56.182
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