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BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,Sudlich des Arbachs*

Textteil vom  20.01.2023
Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den

Erster Burgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten 8 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Sudlich des Arbachs" treten alle bisherigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert 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
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

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

Anderungen/Erganzungen vom 20.01.2023 gegeniiber der Fassung vom 10.01.2022 sind
grau hinterlegt.

In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

2.1

2.2

2.3

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

Entsprechend dem Planeintrag ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Senioren Wohnen mit Stiitzpunkt Sozialstation und Gemeinschaftsrau-
men“ festgesetzt.

Ré&ume fur die Dorfgemeinschaft sind zul&ssig.

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

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Gebaude-
hohen) festgesetzt.

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

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

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden
(8 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 20 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als Hochst-
malf je Gebaude festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
88 16, 18 BauNVO

m-Bebauungsplan-ist Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die maximale Gebau-
dehdhen (GH) festgesetzt, diese bezieht sich auf die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH).

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

Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschéachte) durfen die fest-
gesetzte Traufhbhe ausnahmsweise um 1,5 m Uberschreiten, sofern sie nicht mehr
als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische Aufbau-

ten sind vollstandig einzuhausen.

GH
— e

GH: siehe Planeinschrieb

Flachdach

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (OK Rohfuf3boden) ist auf 378,80 m U NN festge-
setzt, diese gilt als maRRgebliche Bezugshohe fur die Ermittiung der Gebaudehéhe.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

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

Die Bauweise wird als ,offene Bauweise” festgesetzt.
4. Uberbaubare urd-nicht-itberbaubare Grundsticksflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

. . ctieksfliel

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

5. Hochwasserschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die als "Nachrichtliche Ubernahme" dargestellte Flachenausbreitung fiir ein Hoch-
wasser HQioo und des HQexrem (Hochwasserlinie nach Hochwassergefahrenkarte Ba-
den-Wiurttemberg Ammer Steinlach vom 23.11.2012 / 08.02.2016) ist zu beachten.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes ist eine Erdgeschossfu3bodenhéhe von
378,80 m U NN festgesetzt. (vgl. Ziffer 1.2.3)

Bei Untergeschossen/Tiefgaragen sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung vorzusehen; erdberiihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Si-
ckerwasser oder durch wasserundurchlassigen Beton abzudichten.

Entwéasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschliissen auszustatten. Der An-
schluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig.

In den Untergeschossen von Geb&uden dirfen aus Grinden des Hochwasserschut-
zes keine Aufenthaltsrdaume untergebracht werden. AuRenabgange bei Gebauden o-
der Fensterlichtschachte sind auf mindestens 378,80 m U NN zu erhdhen.

Im Gebiet zuldssige (siehe auch 1.11.3 Wasserhaushalt / Grundwasserschutz) Heizol-
und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageverande-
rung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Die Auf-
triebssicherheit ist nachzuweisen.

Aufschittungen und Nebenanlagen sind im Nutzungsbereich der privaten Grunflache
des-Gewdasserrandstreifens und der dargestellten Flachenausbreitung fur ein Hoch-
wasser HQigo unzuléssig.

Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fur ein Hochwasser HQ1o0 wird als
private Griunflache festgesetzt.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

6.1

6.2

7.1

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundstuck ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausge-
nommen innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache und der Flache des Pflanz-
gebotes ,Pfg 2" in-dergekennzeichneten-Flachenfirden-Hochwasserschutzund-des
Gewasserrandstreifens, ein Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von
§ 14 BauNVO, die Geb&ude sind) mit héchstens 40 m3 umbautem Raum zul&ssig.
Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (,Carports”) und Garagen sind nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir gesondert ausgewiesenen
Flachen zulassig. Als Carport gilt ein allseits offener Gberdachter Stellplatz ohne Sei-
tenwand/-wéande.

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

Offene Stellplatze kdnnen ausnahmsweise zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) - jedoch auf héchstens

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

Ausnahmsweise kénnen Uberdachte bzw. liberdeckte 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 Stralienbegrenzungslinie einhalten
wird; Wandverkleidungen sind unzuléssig.

Im Gebiet sind sogenannte Tiefgaragen (TGa) zuldssig. Tiefgaragen (TGa) sind Gara-
gen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache. Die Baugrenzen sind einzuhalten.
Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit diese nicht durch das Wohnge-
baude Uberbaut ist, sind
¢ mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu Uberdecken, gartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten, die Oberkante der Erdiiberdeckung darf die
angrenzende Verkehrsflache im Mittel um maximal 0,5 m tGberschreiten
und
e mit einer begriinten Boschung im Verhaltnis 1:2 (H : L) in das Gel&nde einzubin-
den (Gelandelbergang) oder oberirdische Bauteile mit einer vorgepflanzten He-
cke einzugriinen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer I1V.5).

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

8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Anschluss der angrenzenden privaten Grundsticksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedigungen, Stiitzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen, Bo-
schungen und ahnliche Geléandeveranderungen entlang der offentlichen Verkehrsfla-
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

che sind auf das Privatgrundstiick zu beschranken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsflache nicht beschadigt wird
(vgl. ziffer 11.4).
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

10.

11.

111

11.2

11.3

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

Zweckbestimmung: Pumphaus

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom und Breitband erforderli-
chen Kabelverteilerkasten im Randbereich zuléssig.

Flachenund MalRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und Riuckhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

5 HAG hmutzwasserund-Regenwassergetrennt: Das unbe-
lastete Regenwasser der Dach- und Hofflachen wird gesammelt und dem Vorfluter
zugefuhrt.

Private Grinflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Bereich der dargestellten Flachenausbreitung fiir ein Hochwasser HQ1o0 (Uber-
schwemmungsflache) wird als private Grinflache festgesetzt. Diese ist ausschlieRlich
einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufiihren. Sie ist gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten und darf weder bebaut noch unterbaut werden; Aufschuttungen, Ab-
grabungen und Nebenanlagen sind unzuléssig. Die Bepflanzung ist naturnah auszu-
richten, d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden (siehe Pflanz-
liste Ziffer IV.5 und Denkmalschutz Ziffer V. 1).

Flaehen-eder MalRnahmen 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
1.2 u. Ziffer 1V.3)

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.

Im Plangebiet sind entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuchtung vorzu-
sehen; erdberlihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch
wasserundurchlassigen Beton abzudichten.

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 fir Regenrinnen und Regenfallrohre.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

11.3

11.4

11.5

12.

12.1

12.2

Baumschutz

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

StralRen- 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 IV.6)

Artenschutz

Rodungszeiten

Baume 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 (mdglichen) Vorkommens von Fledermausquar-
tieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Marz bis
zum 31. Oktober.

Abbruch- und Modernisierungsarbeiten

Bei Abbruch- und Modernisierungsarbeiten sind artenschutzrechtliche Belange zu be-
rucksichtigen. Die Freigabe fir den Abbruch-/Modernisierungsarbeiten kbnnen erst
nach Vorlage und Prifung des schriftlichen Nachweises Uber eine durch die Bauherr-
schaft veranlasste artenschutzrechtliche Prifung erfolgen. Diese muss mogliche Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG ausschlieRen bzw. entsprechende einzuleiten-
den MalRBhahmen vorschlagen.

Vogel
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind grof3flachige Glasfassaden (Elemente > 5 m?)

nur mit integrierten Vogelschutzmaf3nahmen zulassig.

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

Pflanzgebot , Privatgarten“ (PFG 1) / private Grinflache / nicht Uberbaute
Flachen

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

Je Baugrundstiick ab 300 gm Grundstiicksgrof3e, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwtichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit ei-
ner schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden (entspricht Ziffer IV.5).

Pflanzgebot , Ortsrandeingrinung“ (PFG 2)
An der Westgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die
freie Landschaft folgende Gehdlzpflanzungen anzulegen:
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

12.3

13

- pro angefangener 10 Ifm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer
IV.5) und
- pro zu pflanzender Baum 2 Straucher nach der Artenliste (siehe Ziffer 1V.5)

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfullung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemalf3 Pflanzliste zulassig
(siehe ziffer IV.5). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzgebote hinaus
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.

Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind keine baulichen Anlagen zul&ssig.

Dachbegrinung

Déacher von Haupt- und Nebengebduden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 5° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu be-
grinen. Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10cm auszubilden
und mit Grésern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern dauerhatft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV.5).

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

Larmschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, kdnnen schutz-
bedirftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) und AuRenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschitzt werden, dass sie auf der
larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade kénnen wenigstens die Innenraume durch
schalldammende Aul3enbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN
4109), geschutzt werden. Fur eine ausreichende Beluftung auch bei geschlossenen
Fenstern mussen ggfls. schallddmmende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Im Rahmen des (vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Kenntnisga-
beverfahrens ist vom Antragsteller als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Ein-
zelfall abgestellte Nachweis der Erflllung der konkreten erforderlichen Schallschutz-
mafnahmen zu erbringen.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Sudlich des Arbachs”

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

Rechtsgrundlage

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

313).

1.

11

1.2

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

Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer |. 2.3 wird verwiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir die Hauptgebaude zulassig:

= begrinte Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung (Begriinungsanteil mind. 50%
der Dachflache)
(siehe Ziffer 1.11.3, IV.7)

Bei aneinander grenzenden Gebauden, Garagen und uUberdachten Stellplatzen sind
die Dacher der einzelnen Geb&ude in Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckung

Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig; bei Grin-
dachern nur dann, wenn die Dachbegriinung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).

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

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

Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub und zum Hochwasserschutz ist
die Hbhenlage der Grundstiicke — mit Ausnahme des Uferrandstreifens — zu veran-
dern. Sofern das bestehende Gelénde tiefer als die vorhandene bzw. geplante 6ffent-
liche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und &ffentlicher
Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der offentlichen Verkehrsflache an-
zuheben. Grundstickshéhen benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustim-
men. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der Mutterboden — ist unter
Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den
Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude dirfen sonstige Aufschittungen fur Terrassen auf Hohe
der Erdgeschossfu3bodenhéhe erfolgen, jedoch nicht in der festgesetzten privaten
Grunflache (=dargestellte Flachenausbreitung fir ein Hochwasser HQ100).

Abgrabungen der bestehenden Geléndeoberflache sind nur auRerhalb der festgesetz-
ten privaten Grunflache fur die Baugrube des Gebaudes selbst und fir notwendige

Zugange und Zufahrten zulassig.
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10.

Werbeanlagen
8§ 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.

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

Einfriedungen und private Stitzmauern entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dtrfen
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgeboscht 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 1.7).

Als Materialien fur Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knupfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&aune

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

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

Gestaltung der nicht Gberbauten 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.

AuBenantennen
8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

Freileitungen

§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des r&umlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

Mallplatzeingrinung

Milltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgeb&ude bzw.
Garage/Carport integriert werden.

Ordnungswidrigkeit

§ 213 BauGB und § 75 LBO

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

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen der
Ammertal-Schonbuch-Gruppe (Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grund-
wasserfassung des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-Wasserversorgungs-
gruppe; Rechtsverordnung des Landratsamtes Tubingen vom 07.11.2007).

Die Schutzgebietsverordnung in der aktuellen Fassung ist bei der baulichen Ausfih-
rung der MalRBhahme zu bertiicksichtigen.

Historischer Ortskern (P)

Das Planungsgebiet liegt im Pruffallgebiet ,mittelalterliche Siedlung®. In bisher unbe-
bauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen kénnen sich im Boden mittelalterliche bis
frihneuzeitliche Siedlungsstrukturen erhalten haben, bei denen es sich ggf. um Kul-
turdenkmale gemal § 2 DSchG handelt und deren undokumentierte Zerstérung nach
§ 8 DSchG unzuléssig wére.

Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbe-
reich) flr ein Hochwasser HQ100 (Hochwasserlinie HQ100) und HQexrem Nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Am-
mer Steinlach) dargestellt.

Altlasten

Im sidlichen Plangebiet befindet sich eine Kfz-Werkstatt (Parzelle FIst.Nr. 4). Auf-
grund der langjéhrigen Nutzung des Grundstlicks kénnen eventuelle Untergrundver-
unreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Um abzuklaren, ob in diesem Bereich
eine Wohnnutzung maéglich ist, ist im Zuge der weiteren Planung zunéchst die Altlas-
tensituation zu untersuchen. Die Flache ist im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische 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
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen.

Baugrundgutachten

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

Bodenschutz
Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.
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Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

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

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wrttemberg, Heft 10 und Heft
28) durchzufuhren. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

4. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen 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*

Obstb&ume Apfel:

Malus domestica* Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder Samling
Bohnapfel
Bartlinger Weinapfel
Boskop
Brettacher
Gehrers Rambour
Gewdrzluiken
Goldparméane
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger
Ontario
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergau Renette

Birnen:

Pyrus communis* Kultur-Birne*
Grafin von Paris
Stuttgarter Geishirtle
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Weitere Laubbaume:

* pesonders geeighet

Straucher

Pflanzen fir die

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

Sedum album

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Frihe Rote Meckenheimer
GrolRR3e Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander

Berg-Ahorn*
Feldahorn
Winterlinde*
Sommerlinde*
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster

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

6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur Stral3en-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weilden 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 fir Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuch-

Seite 14 von 15



Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Sudlich des Arbachs"

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

Ausfuhrung 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 Dachbegranung
aufgefuhrt.

Aufbau extensives Grundach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestéandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

BWON =

O oo~ W,

Quelle:  ~ww.stmif bayern.de/lwg/faltblaetter

Pflanzen siehe Pflanzliste s. o.

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

9. Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind mindestens 2 Gelandeschnitte mit eingetragenem Héhenbezugspunkt (siehe
Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergangen des Baugrundstiicks zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, dem Arbach und den Nachbargrundstiicken beizulegen,

- st eine konkrete Entwasserungsplanung beizufiigen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird,

- Vorlage der durch die Bauherrschaft veranlassten artenschutzrechtlichen Priifung
(Gutachten). Diese muss mdgliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG aus-
schlieBen bzw. entsprechende einzuleitenden Maflinahmen vorschlagen.
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	2.3 Höhe der baulichen Anlagen
	§§ 16, 18 BauNVO
	Im Bebauungsplan ist Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die maximale Gebäudehöhen (GH) festgesetzt, diese bezieht sich auf die Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH).
	Bei Flachdächern gilt die angegebene maximale Gebäudehöhe (GH). Als maximal zulässige Gebäudehöhe gilt die Höhe des höchsten Punktes der Dachhaut. Bei Dächern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der Attika.
	Einzelne Gebäudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschächte) dürfen die festgesetzte Traufhöhe ausnahmsweise um 1,5 m überschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dachfläche einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vo...
	GH: siehe Planeinschrieb
	Die Bauweise wird als „offene Bauweise“ festgesetzt.
	4. Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
	Die Entwässerung erfolgt für Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das unbelastete Regenwasser der Dach- und Hofflächen wird gesammelt und dem Vorfluter zugeführt.
	Je Baugrundstück ab 300 qm Grundstücksgröße, ist mindestens ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher kleinwüchsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualität (mit einer schwac...

