KREIS TUBINGEN

Bebauungsplan "Engwiesen Il - 1. Bauabschnitt”

EFH | ok Rohfuboden (s. Einschrieb oder Textteil)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB

Zahl der Vollgschosse (s. Textteil)
Z § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

Offentliche Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB
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I \ 9. Sonstige Planzeichen
38g - Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
l YN Ga/cp| und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
\ Zweckbestimmung: Ga=Garage CP=Carport
389 miNN Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
0—8—®{ Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets
5> (z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )
1 Boschungen
~===.] (§9Abs.1Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)
, Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I %,,/ (§ 9 Abs. 7 BauGB)
I Nachrichtliche Ubernahme
l | geplante Grundstiicksgrenze
l U, Nr. geplantes Baugrundstiick
Ofer
l d@/h
I OO e r @‘I Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammertal-Schénbuchgruppe
Zone Il
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I TH1max.
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§ TH2ume A NUTZUNGSSCHABLONE
8,0m
I Flllschema WA 1, WA 2
FH max. | GH max
8,80m| 7,0m Art der baulichen Nutzung Grundflachenzahl
523 maximale Traufhhe 1 Bauweise
l maximale Traufhdhe 2 |zuldssiger Gebaudetyp/-art
l maximaleFirsthohe maximale Gebaudehdhe
¥ 1
Flllschema WA 3
gl {04 TH A mex Art der baulichen Nutzung
[ 3 Y7 16,30m Grundfisichenzahi maximale Traufhhe 1
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13b BauGB 26.11.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung am 13.12.2019
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 27.07.2021
/ Ortsiibliche Bekanntmachung am 30.07.2021
WA1| 0,4 Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB ~ vom 09.08.2021  bis _17.09.2021
§ TH1 Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
5 80’"“ 0 gesonderter Textteil sowie drtliche
o, - L i Bauvorschriften in der Fassung vom _05.07.2021
5
/7 TH2max. @ Begriindung in der Fassung vom _05.07.2021
3, 8,0m
%95 %, Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 23112021
%35,4, FH max. | GH max. Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
880m|7,0m gesonderter Textteil sowie drtliche
M, l Bauvorschriften in der Fassung vom _05.07.2021, erg. 03.11.2021
My, Yo, Begriindung in der Fassung vom _05.07.2021, erg. 03.11.2021
{4 (0
05 Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar tibereinstimmen.
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Zeichenerklarung
1. Art der baulichen Nutzung 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 4. Offentliche Verkehrsflachen 5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall- 7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Rottenburg am Neckar, den_10.12.2021 _,Zm—-ﬁﬂ;ﬁ—
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Stadtplanungsamtes
Aligemeine Wohngebiete Baugrenze StraRenverkehrsflachen Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Entwicklung von Natur und Landschaft
- (§ 4 BauNVO) § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO - § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
" 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB
2. MaR der baulichen Nutzung " Ogezsst m GB. § 22 BauNVO I VZ':%hm?ﬂh?hﬁ'; bes;nAiereé' anegébestimmung (§ ; Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO) § S 2.5 = i A SO o Versorgungsfléche Elektrizitat Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundfidchenzahl Abweichende Bauweise - Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0 § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB) 3
GRZ |  §9Abs. 1Nr. 1BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO a § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO rafte | §9Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB - Baustrae - Y . Baume anpfianzen - KREIS TUBINGEN . FERTIGUNG
Traufhdhe als Hchstgrenze nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig Offentliche Parkfische B Breitbandausbau u.a. (3 BAbe. 1 1. 25 Buchsiabe a) und Abs, € BauGE) STADT ROTTENBURG AM NECKAR
TH1/2| " §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO A\ | §9Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO § 9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB Rig—] Rickhaltebecken . Béume erhalten STADTTEIL OBERNDORF
= = : halte- 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)
Firsthohe als Hochstgrenze nur Einzelhduser und Hausgruppen zuldssig Bereich ohne Ein- und Ausfahrt §
FH |  §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO AN | §9Abs.1Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO e—=—={ §9Abs. 1Nr.4, 11 und Abs. 6 BauGB . BEBAUUNGSPLAN
B 6. Grunflachen
Gebaudehdhe als Hochstgrenze Verkehrsgriin (5 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GH |  §9Abs. 1 Nr.1BauGB, § 16, 18 BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB . s. 6 BauGB) " . e
pielp -
ErdgeschossfuBbodenhdhe — Sichtfeld £ Abe. 3 N, 15 i Ab 6 BRUGE Engwiesen |l - 1.Bauabschnitt

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Texiteil
Planteil vom 05.07.2021, ergdnzt 03.11.2021 Rechtsverbindlich seit 10.12.2021
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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO)

GRZ

TH1/2

FH

GH

EFH

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

Traufhohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO

Firsthohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO

Gebaudehohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18 BauNVO

Erdgeschossfubodenhdhe
OK RohfuBboden (s. Einschrieb oder Textteil)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB

Zahl der Vollgschosse (s. Textteil)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

| &>

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

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

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

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

4. Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Bau-
stralle

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

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB - Baustralte -

Offentliche Parkflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

Verkehrsgriin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Sichtfeld

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall-

entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

©

NWZ
B

Riick-
halte-
becken

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

Nahwarmezentrale
Breitbandausbau u.a.

Rickhaltebecken
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB

6. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

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

Offentliche Griinfiiche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Baume anpflanzen
. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

B&ume erhalten
. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)




9. Sonstige Planzeichen

Ga/CP

R

-t

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
Zweckbestimmung: Ga=Garage CP=Carport

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

Bdschungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme

©

geplante Grundstiicksgrenze

Nr. geplantes Baugrundstiick

Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammertal-Schonbuchgruppe
Zone Il

NUTZUNGSSCHABLONE

Fullschema WA 1, WA 2

Art der baulichen Nutzung Grundflachenzahl

maximale Traufhdhe 1 Bauweise

maximale Traufthdhe 2 |zuldssiger Gebaudetyp/-art

maximaleFirsthéhe maximale Gebaudehdhe

Flllschema WA 3

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl maximale Traufhéhe 1

Bauweise maximaleFirsthohe

zulassiger Gebaudetyp/-art| maximale Geb&audehdhe




- KREIS TUBINGEN
- STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL Oberndorf
BEBAUUNG!_SPLAN__UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt*

Textteil vom 05.07.2021, erganzt 03.11.2021
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 Beschllissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar tberein-
stimmen.

Rottenburg am Neckar, den 29.11.2021

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Erster Blrgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 10.12.2021 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt" treten alle bis-
herigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auBBer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke — 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
geéandert 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 geandert durch Artikel 2 des Gesetz-
tes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

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

Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

1.1

2.1

2.2

2.3

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. 4 - 9 BauNVO

WA 1, WA2, WAS3:

Zulassig sind:

- Wohngebéaude,

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

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

GemanB § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

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
First- oder Gebaudehdhen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

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

Die zulassige Grundflache im WA 1 und 2 darf durch Grundflachen von Anlagen die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet werden mussen, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf im WA 3 durch die Grundflache von baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
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 Héchst-
maf3 je Gebaude festgesetzt.

/=
WA 1, WA 2: 2 Vollgeschosse = 1T
WA 3: 3 Vollgeschosse = NI=11+1DG

Hohe der baulichen Anlagen
§§ 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und First- (FH) oder Gebaudehé-
hen (GH) festgesetzt, diese beziehen sich auf die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH).
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Die Traufhéhe (TH1) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des Ge-
baudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuBenkante des Geb&udes gel-
ten Wéande.

Die Firsthéhe (FH) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
haut 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 Traufhéhe 2 (THZ2) entspricht bei Pultddchern der
maximalen Gebaudehdhe.

Bei Flachdachern gilt die angegebene maximale Geb&udehéhe (GH). Als maximal zu-
lassige Gebaudehdhe gilt die Hohe des héchsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern
mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss
der Attika.

£ FH

TH2
TH1 GH

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdach

TH1, TH2, FH, GH: siehe Planeinschrieb

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (OK RohfuBboden) muss im WA 1 bis 3 mindes-
tens +0,25 m bis max. +0,5 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die
Hinterkante (OK Randeinfassung) der fir die ErschlieBung des betreffenden Grund-
stlicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die maBgebliche ErschlieBungs-
straBBe ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrs-
flache / des Baugrundstiicks.

FUr die geplanten Baugrundstlicke Nrn. 10 und 55 ist die EFH in m GNN durch
Planeintrag festgesetzt.

BZP = Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH

Nr. Baugrundstiicke MaBgebliche

| (geplant) ErschlieBungsstraBe

1 bis 6, 32, 36, 40 PlanstraBe G

7 bis 9, 18, 22 PlanstraBe J

11 bis 16 PlanstraBe K

17 Weg 8 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
19, 23, 31 PlanstraBe |

20, 21 Weg 7 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
24,25 Weg 6 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Nr. Baugrundstiicke MaBgebliche

(geplant) ErschlieBungsstraBe

26 bis 30 PlanstraBe F

33, 37, 41 PlanstraBe H

34, 35 Weg 5 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
38, 39 Weg 4 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
42, 43 Weg 3 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
44 bis 50 PlanstraBe E

51 PlanstraBe G (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
52, 56 PlanstraBe B

53, 54 Weg 2 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
57, 59 Weg 1 (BZP im Plan zeichnerisch festgesetzt)
Hohe baulicher Anlagen WA 1, WA 2 WA3
max. Traufhéhe (TH1) 5,80 m 6,30 m
max. Traufhéhe (TH2) 8,00 m -
max. Firsthéhe (FH) 8,80 m 11,50 m
max. Gebdudehbhe (GH) 7,00 m 9,50 m

Die Traufhdhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtldnge pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschéachte)

dirfen die festgesetzte Traufhéhe ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie nicht

mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische

Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdacher im WA 3:

Bei der Ausflihrung von Flachdachern muss das Dachgeschoss (oberstes Geschoss)

als Staffelgeschoss ausgefihrt werden. Bei der Errichtung von zurlickversetzten

Dach- oder Staffelgeschossen gilt als Traufhéhe (TH1) oder obere Wandabschluss
(Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) des
aufsteigenden Mauerwerks. Aufgesetzte Gelander oder Briistungen werden bei der

Berechnung der Traufhéhe nicht bertcksichtigt. Bei zurlickversetzten Dach- oder

Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelgeschoss an einer Geb&audeléngsseite

von der GebaudeauBenkante des Hauptbaukdrpers zurlick zu versetzen.

2

©
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o

max. Gebaudehdhe/GH £
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.IJ
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

4.1

4.2

5.1

5.2

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

Die Bauweise wird im WA 1 und 2 als ,offene Bauweise"“ festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Im WA 3 wird die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel-
hauser und Hausgruppen zulassig. Bei abweichender Bauweise (a) gilt die offene
Bauweise. Zulassig sind jedoch nur Gebaude mit einer Lange bei:

- Einzelhdusern bis zu 20 m

- Hausgruppen bis zu 35 m

Flachen fiir Carports mit Kennzeichnung CP (a):

Hohenlage des Baufensters flir den Carport ist auf die angrenzende Verkehrsflache
(Weg 1 bis 7) anzuheben. Carports sind in den entsprechend gekennzeichneten Fla-
chen — mit Ausnahme entlang von landwirtschaftlichen Wegen und Flachen, hier gilt
ein Abstand von 0,5 m — als Grenzbau zu errichten. Carports sind nur ohne Wéande
zuldssig, etwaig notwendige werdende Absturzsicherungen sind offen zu gestalten
(vgl. Ziffer 1. 5).

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

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

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundsttick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen ein Ne-
bengebdude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude
sind) mit h6chstens 20 m3 umbautem Raum zulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellpldtze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (,Carports”) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den daflir gesondert ausgewiesenen
Flachen zulassig. Als Carport gilt ein allseits offener Gberdachter Stellplatz ohne Sei-
tenwand/-wande. Fir Carports (CP (a)) gilt zusatzlich Ziffer I. 3.

Zwischen dem Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten.

Offene Stellplatze kbnnen ausnahmsweise zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf héchstens
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

50 v.H. der Gebaudelange - zugelassen werden; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebau-
delange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Ausnahmsweise kénnen lberdachte bzw. iberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports®) zugelassen werden, die die vordere Baugrenze in der Weise Uberschreiten,
dass noch ein Abstand von mindestens 1,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten
wird; Wandverkleidungen sind unzuléssig.

Im WA 3 sind sogenannte Tiefgaragen (TGa) zulassig. Tiefgaragen (TGa) sind Gara-
gen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache. Die Baugrenzen sind einzuhalten.
Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit diese nicht durch das Wohnge-
b&ude Uberbaut ist, sind
¢ mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Gberdecken, gartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten, die Oberkante der Erdiberdeckung darf
die angrenzende Verkehrsflache im Mittel um maximal 0,5 m Uberschreiten
und
e mit einer begriinten Béschung im Verhaltnis 1:2 (H : L) in das Gelénde einzu-
binden (Gelandelbergang).

6. Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude:

WA1,WA2,WA4 | WA3/WA3*
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo --
Reihenhaus -- 1 Wo
7. Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag.
Die Gesamtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt bei

PlanstraBen (B, E bis K): 6,00 (netto) / 6,30 m (brutto)*

StichstraBen/Wege 1 bis 8: 3,50 (netto) / 3,80 m (brutto)*

Weg 9: 2,50 (netto) / 2,80 (brutto)*

*Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache enthalt
auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinterbeton des Randsteins) der Ver-
kehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systemskizze unter Ziffer IV. 7)

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen all-

gemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache er-
folgt im Zuge der Ausfihrungsplanung.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

7.1

7.2

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung enthalt auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinter-
beton des Randsteins) der Verkehrsflache mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systems-
kizze unter Ziffer IV. 7)

Zweckbestimmung: Baustra3e

Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als BaustrafBe herzustellen und bis zur Her-
stellung der endgultigen ErschlieBung im Zusammenhang mit dem 2. Bauabschnitt zu
erhalten.

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

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentliche Griinflache herzustellen.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und ahnliche Gelandeveranderungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird
(vgl. Ziffer 1. 13, 1l. 4 und IV. 7).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
FUr Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstraBen sind Zu- und Abfahrtsver-
bote festgesetzt (siehe Planeinschrieb).

Landwirtschaftliche Flachen und Wege

Entlang des Wirtschaftswegs (Parzellen Fist.Nr. 583 und 570) sowie den landwirt-
schaftlichen Flachen (Parzellen Fist.Nr. 569 und 592) ist auf den angrenzenden priva-
ten Grundstiicken ein 0,50 m breiter, niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden.
Dieser ist als Rasenflache auBerhalb von Grundstuckseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstickseigentiimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie Mauern,
Aufschiittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstlicksstreifen nicht zulassig.

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

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache zu errichten.

Zweckbestimmung: Breitbandausbau u.a.
Versorgungskasten sind mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zul&ssig.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

10.

11.

11.1

11.2

11.3

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
Grundstucksflache mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulédssig. Das Wasser soll fur die Grinflachenbewésserung verwendet
werden. Die Entwasserung erfolgt fir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt.
Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dach- und StraBenflachen wird in
Regenwasserkandlen gesammelt. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in das
Regenrickhaltebecken erfolgt eine Regenwasserbehandlung. Als Behandlungsma3-
nahme wird ein Lamellenklarer empfohlen.

siehe auch Ziffer II. 8

Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten.
Die im Bebauungsplan dargestellten Bdume sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. FUr die Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe Ziffer IV.5) zu
wahlen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und
zu pflegen.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen in den 6ffentlichen Grinflachen zugelassen werden.

In der als ,Spielflache” gekennzeichneten 6ffentlichen Grunflache sind Spielgerate fir
Kinder zul&ssig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe Ziffer
. 2 u. Ziffer IV. 3)

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.
Erdberiihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch wasserun-
durchléssigen Beton abzudichten (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10).

Im Bereich im Anschluss an die Retentionsflachen/-becken sind entsprechende Ge-
baudeabdichtung gegen Durchfeuchtung ist vorzusehen (siehe Ziffer I. 9).
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

11.4

11.5

11.6

12.

12.1

12.2

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der Dach-
eindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) sondern nur beschich-
tetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.) ver-
wendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfallrohre.

Baumschutz

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

StraBen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen (siehe
Ziffer 1V.6)

Artenschutz

Rodungszeiten

B&ume und Straucher dirften entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht in der
Zeit zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt,
oder beseitigt werden. Aufgrund des (méglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Mérz bis
zum 31. Oktober.

Zauneidechse: StraBenbau (Teilstlick Dorfanger)

Die BaumaBnahmen zur Errichtung der StraBBe sind entweder auBBerhalb der Aktivi-
tatszeit der Zauneidechse, d. h. von November bis Februar durchzufiihren oder es ist
ein Reptilienzaun ndrdlich der geplanten BaumaBnahme aufzustellen.

Végel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind groBflachige Glasfassaden nur mit integrier-
ten VogelschutzmaBnahmen zuldssig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Pflanzgebot ,Privatgarten“ (PFG 1) / private Griinflache / nicht tiberbaute
Flachen

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

Je Baugrundstiick ab 300 gm GrundstlicksgréBe, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitét 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (entspricht Ziffer IV.5).

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 2) / (PFG 2*)

An der Stidgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die

freie Landschaft folgende Gehélzpflanzungen anzulegen:

- pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer
IV.5) und

- pro zu pflanzender Baum 2 Stréaucher nach der Artenliste (siehe Ziffer IV.5)
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12.3

12.4

13.

13.1

Im PFG 2* sind pro angefangen 10 Ifdm drei Strducher zu pflanzen (stdlich grenzt die
bestehende Obstbaumreihe an.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfillung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen geman Pflanzliste zul&ssig
(siehe Ziffer IV.5). Fur weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Pflanzgebot ,,6ffentliche Griinflaiche* (PFG 3)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen ist die Bepflanzung naturnah
auszurichten. Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Fir die Neupflanzungen sind Baumsorten nach Artenliste (siehe
Ziffer IV.5.) zu wéahlen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Kréautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begrinen. Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10cm auszubilden
und mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV.5).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden, sofern die Dachbegriinung
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte Losung).

Flachen fir Aufschittungen und zur Herstellung des StraBenkorpers

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die Flachen far Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkér-
pers sind (zeichnerisch) im Plan dargestellt.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»Engwiesen Il — 1. Bauabschnitt“

Mit Inkrafttreten dieser értlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich auBer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geéndert 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 Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir die Hauptgebaude zulassig:

= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hé6he des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstlange zul&ssig.
Dachneigung von 25° bis 40°

= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher
Dachneigung von 15° bis 35°

= begrunte Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung)
Dachneigung von 8° bis 15°,
die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher bis norddstlicher Richtung
(PD nach N) zulassig (Begrunungsanteil mind. 50% der Dachflache)

= begrinte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Im WA 3 sind keine Pultdécher zuléssig.

N

25-40° A 15-35° 8-15°

2

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zwingend exten-
siv zu begrinen (siehe Ziffer 1.11.5, IV. 8)

Bei Doppelhausern, Hausgruppen, aneinander grenzenden Garagen und Uberdachten

Stellplatzen sind die Dacher der einzelnen Gebaude in Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.
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1.2

1.3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher und untergeordnet Glasdacher sind zulassig;
Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zuléssig; bei Griin-
dern nur dann, wenn die Dachbegriinung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhéauser

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
Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

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

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhduser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Hélfte der jeweiligen Trauflange nicht lberschreiten.
Querhauser und Zwerchhauser dirfen die héchstzulassige Traufhéhe auf bis zu einem
Drittel der Trauflange Uberschreiten.

Hoéhenlage der Grundstiicke
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstii-
cke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
offentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Héhe der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mut-
terboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbar-
rechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Das vorhandene Gelénde darf bis auf Héhe der hergestellten angrenzenden Ver-
kehrsflachen bzw. 6ffentlichen Griinflachen angehoben werden. Grundstlickshdéhen
benachbarter Grundstilicke sind aufeinander abzustimmen.

Im Anschluss der Geb&ude durfen sonstige Aufschiittungen fir Terrassen auf H6he
der ErdgeschossfuBbodenhdhe erfolgen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fur die Baugrube des Ge-
baudes selbst und fir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.
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3. Werbeanlagen
§ 74 Abs. 3Nr. 1 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

4. Einfriedungen und private Stiitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang o&ffentlicher Verkehrsflachen dirfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich dariberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgebdscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken;
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsflache nicht beschadigt wird; der Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen We-
gen und Flachen ist einzuhalten (vgl. Ziffern I. 7 und 13, IV. 7).

Als Materialien fr Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knlpfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&une

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

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

5. Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

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

6. AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

7. Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zuldssig.

8. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Zur Ruickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-

schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener unbegriin-
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

10.

11.

ter Dachflache mindestens 1 m3 Riickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgroie be-
tragt 5 ms. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben. (siehe Ziffer 1. 9 und 11.3, IV. 7)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
h&uslichen Versorgung (z.B. Toilettenspuilung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen
kann.

Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe Ziffer IV. 11).

Millplatzeingriinung

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

Stellplatzverpflichtung

GemaB § 74 Abs. 2 LBO kénnen die Gemeinden fir genau abgegrenzte Teile des
Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fur
Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhdht wird.

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

- Unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz

- Ab 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

IV.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit Teilbereichen im Wasserschutzgebiet Herrenberg Ammer-
tal-Schénbuchgruppe vom 20.10.2010/ 22.01.1992 in der Zone lII.

Die Schutzgebietsverordnung in der aktuellen Fassung ist bei der baulichen Ausfih-
rung der MaBnahme zu berutcksichtigen.

Kalte Nahwarmeversorgung
Far die Versorgung des Baugebiets mit kalter Nahwarme wird eine gesonderte Sat-
zung erlassen, die einen Anschluss- und Benutzungszwang fir das Gebiet vorgibt.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemai § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrundgutachten / ErschlieBungsgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchge-
fuhrt. Zusammenfassend stellt das Erschlielungsgutachten ,Erschliellung des Bauge-
biets ,Engwiesen |1 in Rottenburg-Oberndorf* (HPC AG, Rottenburg vom 30.10.2020)
Folgendes fest:

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Erschliefung des Baugebiets ,Engwiesen
[I"im Stadtteil Oberndorf. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit
einem Geotechnischen Bericht zu den ErschlieBungsarbeiten beauftragt.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich méglicher Kampfmittel ergab keine Anhalts-
punkte flir Sprengbomben-Blindganger im Untersuchungsgebiet.

Zur Baugrunderkundung wurden insgesamt zw6lf Rammkern- und elf Rammsondie-
rungen abgeteuft.

Der Baugrund besteht aus Lésslehm sowie der Verwitterungszone und den verwitter-
ten bis angewitterten Schichten des Gipskeupers. Lokal sind oberflachennahe Auffil-
lungen zu erwarten. Grundwasserzutritte wurden nicht beobachtet.

Nach den vorliegenden chemischen Analysen bestehen Hinweise auf entsorgungsre-
levante Schadstoffe in den Auffiillungen. Anderseits bestehen keine Hinweise auf ent-
sorgungsrelevante Schadstoffgehalte in der Schwarzdecke und der Verwitterungs-
zone.

Bei der Kanalgrabenherstellung ist im mittleren Bereich des Baufelds mit zunehmen-
der Aushubtiefe mit Erschwernissen zu rechnen. Die anstehenden Béden sind Uber-
wiegend als temporar standfest einzustufen. Die beim Aushub anfallenden Béden
sind nur bedingt zum Wiedereinbau geeignet.

Verkehrsflachen sind fur frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fiir den
StraBenbau ausreichende Tragfahigkeit kann auf dem anstehenden Untergrund nicht
erwartet werden, sodass hier zusatzliche BodenverbesserungsmaBnahmen erforder-
lich werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Die Lasten einfacher Bauwerke kénnen je nach GréBe und Einbindetiefe des jeweili-
gen Bauwerks und der Lage der unterschiedlich tragféhigen Béden tUber Einzel- und
Streifenfundamente oder eine elastisch gebettete Bodenplatte abgetragen werden.
Verbindliche Angaben kdnnen nur Uber objektbezogene Geotechnische Berichte ge-
macht werden. Bei objektbezogenen Baugrunduntersuchungen sind auch mégliche
Sulfatgesteinvorkommen unter den geplanten Bauwerken zu klaren.

3. 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 miissen getrennt werden.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie méglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und 6ffentlichen MaBnahmen erreicht werden.

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-

werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufihren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

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

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Pflanzliste

Wildobstbaume

Malus sylvestris* Holzapfel*

Pyrus pyraster* Wildbirne*

Prunus avium* Vogel-Kirsche*

Obstbaume Apfel:

Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder S&mling
Bohnapfel
Bortlinger Weinapfel
Boskop
Brettacher

Gehrers Rambour
Gewdlrzluiken
Goldparméane
Glockenapfel

Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner

Hauxapfel
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Weitere Laubbdume:

* besonders geeignet

Straucher

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:
Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Acer pseudoplatanus®
Acer campestre

Tilia cordata*

Tilia platyphyllos*
Carpinus betulus

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

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger

Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergéu Renette

Kultur-Birne*
Gréafin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Friihe Rote Meckenheimer
GroRe Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

Pflanzen fir die Sedum album Schneepolster

extensive Dachbegrinung Sempervivum tectorum Dachwurz
Sesleria albicans Kalk-Blaugras
Melica ciliata Perlgras
Sedum reflexum
Potentilla neumanniana Pechnelke
Thymus serpyllum/ Frihlingsfingerkraut
Thymus spec Thymian

6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Far StraBen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weiBen Licht mit geringem Blauanteil mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
zu verwenden. Es ist darauf zu achten, dass durch rundum geschlossene Leuchten
keine Fallen flr Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgen und nicht in Richtung des Himmelskdrpers. Nach oben streu-
ende Fassadenanstrahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung ab-
zuschirmen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann
eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

7. StraBenausbauplan
Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die StraBenhéhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundsticke und der Ermittlung der Héhenbezugspunkte (siehe Ziffer 1.2.3) zu be-
achten.

Verkehrsflache . . Baugrundstick

i.-i._

2R 7777 >

q HK Fundament Randstein
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Engwiesen Il — 1. BA"

10.

Dachbegriinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die Emp-
fehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchsrei-
hen beruhen.

Ausfiihrung extensive Begriinung von Flachdachern/flach geneigten Dachern
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriunt werden. Nachfolgend

sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegrinung
aufgefuhrt.

Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dréanschicht, 5 - 8 em dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

- Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

2w N -

77

[(oles i o) [d) |

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

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuléssigen Gebaudehthe mindestens 2 Geléndeschnitte
mit eingetragenem Hbhenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergangen
des Baugrundstuicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrundstu-
cken beizulegen,

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

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13b BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB

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

Begriindung in der Fassung

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

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

Begriindung in der Fassung

vom

vom

vom

vom

vom

26.11.2019
am 13.12.2019
27.07.2021
am 30.07.2021
09.08.2021 bis 17.09.2021
05.07.2021
05.07.2021
23.11.2021

05.07.2021, erg. 03.11.2021

05.07.2021, erg. 03.11.2021

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

Rottenburg am Neckar, den 29.11.2021

AN

Erster Biirgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 10.12.2021

B
é Leiterin des

Stadtplanungsamtes

4»%;'

Stadtplanungsamtes
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

1 Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine gro3e Bedeu-
tung fir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Baullicken war vorrangiges Ziel. Dadurch
wurde der Bedarf an Neubaufldchen verringert.

Trotz vielfaltiger MaBnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundsticken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen direk-
ten Zugriff auf die vorhandenen und regelmaBig erfassten Baullicken, da diese zum Uberwie-
genden Teil in Privateigentum sind und die Verfugbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer abhangt. Im Stadtteil Oberndorf gibt es derzeit insgesamt 46 Baullicken - 41 in
ausgewiesenen Baugebieten, 5 in der ,unbeplanten” Ortslage - und alle bis auf drei im Privat-
eigentum (Stand: 01.02.2020).

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025“ beschlossen (BV 2015/280). Basis hierzu bildete der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind. Stdlich und westlich
angrenzende Grundstlicke wurden nicht in den geplanten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Engwiesen II* einbezogen, da ein Erwerb der Flachen durch die Stadt aktuell nicht
maoglich ist. Entsprechend des Grundsatzbeschlusses durch den Gemeinderat, soll kinftig nur
Bauland auf Flachen entwickelt werden, die auch im Eigentum der Stadt sind. AuBerdem be-
findet sich auf der westlich angrenzenden Fléche ein hochwertiger Streuobstbestand, der er-
halten werden soll.

In Oberndorf wurden im Rahmen des stadtischen Wohnbaulandprogramms ein potentielles
Wohnbaugebiet fiir eine kiinftige Entwicklung betrachtet, und zwar die gesamte Flache Eng-
wiesen |l zzgl. der Erweiterungsflache des Friedhofs. Auf Grund der weitgehenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer wurde die Erweiterungsflache im stdlichen Teilbereich
-Engwiesen |l priorisiert und soll nun realisiert werden. Bereits fir den 1. Bauabschnitt des
Baugebiets ,Engwiesen Il soll die planmaBige Anbindung an die Poltringer StraBBe (K 6915)
umgesetzt werden.

Mit der Ausweisung eines erganzenden Wohngebietes am &stlichen Ortsrand soll die derzeit
ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und die Verflgbar-
keit stadtischer Wohnbauplatze auch mittelfristig gesichert werden. Es kénnen insgesamt ca.
58 Baugrundstliicke geschaffen werden.

Am 20.11.2019 hat der Ortschaftsrat Oberndorf den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Engwiesen Il — 1. BA* gefasst. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes sollte die Planung weitergeflhrt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Oberndorf gefolgt und hat am 26.11.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan zur
Sicherung einer ordnungsgemanen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

2 Ubergeordnete Planungen (FNP / LP)

2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen
(Kap. 2.3.2) und Rottenburg-Kernstadt als ,Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstarkter
Siedlungstatigkeit* (Siedlungsbereiche) dargestellt (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als
geplante ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet* dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der nérdliche
Bereich des Bebauungsplangebietes als geplante Wohnbauflache Engwiesen (W1) darge-
stellt. Die geplante Flache fir die Friedhofserweiterung soll in das Baugebiet mit einbezogen
werden. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich noch zu andern. Mit der Entwicklung
des Gebiets baut die stadtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans auf.

Der Landschaftsplan enthalt den Vorschlag zur weiteren Entwicklung, dass ein Griinordnungs-
plan erforderlich und der Ortsrand einzugrinen sei.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ,Engwiesen |I“ werden auch die Belange von Natur und
Landschaft bertcksichtigt.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Beschreibung des Planbereiches

Der tberplante Bereich liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Oberndorf, im Gewann
,=Engwiesen“. Das Plangebiet fallt von Stidwesten nach Nordosten ab und liegt zwischen ca.
403 m und 386 m Uber NN.

Der ca. 3,8 ha grof3e Planbereich wird

- im Norden begrenzt durch die Wegparzelle Fist.Nr. 687, die fir die Anschlussstelle und
Baustra3e erforderlichen Parzellen mit der FIst.Nrn 686, 672, 666, 663 bis 658 und 673
werden einbezogen, im weiteren Verlauf wird die Nordgrenze durch die Wegparzelle
Flst.Nr. 501/2,

- im Osten durch die Parzellen Flst. Nr. 665, 654 und FlIst.Nr. 568 sowie die Wegeparzelle
Flst.Nr. 570,

- im Suden durch die Wegeparzelle Fist.Nr. 522 sowie

- im Westen durch Westgrenze der Parzellen Fist.Nr. 547 und 562 (Bebauungsplan Eng-
wiesen) begrenzt, erweitert um Teilflachen des Dorfangers (Flst.Nr. 3878).

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die (Teil-)Grundstliicke der Weg-
/StraBenparzellen Flst.Nr. 501/2, 522, 554, 570, 583, 686, 672, 673 und 3878, die landwirt-
schaftlichen Flachen Flst.Nrn 547 bis 553, 562 bis 568 und 666 sowie Teilflachen der Parzel-
len 3892, 584, 585 und 653 bis 658.
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Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

3.2 Bestehende Nutzung

Die Uberwiegende Flache des Plangebiets ist durch intensive Ackernutzung gepragt. Im Nord-
westen und Sldosten befinden sich kleinere Wiesenflachen. Die Wiesen werden regelmaBig
gemaht; es handelt sich um typische, eher artenarme Wirtschaftswiesen. In der Mitte des Plan-
gebiets verlauft ein Wassergraben in West-Ost-Richtung; an der nérdlichen Grenze verlauft
eine StraBe (Poltringer StraBe / K 6915). Entlang der StraBe und entlang des Grabens sind
schale Saumstrukturen ausgebildet. Nach Norden und Osten schlieBen weitere landwirtschaft-
liche genutzte Flache an. Im Siide liegt ein kleines Waldgebiet.

4 Bestehende Rechtsverhiltnisse

4.1 Grundstiicks- / Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt hat nahezu alle Grundstlicke im Planbereich (1. BA) aufgekauft; ein Bodenordnungs-
verfahren ist nicht erforderlich.

4.2 Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um
Planungsrecht fir die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan ,Engwiesen®,
rechtsverbindlich seit 23.07.1986, zuletzt gedndert am 31.07.1991 (1. Anderung).

4.3 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Norden mit der BaustraBe und einem Teil der Bauflachen in der Zone
lIA im Wasserschutzgebiet HERRENBERG - AMMERTAL-SCHONBUCH-GRUPPE.

4.4 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des FFH-Gebiets ,Spitzberg,
Pfaffenberg, Kochhartgraben und Neckar®, grenzt aber sudlich an das FFH-Gebiet an.

In unmittelbarer Angrenzung an das Plangebiet sind im entsprechenden Managementplan
jedoch weder Lebensraumtypen und Arten noch MaBnahmen dargestellt.

Die ausgewiesenen Lebensraumtyp-Flachen (magere Flachlandmahwiese), die Gber 100 m
weiter westlich des Plangebiets liegen, werden von dem Plangebiet nicht tangiert und kén-
nen weiterhin fachgerecht bewirtschaftet werden.

Aufgrund des Nichtvorhandenseins von Lebensraumtypen, Arten und MaBnahmen sowie der
Lage der entfernten Lebensraumtyp- und MaBnahmenflachen ist eine erhebliche Beeintrach-
tigung des angrenzenden FFH-Gebiets auszuschlieBen.

Auszug aus dem Managementplan fiir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar® und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhange®; Karte 2: Bestand und Ziele der Lebensraumtypen und Arten Teilkarte 2.2
(Stand 25.04.2012)
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Bestand Lebensraumtypen
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Auszug aus dem Managementplan fir das FFH-Gebiet 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffenberg,
Kochhartgraben und Neckar® und das Vogelschutzgebiet 7419-401 ,Kochhartgraben und
Ammertalhange®; Karte 3: Maflinahmen; Teilkarte 3.2 (Stand 25.04.2012)
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4.5 Denkmalschutz
Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt.

5 Verfahrensart

Nachdem die Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) firr die befristete Erleichterung des
Wohnungsbaus im siedlungsnahen AuBenbereich am 13.05.2017 in Kraft getreten ist, wird
das beschleunigte Verfahren geman § 13b BauGB angewendet. § 13b BauGB regelt befristet
bis zum 31. Dezember 2019 die Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren. Der Satzungsbeschluss nach§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu-
fassen. Das Verfahren entspricht im Wesentlichen dem § 13a BauGB-Verfahren, d.h. die Auf-
stellung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ist mdglich.

Das Baulandmobilisierungsgesetz ist am 23.06.2021 in Kraft getreten. Damit ist insbeson-
dere § 13b BauGB wieder anwendbar. § 13b BauGB regelt befristet bis zum 31. Dezember
2022 die Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Der Sat-
zungsbeschluss nach§ 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu fassen. Der Aufstellungs-
beschluss wird im Zusammenhang mit dem Auslegungsbeschluss erneut gefasst, so dass
bei etwaigen zeitlichen Verzégerungen eine Wiederholung des Verfahrensschrittes der Aus-
legung zu vermeiden. Der Aufstellungsbeschluss wurde daher am 27.07.2021 nochmals for-
mal neu gefasst.

5.1 Verfahrenswahl

Wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, obliegt die Entscheidung fiir ein Verfahren
der Gemeinde (freiwillige Wahl); eine Begrindung hierzu ist nicht erforderlich. Ein Anspruch
auf das ggf. kostengunstigere Verfahren besteht nicht.

5.2 Voraussetzungen

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB mussen in
sachlich-inhaltlicher Sicht gegeben sein:

e Eine Anwendung ist nur fir Bebauungsplanverfahren méglich, nicht fir Flachennutzungs-
planung.

e Der Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (reine oder allgemeine
Wohngebiete) begriinden. Unter die Vorschrift der ausschlie3lich zulassigen Nutzungsart
,YWohnen* fallen auch wohnungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen (z.B. Senioren-
wohnheime, Pflegeheime); eine stddtebauliche Einordnung, wodurch Wohnnutzungen
sinnvollerweise erganzt werden (z.B. durch bestimmte Versorgungseinrichtungen), ist er-
forderlich.

e Die Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) ist weiterhin Pflicht.

e Die Planungsziele gemafi § 1 Abs. 5 BauGB gelten uneingeschrankt (u.a. geman Satz 3
weiterhin vorrangig vorhandene Potentiale zu aktivieren - ,Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung®).

e Die Grundsatze fir den Bebauungsplan werden weiterhin durch § 1 Abs. 6 BauGB vorge-
geben; dabei wird sich nicht nur auf das neue Baugebiet beschrankt, sondern auch das
eingeschlossen, was sich aus dem stadtebaulichen Umfeld des neuen Baugebietes ergibt.

e Die Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen, darf nicht
begrindet werden.

e Es dlrfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter vorliegen (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europai-
sche Vogelschutzgebiete).

e Die Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel“) missen berlck-
sichtigt werden; das Planungserfordernis muss begriindet werden.

Seite 7 von 27



Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

Hinsichtlich des rdumlichen Anwendungsbereiches bestehen folgende Voraussetzungen:

Es muss sich um Flachen im AuBenbereich (gemai § 35 BauGB) mit Anschluss an be-
baute Gebiete durch mindestens eine Grenze handeln, unabhangig von der Lage im Ge-
meindegebiet (d.h. anschlieBend an im Zusammenhang bebaute Ortsteile geman § 34
BauGB oder an Bebauungsplangebiete gemaf § 30 BauGB); eine Bebauung fir den ,,An-
schluss“ muss vorhanden sein; die Untergrenze liegt bei ca. sechs Gebauden, die zum
regelmaBigen Aufenthalt fir Menschen geeignet sind.

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m? (d.h. max. 9.999 m?2). Die Fla-
chenbegrenzung bezieht sich nur auf die neu ausgewiesenen Flachen; Altbestand wird
nicht angerechnet. Die Grundflache bezieht sich jeweils auf den einzelnen Bebauungs-
plan, auBer wenn die einzelnen Bebauungspléne in engem Zusammenhang stehen.

Die Grundflache von 1 ha wird im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ermittelt (d.h. der Anteil
des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf; ohne GRZ oder
zulassige Grundflache wird als ,Hilfskonstruktion® die Flache ermittelt, die voraussichtlich
versiegelt wird).

Bei Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfolgt keine Anrechnung auf die zulas-
sige Grundflache.

Verkehrsflachen werden ebenfalls nicht mitgerechnet, da sie nicht im ,Bauland” liegen.
Es kdnnen somit Geltungsbereiche von ca. 3 bis 4 ha entstehen.

Der zeitliche Anwendungsbereich ist durch die gesetzliche Befristung eingeschrankt:

5.3

Das Bebauungsplanverfahren muss bis 31.12.2019 / neu: 31.12.2022 durch einen Auf-
stellungsbeschluss eingeleitet sein. Wird dieser nicht gefasst, dann durch die Beteiligung
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Satzungsbeschluss muss bis zum 31.12.2021 / neu: 31.12.2024 gefasst sein. Die
Bekanntmachung ist spater méglich; ebenso ein erganzendes Verfahren nach

§ 214 Abs. 4 BauGB.

Verfahrensschritte

Die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass

von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann,

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gelten und ein Ausgleich nicht erforderlich wird; also keine Ausgleichspflicht be-
steht,

eine Umweltprifung entfallt und ebenso Umweltbericht, Angabe der Umweltinformationen
(bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung), Monitoring und zusammenfas-
sende Erklarung entfallen,

die Belange des Umweltschutzes weiterhin berlcksichtigt werden missen, das formali-
sierte Verfahren jedoch nicht erforderlich ist,

die Entwicklungspflicht aus dem FNP entfallt,

nur eine redaktionelle Berichtigung des FNPs (d.h. kein Anderungsverfahren) erforderlich
ist,

fur die Abwagung die allgemeinen Bestimmungen gelten.

Die oben genannten Voraussetzungen sind erfillt. Nachfolgend der Nachweis bzw. die Be-
rechnung der zulassigen Grundflache fir den 1. Bauabschnitt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3,8 ha (brutto), d.h. inklusive der BaustraBe und An-
schlussstelle K 6915 (0,6 ha).

Nettobauland | GRZ | Grundflache nach § 19 (2) BauGB

< 22.200 m? 0,4 8.880 m2
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6 Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zuséatzliche
Erkundungen zu vervollstdndigen. Die Gutachten kénnen beim Stadtplanungsamt der Stadt
Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

6.1 Artenschutz

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher Relevan-
zuntersuchung und erganzenden tierékologischer Untersuchungen.
HPC AG, Rottenburg am Neckar, Februar 2019, Projekt-Nr. 2180285

Das Gutachten liegt vor (nachfolgend Auszug aus Kapitel 7).
Fazit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Entwicklung des Gebiets ,,Engwiesen /" im Stadt-
teil Oberndorf. Dies soll planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan gesichert werden.
Der vorliegende Fachbeitrag Artenschutz dient der Berticksichtigung des besonderen Arten-
schutzes gern. § 44 BNatSchG.

In einem ersten Schritt wurde eine Relevanzpriifung im Friihjahr und Sommer 2018 durchge-
fihrt. Als Ergebnis der Relevanzpriifung wurden fiir die Brutvégel und Reptilien vertiefte Un-
tersuchungen erforderlich. Weitere artenschutzrechtlich relevante Tier-und Pflanzenarten
sind aufgrund ihres Vorkommengebiets oder der vorliegenden Habitatstrukturen nicht betrof-
fen.

Die vom Planvorhaben ggf. betroffenen Brutvégel wurden im Rahmen einer Brutvogelkartie-
rung im Jahr 2018 ermittelt. Danach briten innerhalb des Plangebiets keine Vogelarten. Im
Umfeld briiteten mehrere Brutpaare der landesweit gefdhrdeten Offenlandart Feldlerche. Die
Entfernung zum vorgesehenen Gebietsrand war allerdings so grol3, dass eine Vergrdmung
durch Kulissenwirkung auszuschlieBen ist. Weiterhin briteten mehrere Vogelarten, darunter
auch Arten der Vorwarnliste (Feldsperling, Gartenrotschwanz, Goldammer) im Umfeld des
Plangebiets. Auch fiir diese Arten kann eine Betroffenheit durch die Vorhabenswirkungen
ausgeschlossen werden.

Fdr die Artengruppe der Reptilien erfolgte im Jahr 2018 eine detaillierte Kartierung innerhalb
des Plangebiets. Dabei wurden weder die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich
relevante Reptilienarten (z. B. die Schlingnatter) nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte MalBnahmen sind nicht erforderlich.

Um das Wohngebiet zukdinftig insbesondere flr Flederméduse und Végel attraktiv zu machen,
wird empfohlen, fir BegriinungsmalBnahmen einheimische Pflanzen (Bdume, Strducher,
Stauden) zu verwenden. Durch die Férderung von einheimischen Insekten und Reptilien
kann eine weitere Aufwertung des Gebiets erfolgen.

Bromus grossus

- Methodik zur Uberpriifung auf das Vorkommen der Dicken Trespe (Bromus grossus)

Die Erfassung der Dicken Trespe (Bromus grossus) orientierte sich an den Vorgaben des
Handbuchs der LUBW zur Erstellung von Managementplanen fir die Natura 2000-Gebiete
(LUBW Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiurttemberg (Hrsg.)
(2014): Handbuch zur Erstellung von Management-Planen fir die Natura 2000-Gebiete in Ba-
den-Wirttemberg. Version 1.3. Karlsruhe).
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Das Plangebiet wurde dazu am 03.07.2018, zur Blitezeit der Dicken Trespe (Juni/Juli) began-
gen; schwerpunktmafig wurden die Ackerréander abgesucht. Da die Dicke Trespe leicht mit
der haufigeren Roggen-Trespe (B. secalinus) verwechselt werden kann, wurde nach beiden
Trespenarten gesucht.

Zauneidechse (erganztes Gutachten vom 12.10.2021)

Ergebnisse der Relevanzpriifung aus 2018 kénnen aktuell bestétigt werden,; Habitatstruktu-
ren sind vorhanden, diese beschranken sich auf den westlichen, an die Gérten anschlieBen-
den Streifen sowie auf Wege- und Grabenbegleitende Sdume. Dort sind abschnittsweise
Jagdméglichkeiten vorhanden. Diese Eignung wird durch regelméBige Mahd einge-
schrénkt. An einigen Gérten sind Steine zur Begrenzung vorhanden, die als Sonnenplétze
dienen kénnen. Offene Bodenstellen, die zur Fortpflanzung geeignet wéaren, sowie Gebdu-
sche, deren Wurzelbereich als Winterquartiere dienen kénnen, sind nicht vorhanden.
Insbesondere im Bereich des Dorfangers sind — bis auf das Griinland — keine Habitatele-
mente fir die Zauneidechse vorhanden. Das Griinland wird regelméBig geméht ist daher nur
bedingt als Jagdhabitat geeignet.

Grundstiick Palmbergweg liegt auBerhalb des Plangebiets. Die von der Anwohnerin ge-
nannte Mauer weist Sonnenplétze auf; ggf. ist, abhdngig von der Einbautiefe der Mauer,
auch ein Winterquartier méglich. Zur Fortpflanzung geeignete Stellen wurden nicht gesichtet.
Im Rahmen der Detailkartierung der Zauneidechse im Jahr 2018 wurden keine Individuen
im damaligen Untersuchungsgebiet festgestellt. Aufgrund der vorliegenden Habitatstruktu-
ren im aktuellen Plangebiet, einschlieBlich des Dorfangers, kann davon ausgegangen wer-
den, dass dieses Ergebnis weiterhin Bestand hat. Unabhédngig davon sind sporadische Auf-
enthalte von Zauneidechsen, die ggf. in den benachbarten Gérten Habitate vorfinden,
nicht auszuschlieBen.

Mit der Planung wird der nérdliche FuBweg im Dorfanger aufgegeben und durch eine weiter
sudlich verlaufende StraBBe ersetzt. Der Abstand zum Grundstiick Palmbergweg 17 ver-
gréBert sich dadurch. Die StraBe soll verkehrsberuhigt werden. Es ist ein sporadischer An-
liegerverkehr anzunehmen. Insgesamt kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden, dass sich das Tétungsrisiko fiir Eidechsen durch diese Planung maBgeb-
lich erhéht.

Um das Tétungsrisiko weiter zu mindern wird vorgeschlagen, die BaumalBnahmen zur Errich-
tung der StraBBe auBBerhalb der Aktivititszeit der Zauneidechse, d. h. von November bis Feb-
ruar durchzufiihren. Alternativ wére es auch wirksam, einen Reptilienzaun nérdlich der ge-
planten BaumaBnahme aufzustellen.

6.2 Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen durchgefihrt. Zu-
sammenfassend stellt das ErschlieBungsgutachten ,ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen
II“ in Rottenburg-Oberndorf* (HPC AG, Rottenburg vom 30.10.2020) Folgendes fest:

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die ErschlieBung des Baugebiets ,Engwiesen II" im
Stadftteil Oberndorf. Die HPC AG, Standort Rottenburg am Neckar, wurde mit einem Geotech-
nischen Bericht zu den ErschlieBungsarbeiten beauftragt.

Eine Luftbildauswertung hinsichtlich méglicher Kampfmittel ergab keine Anhaltspunkte far
Sprengbomben-Blindgdnger im Untersuchungsgebiet.

Zur Baugrunderkundung wurden insgesamt zwélf Rammkern- und elf Rammsondierungen ab-
geteuft.

Der Baugrund besteht aus Lésslehm sowie der Verwitterungszone und den verwitterten bis

angewitterten Schichten des Gipskeupers. Lokal sind oberflédchennahe Auffillungen zu erwar-
ten. Grundwasserzutritte wurden nicht beobachtet.

Nach den vorliegenden chemischen Analysen bestehen Hinweise auf entsorgungsrelevante
Schadstoffe in den Auffillungen. Anderseits bestehen keine Hinweise auf entsorgungsrele-
vante Schadstoffgehalte in der Schwarzdecke und der Verwitterungszone.
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Bei der Kanalgrabenherstellung ist im mittleren Bereich des Baufelds mit zunehmender Aus-
hubtiefe mit Erschwernissen zu rechnen. Die anstehenden Bdden sind (berwiegend als tem-
porér standfest einzustufen. Die beim Aushub anfallenden Béden sind nur bedingt zum Wie-
dereinbau geeignet.

Verkehrsfldchen sind fir frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fiir den StralBBen-
bau ausreichende Tragféhigkeit kann auf dem anstehenden Untergrund nicht erwartet werden,
sodass hier zusétzliche BodenverbesserungsmalBnahmen erforderlich werden.

Die Lasten einfacher Bauwerke kénnen je nach GréBe und Einbindetiefe des jeweiligen Bau-
werks und der Lage der unterschiedlich tragfdhigen Béden (ber Einzel- und Streifenfunda-
mente oder eine elastisch gebettete Bodenplatte abgetragen werden. Verbindliche Angaben
kdnnen nur (ber objektbezogene Geotechnische Berichte gemacht werden. Bei objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen sind auch mégliche Sulfatgesteinvorkommen unter den ge-
planten Bauwerken zu kléren.

6.3 Larmschutz

Wird erst flir den 2. Bauabschnitt relevant und beauftragt, sobald dieses gesonderte Bebau-
ungsplanverfahren daflr eingeleitet wird.

7 Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
eine an die Umgebung angepasste Grlinausstattung des Wohnbaugebiets.

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Baugebiet reicht im Norden von der K 6915 (Poltringer Stra3e) bis an die Stid-
grenze des bestehenden Wohngebiets Engwiesen am Wirtschaftsweg Parzelle Flst.Nr. 522.
Im Osten grenzt das geplante Baugebiet an die vorhanden in Nord-Sid-Richtung verlaufen-
den Wirtschaftswege mit den Parzellen Fist.Nrn 673, 583 und 570.

Far den Entwicklungsbereich liegt ein stadtebauliches Konzept vor (Stadtebauliche Entwick-
lung Engwiesen Il, Hahnig +Gemmeke, Tlbingen, 11.08.2017).

Das neue Baugebiet soll sich an die angrenzende Bebauung im Baugebiet ,Engwiesen® an-
lehnen, gleichzeitig aber auch als eigenstandiges neues Baugebiet wahrnehmbar sein. Bei
den vorhandenen Gebauden im Baugebiet ,Engwiesen” handelt es sich Uberwiegend um
zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude.

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen Gber die neue
Anbindung an die Poltringer StrafBe (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen Stra-
Ren im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen®. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringer-
schlieBung, die zum einen eine abschnittsweise ErschlieBung zuldsst und zum anderen eine
flexible Nutzung der Baugrundstlcke. Mehrfamilienhduser sind ebenso méglich wie Reihen-,
Doppel- und Einzelhduser. Insgesamt sind auf >60 Bauplétzen je nach Dichte bis zu >100
Wohneinheiten flr das gesamte Gebiet vorgesehen.

Das Baugebiet wird in zwei Bauabschnitten entwickelt. Der 1. Bauabschnitt umfasst voraus-
sichtlich rd. 58 Bauplatze. Die Anbindung an die Poltringer StraBe (K 6915) wird als
Baustral3e bereits mit dem ersten Bauabschnitt hergestellt.

Am bestehenden Wassergraben/Bach in Verlangerung des Dorfangers, am tiefsten Punkt

des Baugebiets, ist eine Retentionsflache zur Oberflachenwasserversickerung und gedros-
selten Zufluss in den Graben vorgesehen.
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Dichte:

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Oberndorf folgende Bestandsflachen fir Wohn-

bauflachen und Mischbauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 15,4 ha 15,4 ha
Mischbauflachen rd. 18,4 ha (nur mit 50% anzu- 9,2 ha
setzen!)
Einwohner/innen: 1.473 (31.07.2020) 24,6 ha @ 60 EW / ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel fir ein Mittelzentrum folgende Dichtewertewerte (Ein-

wohner / ha Bruttowohnbauland) vorgeben:

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Meckar-
Alb

vom Landkreis Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der

Erms, Hulben, Lichtenstein;

vom Landkreis Tihingen die Stidie bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Duilingen, Gomaringen, Massingen, Mehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Meckar.

(5) Folgende Dichiewerte (Einwohner/ha Bruttowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadien
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 BEw'ha
Linterzentrum 70 Ewha
Kleinzentrum 60 Ewha
Gemeinden ohne zentralSriliche Funkfion ES BEwha

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

den sind.

Ein stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen 6rtlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (Bertcksichtigung der umgebenden Baustrukturen) berticksichtigen. Aus stadtebaulicher
Sicht sollte eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die
jeweils bereits gegebenen ,6rtlichen® Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweili-

gen Ortschaft — bilden den Rahmen fir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im stadtebaulichen Entwurf sind fir den ersten Bauabschnitt rd. 58 Baugrundsticke fur Ein-
zel- und Doppelhauser (WE) sowie 15 Reihenh&user mit 84 bis 96 Wohneinheiten (WE; je
Baugrundstick ein oder zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt
wurde fur das Jahr 2019 (2020 gleich geblieben) eine Belegungsdichte fir Wohnungen in

Rottenburg am Neckar von 2,2 EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) 1. BA | Einwohner 1. BA
Minimalvariante 84 185
Maximalvariante 96 211
Mittelwert 90 198

PlangebietsgréBe: 3,2 ha
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Bruttowohndichte Plangebiet | @ - Bruttowohndichte Oberndorf
Minimalvariante 58 EW / ha 60 EW/ ha
Maximalvariante 66 EW / ha 61 EW/ha
Mittelwert 62 EW/ ha 60 EW / ha

Die vorgeschlagene Grundstlckseinteilung umfasst insgesamt 58 Baugrundstiicke:
- 54 Grundstlcke zwischen ca. 185 m? und 500 m? — jeweils fir Einzelhaus-, Doppel-
haus- oder Reihenhausbebauung
- 4 Grundsticke zwischen ca. 560 m? und 970 m? - jeweils fir Einzelhausbebauung als
Mehrfamilienhaus

Die durchschnittliche GrundstiicksgréBe betragt ca. 380 m2.

Die voraussichtliche Dichte des Plangebietes entspricht dem ,6rtlichen Dichtewert®. Im Mittel
wird ein Dichtewert von 62 EW/ha erreicht.

Gebdudestellung:
Es kann auf eine zwingende Gebaudestellung verzichtet, damit den Bauherren mehr Gestal-
tungsfreiheit eingerdumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie erméglicht werden.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt zum einen Uber die neue
Anbindung an die Poltringer StraBBe (K 6915) und zum anderen Uber die vorhandenen Stral3en
im bestehenden Baugebiet ,Engwiesen®. Innerhalb des Baugebiets gibt es eine Ringerschlie-
Bung, die zum einen eine abschnittsweise ErschlieBung zulasst und zum anderen eine flexible
Nutzung der Baugrundstlcke.

Der StraBenausbau ist als Mischverkehrsflache mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m ge-
plant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Die Realisierung des Baugebiets wird zu zuséatzlichem Verkehr fihren; dieser kann vom vor-
handenen StraBennetz aufgenommen werden.

Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und FuBwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten.

Ruhender Verkehr

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines mdéglichst effizienten ErschlieBungssystems,
welche nur in geringem Umfang 6ffentliche Parkplatze flr Besucher im Bereich der inneren
ErschlieBungsstraBe vorsieht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine Par-
kierung auf den privaten Baugrundsticken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf
den Baugrundstticken untergebracht werden.

7.3 Konzept fiir Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Auf die Realisierung 6ffentlicher Grinflachen wird weitgehend verzichtet, vor allem im Hinblick
auf die geplante Baustruktur (Einzel- und Doppelhduser) und die Spiel- und Erholungsmdég-
lichkeiten in der nahegelegenen freien Landschaft. Damit soll diese am Rande des Siedlungs-
kérpers zur Verflgung stehende Flache far die geplante Wohnbebauung mdéglichst gut genutzt
werden.

Die beiden Flachen o6ffentlichen Grinflachen im Bereich des vorhandenen Wassergrabens
werden fir die Regenwasserriickhaltung bendétigt.
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Im beschleunigten Verfahren wird auf die Ermittlung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft verzichtet. AusgleichsmaBnahmen sind demzufolge nicht erforderlich, dennoch
berlicksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes MaBnahmen zur Minderung
der nachteiligen Auswirkungen. So sind der Erhalt von Gehélzen sowie Neupflanzungen von
Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken unter Verwendung einheimischer Laub-
baume, Obstbaume und Straucher zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt am Stand-
ort vorgesehen.

Fir die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung ist die Realisierung einer Ortsrand-
eingriinung am 6stlichen Rand des Plangebiets vorgesehen. Dartber hinaus werden u.a. Fest-
setzungen zur Bepflanzung auf den Grundstiicken und zur extensiven Dachbegriinung getrof-
fen.

Das Landschaftsbild veréndert sich gegeniber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und
Gartenflachen.

Der AuBenbereich als Naherholungsziel ist fir die Bevélkerung weiterhin tGber das Wegenetz
erreichbar.

7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Um den Anforderungen aus § 1a Abs. 2 BauGB (sog. ,Bodenschutzklausel®) Rechnung zu
tragen, wird eine Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StraBBenbreiten auf das
erforderliche Mindestmal3 festgelegt. Aus Griinden des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht
vermehrbares Gut seine vielféaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
erfillen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, kommt es nach der Bebauung zu
einem héheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. In-
sofern ist die Beschréankung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmaf sinnvoll. Be-
griinte Dachflachen bewirken zusatzlich eine Rlckhaltung des Niederschlagswassers. Auf
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planméaBige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht méglich. Zur Uberflutungsvorsorge wird die Entwasserung des Plangebietes im
Trennsystem erfolgen, wobei eine Pufferung auf den Baugrundstiicken und Ableitung des aus
dem Gebiet anfallenden unbelasteten Regenwassers vorgesehen ist.

Das Plangebiet bzw. die Wohnbebauung liegt mit dem nérdlichen Teil des Bebauungsplans in
der Zone lll A Wasserschutzgebiets des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe (Ver-
ordnung des zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen
Tiefbrunnen Poltringen | und Il, Entringen | und I, Trielacker Breitenholz und Altingen Sud |, Il
und Il des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuchgruppe, Sitz Béblingen, und der Quellfas-
sung Sehachtbrunnen Ammermdihle | der Stadt Herrenberg).

7.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Bepflanzungen, auch zur Dachbegrinung ver-

bessert:

e Die privaten Grundstticksflachen werden mit Laubbdumen und Strauchern begrint; in
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingriinung (Pflanzgebotsflache).

e Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.
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7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwasserung)

Versorgung
Im Geltungsbereich werden Versorgungsangen (z.B. flr Elektrizitat; Nachwarme) erforderlich.

Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird Uber die Stadtwerke Rottenburg geregelt
sowie druck- und mengenmaBig sichergestellt, wahrend die Stromversorgung tber die EVR
gewabhrleistet wird.

Entsorgung (Entwésserung)

Entgegen dem bestehenden Entwasserungssystem von Oberndorf erfolgt die ErschlieBung
des neuen Baugebietes nicht mehr im Mischsystem, sondern im reinen Trennsystem. Die
Sanitarabwésser der Hauser werden dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt und in den beste-
henden Kanal der unter dem Engwiesengraben verlauft eingeleitet. Dieser leitet das
Schmutzwasser in Richtung Osten tber die Sammler des Abwasserzweckverbandes Am-
mertal zur Klaranlage nach TUbingen.

Die Dach-, Hof- und StraBenflachen werden an den Regenwasserkanal angeschlossen. Das
anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend den gesetzlichen Vorgaben dezentral be-
handelt und in den nattrlichen Wasserkreislauf zurtickgeftihrt werden, sofern keine weitere
Reinigung erforderlich ist.

Da Aufgrund der zukiinftigen Bebauung ein erhéhter Oberflachenabfluss infolge von Nieder-
schlagsereignissen auftritt, muss eine Rickhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallen-
den Niederschlagswasser erfolgen.

Die Dimensionierung des erforderlichen Regenrlckhalteraumes erfolgt auf Grundlage des
DWA-A-117. i

Nach DWA A 117 wird fir den Nachweis des Retentionsvolumens eine Uberschreitungshau-
figkeit von 1-mal in 10 Jahren angesetzt. Daraus ergibt sich bei einem Drosselabfluss von
69,8 I/s ein erforderliches Riuckhaltevolumen von knapp 590 ma.

Die Regenwasserbehandlung erfolgt auf Grundlage des DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung
zum Umgang mit Regenwasser®. Auf Grundlage des Bewertungsverfahrens ist fur das anfal-
lende Niederschlagswasser keine Regenwasserbehandlung erforderlich. Da jedoch der
GroBteil des ErschlieBungsgebietes in der Wasserschutzzone 11l liegt bzw. direkt an diese
angrenzt, wird empfohlen eine Regenwasserbehandlung durchzufihren.

AuBerdem handelt es sich um ein reines Trennsystem wobei die StraBenflachen an den Re-
genwasserkanal angeschlossen werden. Eine damit einhergehende Verunreinigung kann
demnach nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde festgelegt, dass vor der Einleitung des
Niederschlagswassers in das Regenrlckhaltebecken eine Regenwasserbehandlung erfolgt.
Als BehandlungsmaBnahme wird ein Lamellenklarer empfohlen.

7.7 Energiekonzept

Wérmeversorgung mittels eines kalten Nahwédrmenetzes

Im Neubaugebiet Engwiesen Il entstehen in zwei Bauabschnitten rd. 90 neue Gebaude. Diese
sollen mittels eines kalten Nahwarmenetzes umweltfreundlich und CO2-neutral mit Warme
versorgt werden.

Dazu wird ein Warmenetz mit Vorlauf- und Ricklaufleitung in den StraBen verlegt. Das Wéar-
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. 20.000 m2 ins Erdreich
eingebracht um die ganzjahrig annédhernd konstanten Temperaturen des Erdreichs aufzuneh-
men. In den einzelnen angeschlossenen Gebauden werden Warmepumpen verbaut, die das
Waéarmenetz als Warmequelle nutzen und dadurch sehr effizient arbeiten kbnnen.

Seite 15 von 27



Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

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 Wéarmeverluste aus den Warmeleitungen ins umliegende Erdreich auftreten.
Im Gegenteil findet sogar ein Warmeeintrag in das Warmenetz statt. Des Weiteren eréffnet
sich die Mdglichkeit, die Gebaude im Sommer Uber die Warmepumpen passiv zu kihlen.

Die Umsetzung eines solchen Projektes ist mit immensen Investitionen verbunden. Es missen
geeignete Flachen fur die Erdkollektoren gefunden werden, die Kollektoren verlegt und ein
Warmenetz aufgebaut werden. Damit die Stadtwerke das Netz wirtschaftlich betreiben kébnnen
und die Kunden gleichzeitig einen attraktiven Warmepreis erhalten, ist eine mdglichst hohe
Warmeabnahme notwendig. Diese wird erreicht, in dem alle Geb&ude tber 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.

@ Rottenburg

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

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

® Einbau und Betrieb der e
Warmepumpen erfolgen
durch die Stadtwerke

rostrom rogas rowdrme rowasser robad robus roparken

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplanverfahren gemafi § 13b BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Umweltprifung abgesehen.

Im Plangebiet sind zwar Umweltauswirkungen durch die Neuversiegelung von Flachen in-
folge Bebauung und ErschlieBung sowie die Umwandlung von Flachen durch Nutzungsinten-
sivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten.

Diese Beeintrachtigungen, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-

ten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt; insofern ist kein Ausgleich erforderlich.
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Artenschutz

Innerhalb des Plangebiets briiten keine Vogelarten (Brutvogelkartierung 2018) vgl. Kap. 6.
Ebenfalls wurde die Artengruppe der Reptilien 2018 detailliert kartiert. Dabei wurden weder
die Zauneidechse noch andere artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten (z. B. die
Schlingnatter) nachgewiesen. Das Vorkommen Zauneidechse wurde 2021 nochmals beur-
teilt, da nérdlich des Plangebiets in den Privatgarten Zauneidechsen gesichtet wurden. Mit
der Planung wird der nérdliche FuBweg im Dorfanger aufgegeben und durch eine weiter
sudlich verlaufende StraBe ersetzt. Der Abstand zum Grundstick Palmbergweg vergréBert
sich dadurch. Die StraBe soll verkehrsberuhigt werden. Es ist ein sporadischer Anliegerver-
kehr anzunehmen. Insgesamt kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden,
dass sich das Tétungsrisiko fur Eidechsen durch diese Planung mafBgeblich erhéht.

Um das Tétungsrisiko weiter zu mindern wird vorgeschlagen, die BaumaBnahmen zur Er-
richtung der StraBe auBerhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse, d. h. von November bis
Februar durchzuftuhren. Alternativ ware es auch wirksam, einen Reptilienzaun nérdlich der
geplanten BaumaBnahme aufzustellen.

Das Eintreten der Verbotstatbestinde des§ 44 Abs. 1 bis 4 ist nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtlich bedingte MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Auf Schutzgebiete sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten (s. Ausfihrungen Kapi-
tel 4.4, und 7.3 bis 7.7). Im Suden des Plangebiets ist eine 6ffentliche Grinflache als Puf-
ferzone zum FFH-Gebiet festgesetzt.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulassigkeit von ,Wohnnutzungen* gemafn
§ 13b Satz 1 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO (mit Einschrankungen)
festgesetzt werden. Diese Gebietsart dient entsprechend ihrer Zweckbestimmung gemas § 4
Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO ,allgemein zulassigen Nutzungen®, d.h. Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Mdglichkeit kdnnen Versorgungseinrichtun-
gen die Wohnnutzung sinnvollerweise erganzen.

Unter Berlcksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation, die eine Ergédnzung beste-
hender Wohngebiete am Rand des Stadtteils Oberndorf darstellt, werden Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials aus-
geschlossen. Durch den Ausschluss von Ausnahmen wird gewahrleistet, dass einerseits das
durch diese Nutzungen entstehende Verkehrsaufkommen unterbleibt (vorgesehen sind Wohn-
straBBen) und andererseits keine Konkurrenz zu eventuellen Einrichtungen dieser Art im Orts-
kern entsteht.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he baulicher An-
lagen (maximale Trauf-, First- oder Gebaudehdéhe) definiert. Hierbei wurde sich an der bereits
bestehenden Bebauung im Umfeld orientiert.

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4, entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allge-
meines Wohngebiet* und der Grundstiicksgrofien. Die Grundflachenzahl kann entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.
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Fur die Hohenentwicklung der Gebdude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandene Baustrukturen und das Landschaftsbild berticksichtigt.

Die maximale Trauf-, First- bzw. Gebaudehéhe werden auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe
bezogen und werden, je nach Gebaudetyp, einer zwei- bzw. dreigeschossigen Bebauung ent-
sprechen. Bei den Einzel- und Doppelhdusern sind zwei Vollgeschosse zulassig. Bei den
Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen sind drei Vollgeschosse zuldssig, hier ist bei der der
Ausfihrung von Flachdachern (begriint) das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) als Staffel-
geschoss auszuflhren. Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-,
bzw. Staffelgeschoss an einer Gebaudelangsseite von der GebaudeauBenkante des Haupt-
baukdrpers zuriick zu versetzten. Die Zahl der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt,
da das Gelande héangig ist.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (OK RohfuBboden) muss im WA 1 bis 3 mindestens +0,25
m bis max. +0,5 m tibe dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Rand-
einfassung) der fir die ErschlieBung des betreffenden Grundstlicks erforderlichen &ffentlichen
Verkehrsflache (die maBgebliche ErschlieBungsstrale ist festgelegt) in der Mitte der gemein-
samen Grundstiicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstlcks.

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

Bei zwei Grundstiicken (10 und 55), die nur an einer Ecke an die Verkehrsflache fir die Er-
schlieBung angrenzen wird die EFH mit Meter Gber NN festgesetzt.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundsticks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende
offentliche Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache
sind nur far die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zuléssig. (Ausflhrungen zur
Hoéhenlage siehe 9. Ortliche Bauvorschriften.)

8.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, héchstzuldssige Zahl von Wohnein-
heiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von Wohngebauden in offener und
abweichender Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden
Wohngebieten sind Gberwiegend freistehende Einzelhduser zu erwarten. DarUber hinaus er-
moglicht das Planungskonzept aber auch eine Bebauung mit Doppel- und Mehrfamilienhau-
sern sowie Hausgruppen.

Bauweise Carport (a)

Das Plangebiet ist hangig, im Mittel betrégt das Gefélle von Stiden nach Norden um die 5%.
Die ErschlieBungsstraBen sind MaBgabe fiir die Bebauung. Die Gebaude entwickeln sich mit
Bezug auf die ErschlieBungsstraBen. Am Ostlichen Rand des Plangebiets sind Uberwiegend
Doppelhauser umzusetzen, die Uber kleine StichstraBen erschlossen werden. Die H6hendif-
ferenz zwischen den PlanstraBen B, H und | und dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden
bestehenden Wirtschaftsweg betragt bis zu 2,2 m. Durch Neigung der StichstraBen in Rich-
tung Osten (4%) kann die Differenz etwas gemildert werden.

Da das Gelande sowohl nach Norden als auch nach Osten abfallt, ist eine Terrassierung der
Baugrundstiicke unumganglich. Dies fihrt dann dazu, dass das Gelande flur Zufahrt der zu-
lassigen Carports am Ende der StichstraBe héher liegen wird als die jeweils nordlich angren-
zenden Gartenflachen.

Daher wird im Bebauungsplan fir die betroffenen Bereiche eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt; der Carport ist einseitig als Grenzbau herzustellen. Die zuldssigen Grenzbauten (Car-
ports) werden aufgrund der notwendig werdenden Stlitzmauer die gesetzlich zuldssige Héhen
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der privilegierten Vorhaben und die Ansichtsflache fur Wandflachen von Grenzbauten (von 25
m?) Uberschreiten. Dies ist der Gelandesituation geschuldet.

Um die Wirkung fiir den Angrenzer und das Landschaftsbild zu mildern und zu minimieren,
sind nur offene Carports ohne Wande zulassig, offen gestaltete Absturzsicherungen (Gelan-
der) sind dabei zulassig.

Uberbaubare Grundstticksfldchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Grundstickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lassen ein hohes
MaB an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) erméglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie. Da die Dachflachen vorwiegend fir Solarnutzung genutzt wer-
den sollen, wurde die Ausrichtung beim Pultdach begrenzt. Mit der Festsetzung des Hoch-
punktes beim Pultdach im Norden wird die optimale Ausrichtung von Solar- oder Photovolta-
ikmodulen gewahrleistet. GroBe Fensterelemente Richtung Stiden sind trotz der vorgegebe-
nen Ausrichtung méglich.

Beschrédnkung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden ist wie folgt geregelt.

WA1,WA2, WA4 | WA3/WA3*
Einzelhaus 3 Wo 8 Wo
Doppelhaushélfte 2Wo --
Reihenhaus -- 1 Wo

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

8.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt.
Ausnahmsweise kénnen Stellplatze und Carports in der Vorgartenzone zugelassen werden,
allerdings mit der Beschrankung, dass diese nur auf der Halfte der Gebaudelange zulassig
sind. Auch diese Regelung dient der Freihaltung der Vorgartenzone.

Des Weiteren sind Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports”) und Gara-
gen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen oder den dafiir gesondert festgesetz-
ten Flachen zuléssig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die rlickwartigen
Grundstiicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhéltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den ,gemischt genutzten® StralRenraum einen Abstand von 1,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es auBerdem den Bereich zwischen dem Gebaude
und der StraBenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als griine Zone durch entsprechende Fest-
setzungen so weit wie méglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Aus diesem
Grund durfen an Carports auch keine Seitenwande angebracht werden. Die Vorgérten sind
gartnerisch zu gestalten.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
nur im WAZ3 zulassig. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
der dafiir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen. Das Garagengeschoss/die Tiefga-
rage durfen bergseitig die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache (OK Randstein) um max.
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1,0 m Uberschreiten. Die aus dem Gelande herausragenden Tiefgaragenwéande sind unter
Beachtung der Geléandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und dauer-
haften Hecke gemaB Pflanzliste (siehe Ziff. V. 5.) einzugrinen.

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

Die fur die ErschlieBung erforderlichen oéffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt, wobei die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes aus nérdlicher Richtung
tber eine neue Anbindung an die KreisstraBe K 6915 erfolgt. Diese wird in einem ersten Schritt
als sogenannte BaustraBe ausgefuhrt, d.h. sie wird asphaltiert. Mit Planung und Umsetzung
des 2. Bauabschnittes muss dieser Abschnitt dann erst zuriickgebaut und mit der notwendigen
Infrastruktur (Kanal etc.) neu gebaut werden.

Die innere ErschlieBung ist mit einem Ausbauquerschnitt von 6,00 m geplant. Der zeichneri-
sche Teil beinhaltet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat
daher eine Breite von 6,30 m (brutto).

Die StichstraBen haben einen Ausbauquerschnitt von 3,50 m. Der zeichnerische Teil beinhal-
tet auch die unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine Breite
von 3,80 m (brutto).

Die Anschlisse an den Bestand (Haldenacker-, Unterdorfweg und Dorfanger) orientiert sich
an der Ausbaubreite des vorhandenen Bestands (< 5,0 m).

Der StraBenausbau ist im Baugebiet ist insgesamt als Mischverkehrsflache geplant. Auf die
Realisierung separater Gehwege soll diesem Bereich auf Grund des zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.

Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes dienen,
kénnen in den Verkehrsgrinflachen zugelassen werden.

FUr Teilbereiche entlang der inneren ErschlieBungsstral3en sind Zu- und Abfahrtsverbote
festgesetzt. Grundstlickszufahrten Uber 6ffentliche Park- und Grinflachen sowie Versor-
gungsflachen sind unzulassig.

8.6 Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Im Gebiet sind Versorgungsflachen fur Elektrizitat, Nahwarme, Breitbandausbau etc. gesi-
chert.

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

Innerhalb der éffentlichen Grinflache im Norden ist die Anlage von Regenrickhaltebecken
zulassig.

Seite 20 von 27



Bebauungsplan "Engwiesen Il — 1. BA" in Rottenburg am Neckar — Oberndorf

8.7 Offentliche und Private Griinflichen

Offentliche Griinflachen

Es sind éffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der Unterwuchs ist als pflegeex-
tensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und zu pflegen. Damit wird ein, wenn
auch begrenzter, Lebensraum fir Insekten und Kleinsaduger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers fur Vogel ist.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kbnnen
in den 6ffentlichen Grunflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten.

In der als ,Spielplatz“ gekennzeichneten o6ffentlichen Grunflache sind Spielgerate fir Kinder
zulassig.

Die noch private landwirtschaftliche Flache ist im Liegenschaftskataster mit der tatséchlichen
Nutzung als Grinland (GR) gefuhrt. Die FUhrung des Liegenschaftskatasters ist in einer Ver-
waltungsvorschrift geregelt, die tatséchlichen Nutzungen sind entsprechend Anlage 3 zu klas-
sifizieren.

31200 Griinland GR | Grasflache, die landwirschafllichen Zwecken dient (z.B. Wiesa,

Baumwiese, Streuobstwiese, Weide).

Die Parzelle (Flst.Nr. 592) liegt unmittelbar am Ortsrand, an der Schnittstelle zwischen altem
und neuem Baugebiet. Sie wird kiinftig im Norden und Osten génzlich und im Westen auf der
nérdlichen Hélfte von éffentlichen Granflachen begrenzt, im Stden liegt StraBe G (bisher Feld-
weg), die das alte und neue Baugebiet verbindet.

Auch vor dem Hintergrund der mittelfristigen Erweiterung (2. Bauabschnitt) soll diese Flache
in die 6ffentliche Grinflache integriert werden. Der Wassergraben soll naturnaher gestal-
tet/umgebaut werden. Die Zasur zwischen Bestand und Neubaugebiet und (1. Und 2 Bauab-
schnitt) in diesem Bereich ist gewollt, da in diesem Bereich Geschosswohnungsbau mit einer
héheren Verdichtung und Geb&udehdhe einhergeht als bei den Einzel- und Doppelhdusern.
Zudem soll der Spielplatz des Bestandgebiets Richtung Osten erweitert und unmittelbar im
Gebiet verortet werden. Es sollen nicht nur Angebote fiir Kinder, sondern auch fir Erwachsene
umgesetzt werden kénnen, dazu wird Flache benétigt. Im Bereich der Retentionsbecken kdn-
nen keine Gerate gestellt werden. Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet sind Lamellenkla-
rer vorgesehen. Die Flache kann fUr Aktivitdten ohne baulich verankerte Anlagen und gerin-
gem Gewicht genutzt werden (Ballspiele, etc.). Die gesamte Flache vom Dorfanger bis zum
bestehenden Feldweg (FIst.Nr. 570 und 583) &stliche des Neubaugebiets soll als Spielplatz-
flache mit Naturerfahrungsrdumen genutzt werden.

8.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheinde-
ckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Dachbegriinung getrof-
fen.

An der Stid und Ostgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die
freie Landschaft Gehdlzpflanzungen anzulegen, um eine Ortsrandeingriinung zu erhalten.
AuBerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, die zur
Durchgrinung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.
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Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschréankung der Baufeldbereinigung und der
Gehoélzrodungen auf den Zeitraum Winter (Oktober bis Februar). Ebenso soll die Erschlie-
BungsmaBnahme des Teilstiicks zum Dorfanger mdglichst auBerhalb der Aktivitatszeit der
Zauneidechse im Zeitraum November bis Februar umgesetzt werden, alternativ ist ein Repti-
lienzaun nérdlich der BaumaBnahme aufzustellen.

Auch die privaten Grinflachen kdnnen sich positiv auf den Artenschutz auswirken.

Die Dachbegriinung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl fir das
Mikroklima als auch fir die Regenwasserriickhaltung von groBBer Relevanz. Daher ist eine
Dachbegriinung bei D&chern bis 15° zwingend vorgegeben. Solaranlagen sind in Kombina-
tion mit der Dachbegrtiinung mdéglich. Die Anlagen sind so umzusetzen, dass die vorgegeben
Dachbegriinung weiterhin Bestand hat.

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

Far die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen der Baugrund-
stlicke sind Pflanzgebote festgesetzt.

Pro Baugrundstick ist pro angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ein einheimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Siidgrenze des Geltungsbe-
reichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft pro angefangener 10 Ifm
mindestens 1 Baum sowie 2 Stréducher nach der Pflanzliste anzupflanzen. Im Bereich der be-
stehenden Baumreihe im Sidwesten sind pro angefangene 10 Ifm mindestens 3 Straucher
zu pflanzen, um die Baumreihe abzuschirmen.

Dacher von Hauptgebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft extensiv zu begri-
nen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Zur Sicherung des Baumbestands im Bereich des Dorfangers sind die Baume entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze zum Erhalt festgesetzt.

Diese Festsetzungen zielen insgesamt auf die Eingriinung der Baugrundstticke und die land-
schaftsgerechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhal-

tung soll auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die Iandliche Umgebung eingebunden

wird und die 6kologische Wertigkeit erh6ht wird.

8.10 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Soweit erforderlich, sind an den Verkehrsflachen angrenzende Grundsticke als Flachen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Aufschiittungen und Abgrabungen sind im zeich-
nerischen Teil dargestellt.

9 Ortliche Bauvorschriften

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

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher, gegeneinander versetzte und gleich
geneigte Pultdacher sowie nach Norden geneigte Pultdacher) und zur Dachneigung wird auf
die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und die aktuell nachgefragten Bauformen
berlcksichtigt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
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Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen. Das nach Norden geneigte Pultdach erméglicht
groBe Glasflachen im Stden flr eine Passivhaus-Nutzung.

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

Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wéahlen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im
vorliegenden Bebauungsplan ,Engwiesen Il - 1. Bauabschnitt mit der Dachneigung abhangig
von der gewahlten Dachform von 15° bis 40° méglich.

Héhenlage der Grundstiicke

Das Gelande wird nicht aufgefullt werden, um unnétige Bodenbewegungen zu minimieren.
Die Héhenlage der Grundsticke liegt zwischen 0,5 bis 1,0 m und bei der Achse 900 max.
1,5 m unterhalb der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen, die in ihrer H6-
henlage endgiltig hergestellt werden. Wirde das Gelande angefillt, so wéaren dafir bereits
viele Lkw-Fahrten erforderlich geworden. Die Bauherren héatten jedoch den Boden im Be-
reich der Baugrube wieder ausbauen und teuer auf Deponien entsorgen missen. Deshalb
wurde von der Auffullung abgesehen. Dies wurde zum Zeitpunkt der Umsetzung der Er-
schlieBungsmalBnahme beschlossen. Im Bebauungsplan(verfahren) ging man seinerzeit da-
von aus, dass das Gelande bzw. der Nordhang zwischen den StraBBen eingeebnet wird. Da-
her wurden Festsetzungen fur Aufschittungen im Anschluss an das Gebaude flr 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 Zugénge zulassig.

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 éffentliche Verkehrsflache ist,
ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und éffentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone)
bis auf die Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflache anzuheben.

Die Hbhe der bisher zulassigen Aufschittungen mit +0,70 m bleibt meist deutlich unter der
Verkehrsflache zurtick. Die Festsetzung zur Héhenlage wird daher besser an die gegebene
Gelandesituation angepasst. Das Niveau der Baugrundstlicke kann kiinftig insgesamt auf
Hohe der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen aufgeflllt werden, die Ho-
henlage der Nachbargrundstiicke ist dabei aufeinander abzustimmen, um gleiche Wohnver-
héaltnisse zu gewahrleisten. Mit dieser MaBnahme wird der Gelandeverlauf des Nordhangs
wieder hergestellt. Auf Stitzmauern zur Gelandemodellierung sollte nach Méglichkeit ver-
zichtet werden, diese treten in der Gberwiegenden Zahl der Falle stadtebaulich negativ in Er-
scheinung. Gestalterisch und stadtebaulich besser sind maBstébliche Terrassierungen und
Bdschungen ohne allzu gro3e Hohendifferenzen.

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

Schottergérten

Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begrinen.
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 Regenwasserriickhaltung.
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Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstliicken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Ruckhaltevermdgen in Abhan-
gigkeit von der GréBe der anzuschlieBenden unbegrinten Dachflachen auf jedem Baugrund-
stlick gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurlickgehaltene
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlck verwendet
werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Diese Vorschrift beriicksichtigt die
sehr geringe Versickerungsféhigkeit des vorhandenen Bodens und die Kapazitaten des vor-
handenen Regenwassernetzes.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Uber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnfldche von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m?2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der &ffentlichen Verkehrsflache
verflgbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in Iandlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und flhrt zu einem erhéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend auBBerhalb der gering dimensionierten &ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhéltnisse zu vermei-
den. Im Baugebiet selbst sind keine 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen.

10 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfigt somit Uber die Flachen im
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 3,8 ha.

Gesamtflache 3,8 ha 100 %
Wohnbauflachen 2,19 ha 58 %
Verkehrsflachen (mit Verkehrsgriin) 1,01 ha 26 %
Offentliche Griinflachen 0,59 ha <16 %
Versorgungsflachen 153 m? 0,004 %

12 Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fur die Bauleitplanung (brutto):

Bauleitplan / Bebauungsplan ca. 27.500 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Stadtebaulicher Entwurf ca. 8.000 €
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ca. 6.500 €
Baugrund- und Griindungsgutachten ca. 12.750 €
Summe ca. 54.750 €
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MaBnahmen fir den Artenschutz (brutto):

Keine (ggfls. Reptilienzaun) -/- €
ErschlieBungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil StralBe) ca. 290.000 €
StraBenbau incl. StraBenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. 1.235.000 €
Kanalisation (Anteil StraBenentwasserung) ca. 202.000 €
Summe ca. 1.727.000 €

13 Folgekosten

Far Grinpflege, StraBenbeleuchtung, StraBen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, StraBenreinigung, Winterdienst) werden nach der ErschlieBung
jahrliche Folgekosten von ca. 50.000 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 05.07.2021, erganzt 03.11.2021

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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