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ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

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

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

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

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

GRZ

Wandhoéhe als Héchstmal
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 186, 18 BauNVO

WH

FH Firsth6he als Héchstmal}
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

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

EFH Erdgeschossfullbodenhéhe (OK FertigfuRboden)
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 u. 24 BeuGB
§ 9 Abs. 3 BauGB, § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

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

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

Einzel- und Doppelh&user zuléssig
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Ay
e

Dachform und Dachneigung
§ 74 LBO

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

Dachform

SD = Satteldach; vPD = versetztes Pultdach; PD = Pultdach
§74 Abs. 1 Nr. 1LBO

SD, vPD, PD

Nutzungsschablone (Fillschema)

Baugebiet
Grundfiachenzahl | Zahl der Voligeschosse
Hdhe der baulichen Anlagen
Bauweise
Dachform (s. Textl. Festsetzungen)

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

5

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wassersabflusses
§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Grinflachen

§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
§9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Offentliches Verkehrsgriin
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mulde / Wassergraben
fur Niederschlagswasserbeseitigung
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Offentliche Griinfliche

Zweckbestimmung: Wiese
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Grinflache
Zweckbestimmung: Wiese
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

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

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und b BauGB

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

o und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

i Sf i Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréuchern
o

Zugeordnete Ausgleichsmal3nahmen
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB

Zugeordnete AusgleichsmalRnahmen auflerhalb des Plangebiets
Umwandlung von Acker in Wiese (M 12)
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
§9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 8 BauGB

Flachen fur die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze

| i
| Ga/St ! und Garagen Ga = Garagen; St = Stellplitze
| ' §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
GR FR Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
' Beglnstigte: Gemeinde und Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar
§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
§ 9 Abs. 7 BauGB

(geplante) Grundstiicksgrenze

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

Nachrichtliche Ubernahme

| Grenze des Bebauungsplanes "GaRlesécker”

e

',I’ Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100)

H nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Wiirttemberg vom 08.12.2010"

- ‘-l_ \__ Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem (Hochwasserlinie HQ extrem)
o nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Wirttemberg vom 08.12.2010"

Wasserschutzgebiet Zone Il A + |II B
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar

Bestehende Gebaude

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung am

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom

Begriindung mit Umweltbericht der Fassung vom

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

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

18.01.2011
28.01.2011

03.12.2013

13.01.2014 bis 12.022014

30.10.2013
30.10.2013

05.08.2014

05.08.2014

05.08.2014/
21.03.2104

Begriindung mit Umweltberichtin der Fassung vom

Die ordnungsgema&Re Durchfiihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestatigt Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung Gberein.

Rottenburg am Neckar, den  06.08.2014
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung am _ 28.01.2011

18.01.2011

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.01.2014 bis 12.02.2014

_03.12.2013

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 30.10.2013

Begrindung mit Umweltbericht der Fassung vom_30.10.2013

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,

gesonderter Textteil sowie drtliche

Bauvorschriften in der Fassung vom 05.08.2014

05.08.2014/
Begriindung mit Umweltberichtin der Fassung vom 21.03.2104

Die ordnungsgemaRe Durchfihrung des Verfahrens
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
wird bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt
dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tberein.

Rottenburg am Neckar, den 06.08.2014

gez T. Weigel

Bilrgemeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den 12.09.2014
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AUSFERTIGUNG

Die ordnungsgemalfe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) wird bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der
Satzung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 06.08.2014

gez. Weigel gez. Garthe

Bulrgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 12.09.2014
Rottenburg am Neckar, den 12.09.2014 gez. Garthe
Leiterin des

Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Ochsner I" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulRer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09. 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der

Neubekanntmachung vom 24.07.2000 GBI. S. 581, ber. S. 698, zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 16. April 2013 (GBI. S. 55).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

21

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
Zulassig sind:
Wohngebaude
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zulassig sind:
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Wand- und
Firsthéhen) festgesetzt.

Grundflachenzahl

§§ 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Gberbaubare Grundstlicks-
flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Far die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) im WA 2 ist die Hinzu-
rechnung der im Lageplan als private Griinflachen festgesetzten Flachen nicht zulas-

sig.

GRZ: siehe Planeinschrieb

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

Im Geltungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse je Gebaude zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen
§§ 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (WH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt.

Als Héhenbezugspunkt gilt die Hinterkante der fur die ErschlieRung des betreffenden
Grundstucks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randeinfassung) in der
Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze Verkehrsflache/Baugrundstiick.

Die Wandhdhe wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des
Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aullenkante des Gebaudes
gelten Wande und/oder Stlitzen. Die Firsthohe wird vom festgesetzten Bezugspunkt
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

2.4

5.1

5.2

bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen
gemessen; bei versetzten Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der
Aulenkante des Gebdudes mit der Dachhaut (siehe auch Ziffer Il. 1.1; IV. 10).

WH, FH: siehe Planeinschrieb

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

Die Hohenlage der Baugrundstucke ist an die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflachen
anzupassen. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante &ffentliche Verkehrsflache liegt, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund
und Verkehrsflache bis auf die Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflachen anzuheben.

Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger
Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir Baugruben selbst und
fur notwendige Fenster, Zugange und Zufahrten zulassig.

Fir den Bereich WA 2 sind zuséatzlich die Vorgaben zum Hochwasserschutz (Ziffer
I. 10) zu beachten.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise wird als ,offene Bauweise® festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

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

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht berbaubaren Grundstlicksflachen ein
Nebengebdude mit hdchstens 20 m* umbautem Raum zuldssig. Zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und den daflr gesondert festge-
setzten Flachen zuldssig. Zwischen dem Garagentor und der Offentlichen Verkehrs-
flache ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelange
zuldssig; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudeseite, vor der die Stellplatze angeord-
net werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

71

7.2

9.1

Uberdachte bzw. (iberdeckte Stellplatze (,Carports) dirfen die Baugrenze in der
Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Stralen-
begrenzungslinie einhalten.

Bei Verwendung von wasserdurchlassige Belagen Ziffer |. 13.2 ist zu beachten.
(siehe auch Ziffer IV. 2)

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

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen ist
unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausflihrungs-
planung.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

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

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

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Als durchgangiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (aufRer entlang
von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m breiter,
niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halb-
offen befestigte Flache aulRerhalb von Grundstickseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstlickseigentimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie
Mauern, Aufschittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht
zulassig.

Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentiimern zu
dulden.

Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen

Der endgiiltige Ortsrand im Nordwesten sowie die slidlich des Seltenbachgrabens
gelegene Uberschwemmungsflache im Nordosten werden als 6ffentliche Griinflaiche
festgesetzt. Sie ist dauerhaft zu unterhalten.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

9.2

10.

1.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spatere Erweiterung des
Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

Private Grunflache

Die private Grinflache ist ausschlieBlich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzu-
fuhren. Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und darf weder bebaut noch
unterbaut werden. Aufschuttungen und Abgrabungen sind unzulassig (vgl. Ziffer

I. 10). Auf den privaten Griinflachen sind keine Nebenanlagen zuldssig. Die
Bepflanzung ist naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten
(siehe Pflanzliste Ziffer IV. 6) zu verwenden.

Hochwasserschutz
§ 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 HQ 100 (Hochwasserlinie nach Hochwassergefahrenkarte Baden-Wuarttem-
berg vom 08.12.2010) ist zu beachten.

In den Nutzungsbereichen WA 2 gilt aus Grinden des Hochwasserschutzes eine
Mindest-EFH (Erdgeschossfullbodenhdhe als Rohfullboden) von 464 m i NN.

Untergeschosse im WA 2 sind mit Abdichtungen nach DIN 18195 oder als ,Weil3e
Wanne® auszufihren. Entwasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschliissen
auszustatten. Hausdrainagen durfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen werden.

In den Untergeschossen von Gebauden im Nutzungsbereich WA 2 dirfen aus
Grunden des Hochwasserschutzes keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden.
Aulenabgange bei Gebauden oder Fensterlichtschachte sind auf mindestens 464 m
U NN zu erhdhen.

Im WA 2 zulassige (siehe auch I. 13.3 Grundwasserschutz) Heizdl- und
Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveranderung
oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Tankanlagen
sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auftriebssicherheit ist
nachzuweisen.

Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen sind im Nutzungsbereich der
privaten Grinflache unzulassig.

Flachen und MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB)

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Rickhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind au3erhalb der tGberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig. Das Wasser soll fir die Grinflachenbewasserung
verwendet werden. Die Entwasserung erfolgt in WA 1 und WA 2 fur Schmutzwasser
und Regenwasser getrennt. Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der
Dachflachen ist den offenen Wassergraben am neuen Ortsrand (Norden und Westen)
zuzufiihren. Das in den Retentionsflachen gesammelte Wasser wird dem Vorfluter
(Seltenbach) zugeflihrt (siehe auch Ziffer IV. 10).
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12

13.

13.1

13.2

13.3

Flachen fiir die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB

siehe Planeinschrieb

MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i. V. mit MaBnahmen, die als
Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
i.V. § 135 a-c BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Bodenschutz

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie moglich zu
vermeiden.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M 1)

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den
Baugrundstiicken aufzubringen. Vor Beginn von Erschliefungs- und Baumafnahmen
ist der Oberboden abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur
Wiederverwendung im Gebiet als Andeckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind
die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M 2; siehe Ziffer IV. 3)

Wasserhaushalt

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird lber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden in offenen
Graben abgefuhrt und dem Seltenbach zugefiihrt (siehe Ziffer IV. 10).

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.), sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl
etc.) verwendet werden; dies gilt auch flr Regenrinnen und Regenfallrohre.

Der Graben ist zur Verhinderung von Bodenerosion, die bei Starkregen auftreten
kann, als Mulde auszuflhren, einzusaen und regelmafig zu pflegen.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 4)

Der Anschluss von Hausdrainagen an das offentliche Kanalnetz ist im gesamten
Plangebiet unzuldssig. Eine entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuch-
tung ist vorzusehen. (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10)

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/lll B. Das Waschen
von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Gber
eine eigene Grundstlcksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider
ausgestattet ist, entsorgt wird. (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10)

Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist im WA 2
nur in oberirdischen Anlagen zulassig. Die Lagerung hat oberirdisch in
doppelwandigen Behaltern oder einwandigen Behaltern mit entsprechendem
Auffangraum zu erfolgen. Fir die Kontrolle auf Undichtigkeiten sind selbsttatige
Leckanzeigegerate einzubauen. Wird die oberirdische Anlage nicht im Gebaude
untergebracht, ist diese mit einer Bretterverschalung einzuhausen.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 3; siehe Ziffer I. 10).
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13.4

13.5

13.6

14.

15.

15.1

15.2

15.3

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.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 10; siehe Ziffer IV. 8).

Artenschutz

Zur Bertcksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen
und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschranken.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 5).

Dachbegriinung
Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn
die Dachneigung gleich 15° oder weniger betragt.

Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern entsprechend der Pflanzliste
Ziffer IV.6 dauerhaft zu bepflanzen.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 11; siehe Ziffer IV. 6 und 7)

Geh- und Fahrrecht
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

gr+fr  Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde fur Instandhaltungs- und
Pflegemalnahmen an den offenen Wassergraben zur Sammlung von
unbelastetem Regenwasser. Innerhalb der Flache diirfen keine Baume,
Straucher oder sonstige Bepflanzungen angepflanzt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 1)

Es sind Obst- oder Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der
Pflanzung sind einheimische, grol3kronige, einheimische Hochstdmme in
Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit Ballen und 16/18 Stammumfang zu verwenden.

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

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 6

Pflanzgebot ,,Mdhwiese“ (PFG 2)

In der mit PFG 2 gekennzeichneten Flache soll durch Ansaat einer artenreichen
Ansaatmischung aus gebietsheimischer Herkunft eine extensiv genutzte Wiese
entwickelt werden. Die Wiese soll zweischiirig bewirtschaftet werden, das Mahgut ist
abzurdumen und auf Dingung ist zu verzichten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 7

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (externe AusgleichsmalRnahme)

Als Ausgleichsmalinahme auf3erhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flache liegt ndrdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
eine Teilflache von 1.500 gm des Flurstlicks Nr. 2763, der auRerhalb des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt. Nach der Umwandlung in eine Wiese
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soll die Flache, wie auch die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflache,
extensiv gepflegt werden; Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland. Die Wiese soll
zweischurig bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzurdumen und auf Diingung ist
zu verzichten.

Die Malinahme bietet Lebens- und Nahrungsraume fir einheimische Insekten, Vogel
und Fledermause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Weiterhin
wird mit der Umwandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des
Gewassers dem Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 12

15.4 Pflanzgebot ,Privatgarten“/private Griinflache
Die private Grinflache und die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind,
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen,
gartnerisch anzulegen.

Je Baugrundstiick ab 300 gm Grundstlicksgrofe, ist mindestens ein Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher
kleinwlchsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit einer
schwach- bis mittelstarkwlchsigen Unterlage) zu verwenden.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf} Pflanzliste zulassig
(siehe Ziffer IV. 6). Fir weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 8; Ziffer IV. 4

15.5 Verkehrsgriin
Verkehrsgrinflachen sind gartnerisch anzulegen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 8

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spatere Erweiterung des
Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

16. Flachen fiir die Herstellung des StraRenkorpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und so-
weit erforderlich, sind die an den 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stiicksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der Stral3enbe-
grenzungslinie als Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kbnnen
fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Stralenbeleuchtungen in Anspruch
genommen werden.
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1. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,,Ochnser I

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvor-
schriften im Geltungsbereich auf3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 16. Juli 2013 (GBI. S.
209)

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

1.1 Dachform

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fur Hauptgebaude zulassig:

= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes -
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstiange zulassig

= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher

= Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung, siehe Ziffer 11.1.2)

25-40° 15-35° 8-156°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Im WA 2 ist auf dem nérdlichen Grundstick (geplante Flurstlick Nr. 9319) zusatzlich
ein Walmdach maglich.

1.2 Dachneigung

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt:

= Dbei Satteldachern / Waldach 25° bis 40°

= bei versetzten Pultdachern 15° bis 35°

= bei Pultdachern 8° bis 15°; die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher
bis nordéstlicher Richtung (PD nach N) zuldssig

Sofern die Dachneigung gleich 15° oder weniger betragt, sind die Dachflachen zu
begriinen (siehe Ziffer I. 13.6, IV. 6 und 7).

1.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig.
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1.4

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig
(siehe Ziffer I. 13.2).

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

Zulassig sind Gauben, Zwerchhauser und Querhauser mit Sattel-, Flach- oder
Tonnendach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte.

Es mussen folgende Mindestabstéande 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 (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der Auflenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhduser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht tGberschreiten.
Querhauser oder Zwerchhauser dirfen die hdchstzulassige Wandhéhe auf bis zu
einem Dirittel der Trauflange Uberschreiten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

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

Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen durfen maximal 0,80 m hoch
sein und mussen auler entlang von Gehwegen einen Abstand von mindestens
0,50 m einhalten (siehe Ziffer I. 7.2).

Als Materialien sind zulassig:

= lebende Einfriedigungen in Form von Hecken

= Maschen- oder Kniipfdrahtzaune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
= Holzzadune

Tote Einfriedigungen wie Mauern, Stahlzaune, Stacheldrahtzdune usw. sind
unzulassig.

AuBenantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabol-

antenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes anzubringen.
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5. Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Riickhaltung herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m*® Rickhaltevolumen aufweisen; ihre MindestgroRe betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Wassergraben anzuschlieRen (siehe
Ziffer 1. 13.2 und 13.3, IV. 2).

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspllung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz ein-
dringen kann.

Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen (siehe
Ziffer IV. 10).

7. 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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lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

1. Hochwassergefahrenkarte
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungs-
bereich) fur ein Hochwasser HQq (Hochwasserlinie HQ1o0) nach der Hoch-
wassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

2. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone 1l A und lll B des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar.
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IV.

HINWEISE

Bodenfunde

Sollten wahrend der Bauausfiihrung / Durchfihrung der Mallnahme, insbesondere
bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten
Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Baugrunduntersuchungen/ Geotechnik/ Versickerung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Baugrundgutachten vor:
Baugrundgutachten fur das Baugebiet ,Ochsner I, HPC AG, Projekt-Nr.: 2091912,
Rottenburg am Neckar, 04.08.2011.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Das Baugrundgutachten kann beim
Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Im Rahmen des vorliegenden Baugrundgutachtens werden u.a. allgemeine Empfeh-
lungen flr eine Vordimensionierung zur Griindung von Bauwerken angegeben, die
jedoch (nach Aussage dieses Gutachtens) zwingend im Rahmen eines objektbezoge-
nen Baugrund- und Grindungsgutachtens zu Gberprifen sind.

Die Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Boden ist sehr gering. Aus diesem
Grund ist eine planmaRige Versickerung von Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser
nach Aussage des Baugrundgutachtens nicht moglich.

Sofern der Einbau wasserdurchlassiger Belage geplant ist, so muss aus bau-
technischer Sicht insbesondere eine ausreichende Entwasserung der Tragschicht
sichergestellt werden. Der Anschluss von Drainageleitungen an das 6ffentliche
Kanalnetz ist unzulassig (s. Ziffer 1.13.2), eine Zufiihrung des unbelasteten
Niederschlagswassers in den Seltengrabens wird vorgeschlagen. Im Rahmen des
Baugesuchs ist eine geordnete Entwasserung nachzuweisen.

Nach Einschatzung des Baugrundgutachtens ist unterhalb ca. 1 m unter
Gelandeoberkante zumindest zeitweise mit anfallendem Sickerwasser zu rechnen.
Bei Tiefbauarbeiten ist generell eine ausreichend dimensionierte Wasserhaltung
vorzuhalten.

Es ist eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung
der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen
und Folgerungen im Baugrundgutachten erforderlich. Es wird daher empfohlen, ein
privates Ingenieurbiro zur Abnahme der Grindungssohlen heranzuziehen.
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11 Abdichtung/Schutz von Gebiuden vor Durchfeuchtung

Der Grundwasserstand liegt in 10er-Meter-GréRenordnung unter dem Gelénde. Aufgrund
der geringen Durchlassigkeiten im Untergrund ist jedoch mit zeitweise und lokal begrenzt
auftretendem oberflachennahen Sickerwasser zu rechnen.

Es wird empfohlen, unter Bodenplatten und an erdeinbindenden Bauwerksteilen durchiéssi-
ges und kapiltarbrechendes Tragschichtimaterial (z. B. Schotter der Kérung 4/45, gebro-
chenes Material oder gleichwertig) mit einer Dicke von mindestens 20 cm einzubauen. Zur
Vermeidung von auf dem Erdplanum aufstauendem Sickerwasser ist die durchlassige Trag-
schicht an eine Vorflut anzuschlieflen. Dies konnte z. B. durch Sohidrainage erfolgen, die
dauerhaft und in freiem Gefille an ein Abflusssystem zum nérdlich verlaufenden Seltenbach
angeschlossen wird. Die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen bei den Frei-
fiachen ist nur bei einem ausreichend dimensionierten Anschluss der Tragschicht an eine
Vorflut zu empfehlen.

Bei Anschluss der Tragschicht an eine Vorflut ist es ausreichend, erdberiihrende Bauteile
nach DIN 18 195 gegen nichtdriickendes Sickerwasser abzudichten. Ohne eine Drainage
sind erdeinbindende Bauteile gegen driickendes Sickerwasser abzudichten.

Zwischen Erdplanum und Tragschicht ist eine geotextile Trennlage (GRK ll) zu verlegen.
Auszug aus dem Baugrundgutachten, Seite 12

3. Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch Baumafnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.

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

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

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

5. StraBenausbauplan
Der Stralenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-

sehen. Die StraRenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundsticke und der Ermittlung der Hohenbezugspunkte (siehe Ziffer |. 2.3) zu

beachten.
6. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Obstb3ume Apfel: Remo

Birnen: Stuttgarter Geishirtle

Seite 15 von 17



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

Weitere Laubbaume:

Straucher

Pflanzen fiir die
extensive Dachbegriinung

Zwetschgen:

Acer campestre
Carpinus betulus

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

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata
Cerastium tomentosum
var. Columnae

Sedum reflexum
Lychnis viscaria 'Feuer'
Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/

Wangenheims
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Hornkraut

Tripmadam
Pechnelke
Fruhlingsfingerkraut
Thymian

Thymus spec

Bei der Wahl der Sorten sollte die fachkundiger Beratung durch den Fachbetrieb/
Handler in Anspruch genommen werden, so dass auch ein Baum in geeigneter
Wuchshohe flir den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die gemaf
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstande zur Grundstlicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhdhe oder Strauchhéhe einzuhalten.

7. Dachbegriinung
Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kdnnen die
Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt flir Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchs-
reihen beruhen.

8. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten
Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine
Fallen fir Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der
Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

9. DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

10. Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehohe mindestens 2 Gelandeschnitte
mit eingetragenem Héhenbezugspunkt (siehe Ziffer I. 2.3) sowie den Ubergéngen
des Baugrundsticks zur offentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrund-
stiicken beizulegen

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

Rottenburg am Neckar, den 05.08.2014

gez. Kirsten Hellstern gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

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

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

WA

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

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

WH Wandhéhe als Héchstmald
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNvVO

FH Firsthéhe als Hochstmald
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Zanhl der Vollgeschosse als Hochstmalt
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

EFH ErdgeschossfuBbodenhdhe (OK FertigfuBboden)
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 u. 24 BauGB
§ 9 Abs. 3 BauGB, § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

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

Offene Bauweise
o §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
é Einzel- und Doppelhauser zuléssig
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

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

Dachform und Dachneigung
§74LBO

Dachform

SD, vPD, PD SD = Satteldach; vPD = versetztes Pultdach: PD = Pultdach
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Nutzungsschablone (Fiillschema)

Baugebiet

Grundflachenzahl | Zahl der Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen
Bauweise




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

Offentliche StraRenverkehrsflache
§9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliches Verkehrsgriin
’
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

Mulde / Wassergraben
fir Niederschlagswasserbeseitigung

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

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

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Wiese
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Granflache
Zweckbestimmung: Wiese
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,

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

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

§9Abs. 1 Nr. 20, 25 a und b BauGB

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

o° Df 9 %% Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
Plg und sonstigen Bepflanzungen
oo §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

@ Zugeordnete Ausgleichsmafinahmen
B § 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB
V Zugeordnete Ausgleichsmalnahmen auRerhalb des Plangebiets
/ Umwandlung von Acker in Wiese (M 12)
Va § 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB




Sonstige Planzeichen

e i -

Nachrichtliche Ubernahme

|
—

\

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald
§9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB

Flachen fir die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen Ga = Garagen; St = Stellplatze
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
Begiinstigte: Gemeinde und Stadtentwasserung Rottenburg am Neckar

§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
§9 Abs. 7 BauGB

(geplante) Grundstiicksgrenze

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

Grenze des Bebauungsplanes "Galklesacker"

Flachenausbreitung Hochwasser HQ 100 (Hochwasserlinie HQ 100)
nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Wirttemberg vom 08.12.2010"

Flachenausbreitung Hochwasser HQ extrem (Hochwasserlinie HQ extrem)
nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Wiirttemberg vom 08.12.2010"

Wasserschutzgebiet Zone Il A + 1ll B
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar

Bestehende Gebaude
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

Teill Stadtebauliche Begriindung
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am westlichen Ortsrand des Stadtteils Ergenzingen
soll die mittelfristige Verfligbarkeit stadtischer Wohnbauplatze gesichert werden. Um auf die
Nachfragesituation flexibel reagieren zu kdnnen, ist eine abschnittsweise Realisierung der
Wohnbauflache ,Ochsner” vorgesehen. Mit dem jetzt geplanten ersten Bauabschnitt
(Ochsner ) kbnnen insgesamt 24 Bauplatze geschaffen werden. Eine mégliche spatere Er-
weiterung ist im stadtebaulichen Konzept bereits vorgesehen.

Mit der Gebietsentwicklung ,Ochsner I* wird zudem eine Verbesserung der StraBensituation
angestrebt. Derzeit ist sowohl der Pfauenweg als auch der Starenweg im Bereich der ge-
planten Wohnbebauung nur einseitig bebaut. Zudem entspricht die StraBenbreite nicht mehr
den aktuellen Erfordernissen.

MaBnahmen der Innenentwicklung / Baulandbedarf / Baullickenziffer

Die Verwirklichung einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung hat flr die
Stadt Rottenburg am Neckar eine groBe Bedeutung. Deshalb engagiert sich die Stadt schon
seit vielen Jahren fir die Aktivierung innerdértlicher Potenziale nach dem Grundsatz: Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung. Durch die Aktivierung leer stehender oder untergenutzter
Gebaude und die Nutzung von Baullcken, konnten vorhandene Flachenpotenziale ausge-
schopft und der Bedarf an Neubauflachen verringert werden. So hat die Stadt Rottenbug am
Neckar seit dem Jahr 2001 verschiedene Untersuchungen getatigt, daraus MaBnahmen ab-
geleitet, sich um die Aufnahme in Férderprogramme des Landes bemUiht und auch selbst
Forderprogramme aufgelegt.

Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Ergenzingen*

Von 1986 bis 2008 wurde die Ortsmitte mit Mitteln aus dem Landessanierungsprogramm ge-
férdert. Die Stadt hat umfangreichen Grunderwerb getatigt, um Grundstlicksneuordnungen
der verschachtelten Grundstiicke durchzufiihren, die mit einer engen Bebauung auf zu klei-
nen Grundstlicken mit unzureichender Belichtung, Besonnung und Bellftung einhergingen.
Es wurden offentliche ErschlieBungsstraBen und Parkplatze realisiert, so konnten private
Uberfahrtsverpflichtungen entfallen und der ruhende Verkehr geordnet werden, zudem konn-
ten bestehenden bisher nicht rechtlich abgesicherte (FuB-)Wegeverbindungen &ffentlich ge-
sichert werden. Es fehlte zudem an 6ffentlichen und privaten Freiflachen in der nahezu voll-
standig Uberbauten Ortslage. Die Ansiedlung von Ladengeschéften fir die Versorgung der
Bevélkerung wurde ebenfalls als notwendig erachtet. Der Auslanderanteil von knapp 37%
war im Vergleich gegenliber der Gesamtstadt mit 9% deutlich erhéht. In der Bevolkerungs-
struktur war insgesamt eine Uberalterung festzustellen.

In dieser Zeit wurden 24 private ModernisierungsmaBnahmen geférdert. Dazu kommen zahl-
reiche MaBnahmen, die Uber andere Férderprogramme oder génzlich privat initiiert waren.

Dorfqualitatsprogramm

Flr die konkrete Aktivierung vorhandener Flachenpotentiale ist das 2001 gestartete stadti-
sche Dorfqualitatsprogram von groBBer Bedeutung. Mit diesem Férderprogramm werden vor-
rangig Bauvorhaben unterstltzt, die zu einer Strukturverbesserung des Ortes in seiner Ge-
samtheit fihren. Hierbei handelt es sich um Schaffung von Wohnraum innerhalb der Ortsla-
ge durch Umnutzung leer stehender Gebaude oder MalBBnahmen zur Erreichung zeitgemaier
Wohnverhaltnisse soweit SchlieBung von Baullicken durch ortsbildgerechte Neubauten.
2011 wurde das Programm um den Baustein ,Gebaudeabbruch® erweitert, um die dadurch
frei werden Grundstiicke in den alten Ortskernen wieder einer Neubebauung zufiihren zu
kénnen.

Seit dem Jahr 2001 wurden auf Grundlage des stadtischen Dorfqualitatsprogramms bereits
knapp 90 Bauvorhaben unterstitzt. Die bewilligten Zuschisse betragen bisher rd. 792.000 €.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

MELAP Modellprojekt

Vor dem Hintergrund des strukturellen und demographischen Wandels ist die Flachenaktivie-
rung im Bereich der allen Ortslagen von zentraler Bedeutung fir die Sicherung von Lebens-
qualitat. Im Jahr 2002 beteiligte sich Rottenburg am Neckar mit vier Stadtteilen Modellprojekt
,EindAmmung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des innerdortlichen Potentials®
(MELAP).

Pilotprojekt der ,,Leerstandsaktivierung“, Bauliickenborse, Leerstandsborse
Aufbauend auf das MELAP Programm wurde im Jahr 2006 das Pilotprojekt
.Leerstandsaktivierung“ gestartet.

Ziel des Projekts ist es, die Dorfkerne so zu aktivieren, dass sie bewohnt , lebendig und at-
traktiv bleiben und die historische Bausubstanz soweit wie mdéglich erhalten werden kann.

In den Jahren 2010-2012 wurden die innerdrtlichen Entwicklungsméglichkeiten der nérdli-
chen Stadtteile (u. a. Ergenzingen) im Rahmen des Pilotprojekts ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung® / Leerstandsaktivierung untersucht. Fir die stdlichen Stadtteile wurde ab
2006 ff. die Leerstandsaktivierung im Rahmen des Entwicklungsprogramms I&ndlicher Raum
Uberprtift, die Untersuchungsergebnisse wurden seitens der Stadt 2011 nochmals aktuali-
siert. Das Vorgehen war bei beiden Projekten dieselbe. Leer stehende bzw. stark unterge-
nutzte Geb&dude sowie bebaubare Grundstiicke wurden kartiert. Sdmtliche Eigentiimerinnen
und Eigentiimer der kartierten Objekte erhielten Fragebdgen zu ihren Planen fir das betrof-
fene Gebaude oder Grundstlick. Nach Riicksendung der Bégen fanden Gespréache statt, da-
bei konnten die Eigentimerinnen und Eigentimer Anregungen erhalten, wie ein Umbau ihrer
Gebaude oder die Verwendung ihrer Grundstiicke aussehen kann und welche Férdermdg-
lichkeiten bestehen. Darauf aufbauend besteht noch die Méglichkeit, mit allen interessierten
Eigentimern detaillierte Beratungen vor Ort am Objekt durchzufiihren.

Im Vorfeld der Beratungsgespréache wurden Objektblatter (Steckbriefe) erarbeitet, um zielge-
richtete und mdglichst konkrete Beratungen zu ermdglichen.

Als ein Baustein wurde hierzu im Jahr 2007 die bereits seit 1998 bestehende Baullickenbor-
se auf der Internet-Seite der Stadt Rottenburg am Neckar eingerichtet und um eine
Leerstandsbdrse erweitert. Baullicken- und Leerstandsbérse dienen als Markt fiir entspre-
chende Objekte, indem sie den Kontakt zwischen Eigentimern und Interessenten férdern
(www.rottenburg.de > Rubrik: Wirtschaft und Bauen).

Beispielkatalog ,,Landliches Bauen*

Als weiteres Instrument zur Férderung von ,Innenentwicklung® und ,Leerstandsaktivierung®
wurde der Beispielkatalog ,L&ndliches Bauen® zusammengestellt. Dieser soll die Flachenak-
tivierung im Innenbereich unterstiitzen, indem er eine Auswahl besonders gelungener Sanie-
rungsmaBnahmen und Neubauten darstellt. Dieser Katalog durch zahlreiche positive Beispiel
aus dem Stadtgebiet erganzt und 2010 neu aufgelegt und veroffentlicht.

Stadt- und Dorfbildpflege

Zur Erhaltung des historischen Orts- und Stadtbildes hat die Stadt Rottenburg am Neckar be-
reits in den Jahren 1981 bzw. 1984 eine Altstadt- bzw. Dorfbildsatzung als Regelwerk erlas-
sen. Ein wesentliches Ziel dieser Satzung ist es, den Bestand der landlich gepragten Ge-
baude und Hofanalgen sowie der 6ffentlich wirksamen Raume im Innenbereich zu bewahren
und damit die Ortskerne zu starken.

FlUr gestalterische Mehraufwendungen, die durch die Altstadtsatzung und die Dorfbildsat-
zungen gefordert werden, werden seit 1980 stadtische Zuschlisse gewdhrt. Bislang wurden
ca. 870 EinzelmaBnahmen zur Stadt- und Dorfbildpflege in Rottenburg am Neckar gefoérdert.
Im Juni 2013 wurde die Zuschussrichtlinie Gberarbeitet und die Férdersatze entsprechend an
die aktuellen (Bau-)Preise angepasst. Geférdert werden sowohl Instandsetzungsmafnah-
men als auch NeubaumaBnahmen. Die neue Richtlinie und die Antragsformulare sind auf
der Internet-Seite der Stadt Rottenburg am Neckar abrufbar. Im Zeitraum seit 1998 wurden
Zuschisse in Hohe von rd. 295.000 € gewahrt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

Grunderwerb

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat im Haushaltsplan 2012, insbesondere fiir den Grunder-
werb in den Stadtteilen, Haushaltsmittel eingestellt. Mit diesen Mitteln sollen die Entwick-
lungsmadglichkeiten, beispielsweise durch Grundstiicksneuordnung, geschaffen werden.

Zuschuss beim Kauf stadtischer Baugrundstiicke

Die Stadt Rottenburg am Neckar gewahrt seit 2010 beim Kauf eines stadtischen Baugrund-
stlickes auf der Gemarkung der GroBen Kreisstadt Rottenburg am Neckar einen einmaligen
Zuschuss von 5.000 € je Kind. Voraussetzung dafur ist, dass das Baugrundstick von Privat-
personen erworben und selbst genutzt wird. Mit dem Bau muss innerhalb von zwei Jahren
nach Erwerb des Grundstiicks begonnen werden.

Bauliicken / Baulandbedarf / Baullickenkennziffer

Positive Entwicklungen gibt es insbesondere im Bereich der Ortsmitte aufgrund der nun ab-
geschlossenen SanierungsmaBnahme. Hier wurden mit Stadtebauférdermitteln des Landes
und stadtischer Férderung — auch leer stehende — Wohngebaude saniert und neu belegt. Mit
Entwicklung von betreutem Wohnen auf dem ehemaligen Bauhofareal, konnten auch diese
Nachfrage mit 21 Wohnungen befriedigt werden.

Trotz vielfaltiger MaBnahmen zur Flachenaktivierung, kann der Bedarf an Bauplatzen aller-
dings nicht alleine durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat auf die vorhan-
denen Baullicken und Leerstande, keinen direkten Zugriff, da diese zum deutlich Gberwie-
genden Teil in Privatbesitz sind. MaBnahmen der Innenentwicklung bleiben ein schwieriges
Terrain, ungeachtet des gro3en finanziellen Engagements der Stadt durch die o. g. Férder-
proramme, bedarf es vor allem der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer.

Die Anzahl der Baullicken wird von der Stadt regelmaBig erfasst. Nach der Bestandserhe-
bung im Marz 2013 gibt es aktuell 94 Gberwiegend private Baullcken in Ergenzingen. Dane-
ben wurden ca. 13 leer stehende Wohn- und/oder Nebengebdude ermittelt (Stand 2012).

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat im Jahr 1983 beschlossen, dass bei
kinftigen BaulanderschlieBungen die Baullckenziffer benannt werden soll. Diese bezeichnet
den Anteil der nicht bebauten Bauplatze (= Baullicke) am gesamten Anteil der ausgewie-
senen Bauplatze eines Baugebietes bzw. Stadtteils. Die Baullickenziffer in Ergenzingen (oh-
ne Ortslage) betragt aktuell 14,9 % (dabei sind 10 Baullicken im Baugebiet ,Seltengraben®
und 4 Baultcken in der Ortslage mit eingerechnet, die von einem HQ 100 betroffen sind).

Bevolkerungszahl, Bevilkerungsvorausrechnung

Die aktuelle Einwohnerzahl von Ergenzingen betragt 4.083 (Stand: 30.05.2013).
Bis zum Zieljahr 2025 hat die Bevélkerungsvorausrechnung’ fir Ergenzingen (als Mittelwert)
ein Wachstum der Einwohnerzahl auf insgesamt 4.241 EW ermittelt. Eine kontinuierliche
Aufsiedlung der Baugebiete sowie das Auffillen von Baulicken wurden bei der Berechnung
bericksichtigt.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nach-
richtliche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist
als Mittelzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen
liegen an der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tlbingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar).

! Tilman Hausser: Bevolkerungsvorausrechnung 2025 der Stadt Rottenburg am Neckar - Ergebnisse der

Fortschreibung 2010
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

2.2  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

2.3 Wasserschutzgebiet

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

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
und grenzt im Norden unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Siden und
Osten an die bestehende Bebauung entlang des Pfauen- und Starenweges an.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstlcke (oder Teilflachen der Grundstiicke):
2678/6, 2680/1, 2680/2, 2685, 2689/2, 2703/1, 2748, 2751/3, 2752/1, 2753/1, 2755/2,
2757/1, 2763, 2764, 2765, 2770, 2771, 2772, 2773, 2775, 2777, 2778, 2778/2, 2779, 2779/1,
2792/1, 2804, 2805, 2806, 2810, 2819, 2833, 2836, 2837, 2838, 2262, 6249, 7753/1, 8007/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die Edelmannstrai3e,

im Osten durch den Starenweg,

im Stiden durch den Pfauenweg und Kénigsberger Stral3e,

im Westen durch den Feldweg Flurstick Nr.7753/1(Verlangerung Drosselweg) und
landwirtschaftliche Flachen.

Das Bebauungsplanverfahren beschrankt sich auf den 1. Bauabschnitt des Baugebiets
,Ochsner*. Der 2. Bauabschnitt wird in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren tiber-
plant.

Die Verkleinerung des Geltungsbereichs im Norden fir den Starenweg zwischen Horber
StraBe und EdelmannstraBBe wurde in der Ortschaftsratsitzung 11.05.2011 beschlossen. Die
Ausbauplanung in diesem Bereich wird vorerst zurlickgestellt, da der erforderliche Grunder-
werb an der Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigentimer gescheitert ist. Die Planung,
ist im Zusammenhang mit der Entwicklung des 2. Baugebietsabschnittes abschlieBend zu
klaren.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Gasslesécker” wird in Randbereichen vom Geltungsbe-
reich ,Ochsner I* GUberlagert. Um die planungsrechtliche Zuléassigkeit fur die Gebietsentwick-
lung zu erreichen, ist von der Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am 18.01.2011 gefasst.

5. Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 und § 2a BauGB aufgestellt, ein-

schlieBlich der Durchfihrung einer Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes als ge-
sonderter Teil der Begrindung dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltprifung bildet die
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Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von MaBnahmen zum Ausgleich
dieser Eingriffe.
6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurde ein Baugrundgutachten?® beauftragt. Das Ergebnis wird im Kapitel 1 des Gutach-
tens zusammengefasst. Zudem wurden bodenmechanische Laborversuche durchgefihrt
(Kapitel 6).

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

6.1 Baugrunduntersuchung

Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg, wurde mit der Erkundung des Baugrunds
und der Erstellung eine Griinungsgutachtens beauftragt.

6.1.1  Methodik des Gutachtens

Die Untergrundverhaltnisse wurden durch vier Rammkern- und drei Rammsondierungen er-
kundet.

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Der Baugrund besteht aus gering tragféahigem, oberflachennah anstehenden Lésslehm, un-
terlagert von tragfahigen Lettenkeuperschichten und dem Oberen Muschelkalk. Bei den
Baugrundaufschliissen bis Oberkante Fels wurden von 2,8 bis 5 m unter Gelandeoberkante
bindige B6den angetroffen. Demnach liegt die Grenze Lettenkeuper unterhalb einem Héhen-
niveau von ca. 459 m . NN. In der Talsohle des Seltenbaches betragt die Deckschichten-
méachtigkeit mindestens ca. 3 m und steigt nach Stden zu den Hangschultern (entlang des
Pfauenweges) auf eine Machtigkeit > 10 m an.

Bei den Sondierungen wurde lokal ab ca. 1 m unter Gelandeoberkante oberflachennahes Si-
ckerwasser angetroffen.

Eine planmaBige Versickerung von Dachflachenwasser ist an den anstehenden Béden nicht
maoglich, eine Ableitung in den nérdlich verlaufenden Seltenbach (Vorfluterniveau + 450 m Q.
NN) ist zu prufen.

Die Gebaudelasten kdnnen bei Bedarf Uber vertiefte Einzel- und Streifenfundamente in ei-
nem einheitlich tragfahigen Baugrund gegrindet werden. Erdberiihrende Bauteile sind gegen
Sickerwasser abzudichten.

Zur Schaffung eines tragféahigen Erdplanums werden im Bereich der Lésslehmbdden Zu-
satzmaBnahmen wie Bindemittelzugabe oder Bodenaustausch erforderlich werden. In den
Lettenkeuperbdden ist eine sorgfaltige Nachverdichtung des anstehenden Bodens erforder-
lich.

Fir den Oberbodenanteil an den Aushubmassen besteht die Option, diesen im Rahmen von
AusgleichsmaBnahmen im ndheren Umfeld anzuliefern (Oberbodenmanagement der Stadt
Rottenburg).

2 HPC AG, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 2091912, Rottenburg am Neckar, 04.08.2011

8 HPC AG, Habitatsstrukturanalyse mit Relevanzpriifung fir das Baugebiet "Ochsner I in Rottenburg a.N.-Ergenzingen, Projekt
-Nr. 2110589, Rottenburg am Neckar, 24.05.2011
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6.2  Habitatstrukturanalyse

6.3.1 Methodik des Gutachtens

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Vorhabengebiets und seines Umfelds wurden im
Marz 2011 im Rahmen einer Ortsbegehung erhoben. Das Fachgutachten wurde von der
HPC AG, Rottenburg erarbeitet.

6.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Aufgrund der im Gebiet vorliegenden Habitatstrukturen ist das Potenzial fir nach § 44
BNatSchG geschitzte Arten sehr gering. Zum gréBten Teil handelt es sich um ackerbaulich
genutzte Flachen, die stdndigen Umbrichen und Bewirtschaftungen unterworfen sind. Dau-
ergriinland ist nur im Bereich der Koppeln und Graswege vorhanden, die ebenfalls intensiv
genutzt werden. Relevante Gehdlzstrukturen, Totholz, Steinriegel, bzw. Lesesteinhaufen
oder sonstige Sonderflachen sind nicht vorhanden.

Fir Fledermause sind keine relevanten Strukturen wie Héhlenbdume oder durchgehende
Heckenstrukturen vorhanden. Fortpflanzungsstétten, Ruhestéatten oder Leitstrukturen flr
Fledermause sind nicht gegebenen. Aufgrund der geringen GréBe und der Gberwiegend in-
tensiven ackerbaulichen Nutzung ist das Potenzial als Nahrungsraum von Fledermausen aus
dem Siedlungsbereich sehr gering.

Weitere europarechtlich geschitzte Sdugetierarten finden im Plangebiet keine geeigneten
Strukturen. Dies ist auch fir Feldhamster zu erwarten, der zwar offene Feldfluren bevorzugt,
im Gebiet jedoch aufgrund der klimatischen Verhaltnisse nicht verbreitet ist.

FUr das Plangebiet und die Umgebung liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bo-
denbritern (z.B. Feldlerche) vor; diese sind aufgrund der begrenzten GréBe der freien Fla-
che auch nicht zu erwarten.

Die schmalen Hecken teils im direkten Umfeld des Plangebiets bilden Brut- und Ruhemdg-
lichkeiten fir einzelne Brutpaare von in Hecken britenden Végeln, wie Amsel, Meisenarten,
Finkenarten, Grasmickenarten, Rotkehlchen, Zaunkénig u. a.. Die Hecken werden nicht di-
rekt von den BaumaBnahmen tangiert. Sollten Rodungen in Teilabschnitten anstehen, so
sind diese zur Vermeidung von unbeabsichtigten Tétungen in den Wintermonaten (Oktober
bis Februar) durchzufihren. Viele der potenziellen Heckenbriter kommen auch im Sied-
lungsbereich, z.B. in Hausgarten vor und sind tolerant gegentiber Stérungen. Im weiteren
Umfeld des Plangebiets befinden sich zudem weitere, Uberwiegend besser ausgebildete He-
cken, die vergleichbare Populationen erwarten lassen. Es ist nicht davon auszugehen, dass
sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulation verschlechtern wird. Damit wirde
das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. BNatSchG nicht einschlagig.

Strukturelle Ausstattung und Nutzung des Plangebiets und auch des Umfelds lassen nicht
erwarten, dass europarechtlich geschiitzte Amphibien oder Reptilien vorkommen.

Das Biotoppotenzial fiir Insekten ist aufgrund der vorliegenden Struktur und der Gberwiegend
intensiven Nutzung des Dauergrinlandes als Pferdekoppel eingeschrankt. Fur artenschutz-
rechtlich relevante Schmetterlinge liegen deren bevorzugten Lebensraume nicht vor, zudem
ist das Vorkommen von entsprechenden Raupenfutterpflanzen unwahrscheinlich. Weitere
wirbellose Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da dies ausge-
sprochene Biotopspezialisten sind, die im Plangebiet keine geeigneten Lebensraume finden.

Die vorgefundenen Vegetationsstrukturen lassen nicht erwarten, dass europarechtlich ge-
schitzte Pflanzenarten am Standort vorkommen.

Fazit:
Hinweise ergaben sich alleine fir das Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogeln,
welche in den wenigen schmalen Hecken im Umfeld des Plangebiets allerdings suboptimale
Brutbedingungen finden. Flr weitere artschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten
bestehen keine belastbaren Hinweise.
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Im Ergebnis ist auszuschlieBen, dass europarechtlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im
Sinne des § 44 BNatSchG von der Ausweisung des Bebauungsplanes betroffen werden.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass ggf. erforderliche Rodungsarbeiten in Teilab-
schnitten der umliegenden Hecken zur Vermeidung der unabsichtlichen Tétungen in den
Wintermonaten (Oktober bis Februar) durchzufihren sind.

7. Ziele und Zwecke der Planung
71 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht fir den ersten Bauabschnitt die Entwicklung einer einzeili-
gen Bebauung nérdlich des Pfauenweges und westlich des Starenweges vor.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung und Bezug nehmend auf die leicht nérdlich ge-
neigte Hanglage, sind freistehende Einzel- und Doppelhduser geplant. Die Gebaudeorientie-
rung und Gebaudestellung des Konzepts zielt auf gute aktive und passive Nutzungsmadglich-
keiten der Sonnenenergie.

Im Bebauungsplan wird besonders groBen Wert gelegt, auf ein der Umgebung angemesse-

nes Maf3 der baulichen Nutzung und eine vertragliche Lésung fir die Unterbringung des ru-

henden Verkehrs. Besondere Beriicksichtigung finden auch 6ékologische Aspekte, wobei ins-
besondere auch die Solarnutzung geférdert werden soll.

Das Plangebiet wird in mehreren Bauabschnitten entwickelt. Der erste Bauabschnitt wird als
Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt. In einem gesonderten Bebauungsplanverfahren
soll dann der zweite Bauabschnitt ebenfalls als Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt.

7.2  Konzeption Bodenschutz

Das Plangebiet wurde bisher tiberwiegend intensiv ackerbaulich und das vorhandene Grin-
land als Koppel genutzt.

e Oberbodenmaterial der Aushubmassen fir AusgleichsmaBnahmen im ndheren Umfeld
verwendbar (Oberbodenmangament)
¢ Rodung von Gehélzstrukturen im Zeitraum von Oktober bis Februar.

7.3  Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu einem erhéhten Oberflachen-
wasserabfluss und Verringerung der Grundwasserneubildung als bisher.

Begriinte Dachflachen bewirken einen Rickhalt von Niederschlagswasser, welches dann
gedrosselt dem Vorfluter zugefiihrt werden kann. Aufgrund der Beschaffenheit des Unter-
grunds ist eine planmaBige Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich.

Mit folgenden MaBnahmen werden Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
mieden, gemindert oder ausgeglichen:

e Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StraBenbreiten auf das erforderliche
Mindestmalf3

e Dachbegrinung bzw. Rickhaltung des Dachflachenwassers auf den Baugrundsticken

e Anlage von Zisternen auf den Baugrundstiicken, Uberlauf Zisterne in den Vorfluter
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Die Flachen, die geman Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Seltenbach von ei-
nem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ-100) betroffen sind, sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Hbéhere Wasserspiegellagen kénnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréBeren
Jahrlichkeit (gréBer HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete MaBnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen. Siehe z.B. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2013):
Hochwasserschutzfibel, Objektschutz und bauliche Vorsorge, Berlin oder Publikationen des
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg.

7.4  Konzeption Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Am westlichen Rand des Plangebiets ist zumindest teilweise die Realisierung einer Orts-
randeingriinung vorgesehen. Diese dient neben der Schaffung von Biotopen vor allem der
landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und kann den Eingriff zumindest teilwei-
se ausgleichen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegentiber der derzeitigen Situation nicht, es bleibt auf-
grund der Baugebietsorientierung und abschnittsweisen Realisierung des Baugebiets bei ei-
nem ,harten® Siedlungsrand. Uber das nach wie vor vorhandene Feldwegenetz ist fir die
Bevodlkerung der AuBBenbereich als Naherholungsziel weiterhin erreichbar.

7.5  Konzeption Klima/Luft

Das Kleinklima durch Festsetzung der Dachbegriinung und der Pflanzgebote verbessert. Es
werden in verstarktem Mafe klimaaktive Elemente innerhalb des Plangebiets realisiert:

e Die privaten Flachen sind, insbesondere in den Randbereichen (Pflanzgebotsflachen),
mit Laubbdumen und Strduchern zu durchgrinen.

¢ Die Dachflachen sind bis DN 15° extensiv zu begrinen.

e Die Ortsrandeingrinung im Westen mit Laubbaumen und Strauchern sichert eine wei-
tere Eingriinung des Gebiets.

e Verwendung von energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln.

7.6  Konzeption VerkehrserschlieBung

Das ErschlieBungskonzept sieht im Bereich der geplanten Neubebauung den Ausbau des
Pfauenweges und des Starenweges auf insgesamt 7,05 m Breite vor, davon 5,55 m flr die
Fahrbahn (0,15 m Randstein, 5,40 m Fahrgasse) und 1,5 m fur den einseitigen Gehweg.
Durch die Umsetzung eines Gehweges kann die Sicherheit insbesondere fir (Schul-)Kinder
erhoht werden.

Im Bereich der sldlichen Anbindung an die Kénigsberger StraB3e ist eine Verbreiterung des
Starenweges auf ebenfalls 5,55 m flr die Fahrbahn (0,15 m Randstein, 5,40 m Fahrgasse)
und 1,5 m fir einen einseitigen Gehweg vorgesehen.

Entsprechend der aktuellen ErschlieBungsplanung ist eine Anordnung der neuen Gehwege
entlang des Pfauenweges und des Starenweges an den bereits bebauten StraBenseiten
vorgesehen.

Far die Anordnung des Gehweges auf der bereits bebauten Seite spricht vor allem, dass der
Gehwegbereich tber die gesamte Tiefe dazu genutzt werden kann, auf die Héhenlage der
vorhandenen Zufahrten/Zugange baulich regieren zu kénnen.

Die StraBe muss ein mdglichst gleichmaBiges Langs- und ein Quergefalle fir die Entwasse-

rung aufweisen. Aufgrund der nahe beieinander liegenenden Zufahrten und Zugange und
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der BerUcksichtigung der vorhandene Knotenpunkte / StraBenanschlliisse, waren gréBere
Anpassungen auch auf den privaten Zugangs- und Hofflachen zu erwarten. Die Anpassung
tber die Gehwegzone bietet den Vorteil, dass die StraBBe ein gleichmaBiges Gefalle aufweist,
ohne ,Dellen” oder ,Buckel, die der Anpassung an die Zufahrten und Zugange geschuldet
sind und die eine sachgerechte Entwasserung erschweren wurde.

Zudem ist im Stden die Aufsiedlungsphase bereits abgeschlossen, die Zugange und Hoffla-
chen angelegt. Es sind keine gréBeren Behinderungen durch neue BaumaBnahmen zu er-
warten.

Die vorhandenen Gebaude haben ihre Wohn- und Aufenthaltsflachen nach Siiden orientiert,
so wie es auch im Neubaugebiet entlang des Pfauenweges zu erwarten ist. Die Stidorientie-
rung der Gebaude legt daher die Anordnung des Gehwegs auf der bereits bebauten Seite
nahe.

Es tritt auch keine Verschlechterung der Situation durch die Anordnung des Gehweges auf
der bereits bebauten StraBenseite ein. Die Rdum- und Streupflicht war fir die StraBenanlie-
ger bereits gegeben. Lt. Satzung sind auf der bebauten Seite die entsprechenden Flachen
am Rande der Fahrbahn mit einer Breite von 1,00 Meter zu rdumen und zu streuen, wenn
kein Gehweg vorhanden ist.

Der technische Anpassungsvorteil tberwiegt den Nachteil der Besonnung.

Flr die Anlage des Gehwegs auf der bereits bebauten Seite spricht zudem noch, dass

e auf der Sldseite des Pfauenwegs aufgrund der bereits erfolgten Bebauung die
Grundstticksituation faktisch gegeben ist. Die Umlegungsbeteiligten im Bebauungs-
plangebiet haben keine Bauverpflichtung, daher kann sich eine Aufsiedlung des Bau-
gebiets Uber Jahre hinziehen. Eine Erweiterung des Baugebiets ist derzeit nicht in
Planung. Auch unter Einbeziehung des ,gesamten” Baugebiets Ochsner, liegt der
Bevdlkerungsschwerpunkt immer 6stlich bzw. stdlich des kinftigen Baugebiets. Alte
Baugebiete erfahren im Zuge des Generationenwechsels ebenfalls eine ,Verjin-
gung®, der Bedarf ist daher nicht allein aus oder im Bebauungsplangebiet gegeben.

e mdoglichst durchgehende Wegeflihrung auf einer StraBBenseite ohne viel
Querungsbedarf gewahrleistet wird. Die Anzahl der Querungen gegenuber der Anla-
ge auf der unbebauten Seite ist gleich, allerdings ist die Verkehrsbelastung auf dem
Pfauenweg vernachlassigbar, wohingegen der Starenweg aufgrund der éffentlichen
Einrichtungen deutlich mehr frequentiert ist. Die Verkehrsbelastung auf den Neben-
wegen des Starenweges (Am Seltengraben, Donauschwabenweg und Prinz-Eugen-
StraBe) ist geringer als auf dem Starenweg selbst. Eine gebiindelte Querung des Sta-
renweges (Sammelgehweg) auf Hohe der Prinz-Eugen-StraBe wird daher fir Ful3-
ganger/ Schulkinder als gefahrlicher erachtet wie die Querungen der Nebenstral3en.
Die Bundelung der Gehwege auf der bereits besiedelten Seite ist sinnvoll, da auch
ein Gesamtbaugebiet ,Ochsner” immer weniger Einwohner haben wird, als die be-
reits besiedelten Baugebiete.

e Hoéhenunterschiede am Ubergang zwischen vorhandenen und geplanten Flachen
(betrifft den Starenweg) gegeben sind.

e Grundstlcksbreiten auf der Neubauseite sind nach derzeitigem Kenntnisstand Uber-
wiegend kleiner, d.h. die privaten Ein- und Ausfahrten lagen dichter nebeneinander.
Der Bebauungsplan legt keine Grundsticksgrenzen fest, diese kdnnen lediglich
nachrichtlich dargestellt werden. Es steht es den Eigentimern frei, ihr Grundstick zu
verauBern. Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig, sprich Grundstlcksteilungen
oder Grundstiicksverschmelzungen sind jederzeit méglich. Die Héhenlage der Ver-
kehrsflache ist die kinftige Bezugsebene fir die Neubebauung, d.h. der Neubau rich-
tet sich zwingend nach der StraBenhdhe, unabhangig davon wie sich die Grund-
stlickszuschnitte letztendlich darstellen werden.

Die Realisierung von ca. 24 zuséatzlichen Wohngeb&auden im geplanten Wohngebiet
"Ochsner I" flhrt zu zuséatzlichem Verkehr, dieser kann aber vom vorhandenen StraBennetz
aufgenommen werden.
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FuBgénger/ Radfahrer

Fir die FuBganger und Radfahrer bleibt die bewahrte Verbindung von der Horber StralBe
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ EdelmannstraBBe erhalten. Durch die Umsetzung eines
Gehweges kann die Sicherheit insbesondere fir (Schul-)Kinder erhéht werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Wirtschaftsweg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftweg“ dient der
Bestandssicherung.

7.7  Konzeption Entwéasserung

Das Entwasserungskonzept sieht die Realisierung eines zwei Meter breiten, offenen Entwas-
serungsgrabens flr die Ableitung des oberflachig anfallenden Niederschlagswassers vor.
Dieser Graben verlauft parallel zu den ErschlieBungsstraBen und ist direkt an den Selten-
graben angebunden.

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

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmaBnahmen

Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuchs eine Umweltpri-
fung durchzufihren. Die Umweltprifung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der in Teil B beigefigte Umweltbericht wurde von der HPC AG, Rotten-
burg a.N., erarbeitet.

Das geplante Wohngebiet wird derzeit iberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Stiden durch-
ziehen zwei Graswege die Ackerflachen. Im Osten wird eine kleine Teilflache als Garten ge-
nutzt, weiter nérdlich quert ein Grasweg die Ackerflachen.

Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen sind im Gebiet die Neuver-
siegelung von Flachen durch Bebauung und ErschlieBung sowie die Umwandlung von Fla-
chen durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten.
Die Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzglter Boden, Tieren und
Pflanzen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug
werden im Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen, Garten, begrinte Dach-
flachen). Die Neuversiegelung von Flachen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes
zu werten. Dieser Eingriff muss entsprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Be-
bauungsplan MaBnahmen innerhalb und auBBerhalb des Plangebiets festgesetzt. Die externe
AusgleichsmaBnahme wird angrenzend an das Plangebiet in der Aue des Seltenbachs um-
gesetzt. Eine Ackerflache von 1.500 gm wird in Grinland/Wiese umgewandelt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulatio-
nen verschlechtern wird. Jedoch sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr umzusetzen.

Der nérdliche Planbereich liegt im Gefahrdungsbereich HQ-100 des Seltenbachs. Die Ab-
grenzung der ver6ffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hbéhere Wasserspiegellagen kénnen bei Hochwasserereignissen mit einer groéBeren
Jahrlichkeit (gréBer HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

Zum Schutz des Eigentums sind geeignete MaBnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vor-
zusehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das unbelastete Niederschlags-
wasser wird Uber einen Graben in den Seltenbach geleitet (Trennsystem). Zum Schutz der

Vorflut sind Retentionszisternen als Zwischenpuffer umzusetzen.

MaBnahme

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

M 2: Schutz der Béden bei Bauarbeiten im
Plangebiet; Umgang mit Oberboden

Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung
WSG-Zone, Versiegelung und Lagerung
wassergefahrdender Stoffe)

Grundwasserneubildung

M 4: Sammeln von Niederschlagswasser

Ruackhaltung von Niederschlagswasser,

bis Februar)

in Zisternen, Ableitung in Vorfluter Grundwasserschutz
M 5: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November Artenschutz

M 6: Offentliche Grinflache, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Durchgriinung

Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Immissions- und Klimaschutz, Verbesse-
rung Landschaftsbild, Aufwertung von
Boden- und Grundwasserpotential;

M 7: Offentliche Griinflache, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Immissions- und Klimaschutz, Verbesse-
rung Landschaftsbild, Aufwertung von
Boden- und Grundwasserpotential; Was-
serabfluss

M 8: Pflanzung von Einzelb&dumen inner-
halb der Gartenflachen

Ausgleichende Lebensraumfunktion
(Schutzgut Pflanzen/Tiere),
Erhéhung der Vielfalt

M 9: Verkehrsgriinflachen

Dient temporar dem Artenschutz

M 10: Insektenschonende Leuchtmittel

Artenschutz

M 11: Extensive Dachbegrinung auf D&-
chern bis 15° Neigung

Ruckhaltung von Niederschlagswasser, lo-
kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen

M 12: AusgleichsmaBnahme aufBerhalb
Plangebiet; Umwandlung Acker in Wiese
(1.500 gm), Flache zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Immissions- und Klimaschutz, Verbesse-
rung Landschaftsbild, Aufwertung von
Boden- und Grundwasserpotential; Was-
serabfluss
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der
Eigenart des Gebietes entsprechen.

Ausnahmsweise zuléssig sind nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Raume fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze, bei denen der Ar-
beitgeber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle Gruppe der nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe. Ahnlich
einzuschatzen waren die Geschaftsraume eines nicht selbststdndigen von zu Hause aus ar-
beitenden Versicherungsvertreters.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der Hé6he baulicher Anlagen
(max. Wand- und Firsth6he) sowie der maximalen Zahl von zwei Vollgeschossen definiert.
Es orientiert sich an der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld.

Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der
GrundstlicksgréBen 0,4. Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

MaBstab fir die Hohenentwicklung der Gebaude ist die vorhandene Bebauung und die Lage
im Raum. Die maximale Wand- bzw. Firsthéhe wurde entsprechend der Eigenart der Umge-
bung auf maximal 5,5 bzw. 8,5 m festgesetzt. Ziel ist eine gute Einbindung in die vorhande-
nen Baustrukturen und Berlcksichtigung, dass die Neubebauung — zumindest zeitweise —
den Ortsrand bildet.

Als Bezugshdhe fur die einzelnen Baugrundstlcke gilt die Hinterkante der fur die Erschlie-

Bung des betreffenden Grundstlcks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randein-
fassung) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze Verkehrsflache/ Baugrundstick.
Damit wird erreicht, dass sich die maximalen Gebaudehéhen am Gelandeverlauf orientieren.

Die Héhenlage des Baugrundstiicks ist an die Héhe der angrenzenden 6&ffentlichen Ver-
kehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die
Baugrube, notwendige Fenster, Zugange und Zufahrten zulgssig. Im WA 2 sind, die Vorga-
ben zum Hochwasserschutz zu beachten.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Ent-
lang der ErschlieBungsstraBen sind Baustreifen festgesetzt, um eine flexible Grundstuicks-
aufteilung zu erreichen.

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von freistehenden Wohngebauden
in offener Bauweise. Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden
Wohngebieten, sind Gberwiegend freistehende Einzelhduser zu erwarten. Darlber hinaus
ermdglicht das Planungskonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelhdusern.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar —

Der Grundstlckszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Maf3 an Flexibilitdt zu und ermdglicht Gebaudestellungen mit guten aktiven und passiven
Nutzungsmdglichkeiten der Sonnenenergie.

Durch den Grenzabstand der nérdlichen Baugrenze von 3,5 m wird, in Verbindung mit den
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen, der Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) und
der fUr Pultdacher festgesetzten Dachneigung, erreicht, dass die zu einem spateren Zeit-
punkt zu realisierende Bebauung nérdlich angrenzende Wohnbebauung nicht wesentlich
verschattet wird.

Je Wohngebé&ude sind héchstens zwei Wohnungen zuldssig. Damit sollen eine unangemes-
sene Verdichtung und die damit verbundenen Verkehrsbelastung und deren Auswirkungen
(bspw. Stellplatzbedarf) vermieden werden.

8.4 MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 liegen Teile des
Geltungsbereichs im mdglichen Uberflutungsbereich bei einem hundertjahrlichen Hochwas-
ser.

In den Bebauungsplan wird eine Reihe von Festsetzungen aufgenommen, die der Gefahren-
abwehr und damit der Vermeidung insbesondere von Sachschaden dienen:
= Untergeschosse im Plangebiet sind mit Abdichtungen nach DIN 18195 oder als ,Wei-
Be Wanne® auszubilden.
= Entwéasserungsleitungen sind mit Rlckstaudoppelverschliissen auszustatten.
= Hausdrainagen dirfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden.
= In den Untergeschossen von Gebauden im Nutzungsbereich WA 2 dirfen aus Grin-
den des Hochwasserschutzes keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden.
= Die Mindest-EFH (ErdgeschossfuBbodenhdhe als RohfuBBboden) betragt in WA 2
mindestens 464 m G NN.
= AuBenabgange sind auf mindestens 464 m NN zu erhéhen.
= Zulassige Heizdl- und Gastankanlagen sind im WA 2 nur oberirdisch zuldssig und so
zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveranderung oder ein sonstiger Scha-
den an der Tankanlage nicht eintreten kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicher-
heit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auftriebssicherheit ist nachzuweisen.
= Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen sind in den Nutzungsbereich
der privaten Grunflache unzulassig.

8.5  Flachen flir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, tGberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den daflr gesondert festgesetzten Flachen
zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die riickwartigen Grund-
stlcksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der &ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet und eine Gefahrdung anderer Nutzer des verkehrsberuhigten Bereichs verrin-
gert werden.

Zur offentlichen Verkehrsflache missen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellt.
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8.6  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Verkehrsgriin

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt tiber den Staren- und Pfauenweg.
Bei einer Gesamtbreite von 7,05 m ist neben der Fahrbahn von 5,55 m Breite, einseitig ein
1,5 m breiter Gehweg vorgesehen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” sichert die uneinge-
schrankte Bewirtschaftungsmadglichkeit der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen.

Das festgesetzte Verkehrsgriin sichert die spatere ErschlieBung des Baugebiets Ochsner I,
in diesen Bereichen sind StraBenanschliisse an das vorhandene Verkehrsnetz geplant.
Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kbnnen
in der Verkehrsgrinflache zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spatere Erweite-
rung des Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

8.7  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsanlagen und -leitungen

Mit den zeichnerisch und textlich festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Gemeinde/Eigenbetriebe (SER, TBR) wird die Pflege- und Instandhaltung der Wasser-
graben dauerhaft sichergestellt.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkasten im Randbereich zulassig und von den Grundstlickseigentimern zu dulden.

8.8  Offentliche und private Griinflichen

Der endgultige Ortsrand im Nordwesten sowie die stdlich des Seltenbachgrabens gelegene
Uberschwemmungsflache im Nordosten werden als éffentliche Griinflachen festgesetzt.
Die Flache ist als Wiese anzulegen. Damit wird ein, wenn auch begrenzter, Lebensraum fir
Insekten und Kleinsauger geschaffen, der Teil des Nahrungsreviers fir Vogel ist und der
Minderung von Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume dient. (Siehe
Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaBnahme M 6 + 7.)

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kénnen
in den 6ffentlichen Grinflachen zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spatere Er-
weiterung des Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

Die private Grunflache ist ausschlieBlich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufthren.
Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und darf weder bebaut noch unterbaut wer-
den. Aufschittungen und Abgrabungen sind unzulassig (Hochwasserschutz). Auf den priva-

ten Griinflachen sind keine Nebenanlagen zuldssig (Hochwasserschutz). Die Bepflanzung ist
naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden. (Siehe

Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaBnahme M 8.)

8.9 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft i. V. mit MaBnahmen, die als Ausgleich dem Bau-
gebiet zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt einschl.

Grundwasserschutz und Dachbegriinung, zum Artenschutz und zur Verwendung von
Leuchtmitteln getroffen.
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Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung (z.B. zur Ge-
staltung von Stellplatzen), zum Boden- und Grundwasserschutz (z. B. Umgang mit Boden,
Lagerung von Heizdél, Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheindeckung) sowie zur
Dachbegriinung getroffen. AuBerdem ist dem Bebauungsplangebiet eine externe Aus-
gleichsmaBnahme zugeordnet — Umwandlung einer Ackerflache im Uberflutungsbereich
HQqo des Seltenbaches zu einer Wiese (Ausgleich fir die Versiegelung).

Eine MinimierungsmaBnahme zum Artenschutz besteht in der Beschrédnkung der Baufeldbe-
reinigung auf den Zeitraum Winter, um Végel nicht zu gefahrden.

Mit den festgesetzten MaBBnahmen und Flachen werden die mit der Bebauung verbundenen
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und vollstandig ausgeglichen.

In den &ffentlichen Griinflachen sind Pflanzgebote festgesetzt.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaBnahme M1 —5und M 9 - 12)

8.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen i. V. mit
MaBnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Pro Baugrundstiick ab einer GréBe von 300 gm ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Mit dieser Mindestbegrinung soll erreicht werden, dass das Baugebiet in die dérfliche Um-
gebung eingebunden wird und eine Erhdéhung der 6kologischen Wertigkeit erreicht wird.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlckseigentiimern vorzu-
nehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll gewéhrleistet wer-
den, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschlechtert wird.

Ziel ist eine Begrinung der Baugrundstiicke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieBungs-
straBBen sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaBnahme M 6 bis M 8.)

8.11 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der StraBenbegrenzungslinie als Flachen geman § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern oder
StraBenbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlieBt die Her-
stellung unterirdischer Stitzbauwerke ein.

8.12 Flachen und MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser

Zur Aufnahme des Niederschlagswassers, ist entlang der nérdlichen und westlichen Be-
bauungsplangrenze ein offener Entwasserungsgraben herzustellen. Dieser ist fur die Auf-
nahme des oberflachennah anfallenden Regenwassers von Flachen westlich des Plange-
biets erforderlich.
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Die zeichnerisch festgesetzte Flache beinhaltet notwendige Rand- und Béschungsbereiche.
Mit dieser MaBnahme wird ein Beitrag zum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers ge-
leistet.

8.13 Landwirtschaftliche Flachen

Die Flache wird bei einem 100jéahrlichen Hochwasserereignis iberschwemmt und daher ent-
sprechend ihrer bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

Die Stadt will diese Flache nach Mdglichkeit erwerben, um die ackerbaulich genutzte Flache
im Uberschwemmungsbereich (HQiqo) des Seltenbaches im Rahmen einer OkokontomaB-
nahme einer Grinlandnutzung zuzufihren.

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wird:

e die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 / 29.06.2001 fUr
das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle", Schutzzone Il A und Il B, der Stadt
Rottenburg am Neckar.

e die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Widirttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fir HQo, 50, 190, exr; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQ1qo,

10.  Ortliche Bauvorschriften

Mit den értlichen Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, AuBBenantennen und Freileitungen soll ein einheitliches und mit der
Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Der &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am Ortseingang
und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher, gegeneinander versetzte und
gleich geneigte Pultdacher sowie Pultdacher) und zur Dachneigung wird auf die angrenzen-
den Wohngebiete Bezug genommen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 05.08.2014 im Rahmen der Abwagung dem
Wunsch eines Biirgers zugestimmt, auf seinem Grundstick ein Walmdach zuzulassen. Im
Textteil wurden die 6rtlichen Bauvorschriften entsprechend ergénzt.

Um der zunehmenden Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch er-
wilnscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestanderte
Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

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 ahnliche Rahmenbedingungen fir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundsticken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermégen in Abhéngigkeit
von der GréBe der anzuschlieBenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurlickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlck verwendet werden.
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Der Uberlauf ist an den vorhanden Vorfluter anzuschlieBen. Die Ortlichen Bauvorschriften
zur Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die die ak-
tuellen Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem
Hintergrund der spezifischen Situation (keine Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bo-
dens) wieder.

11. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird ein Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der Baugrundstiicke durchgefthrt.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2,15 ha.

Geltungsbereich ca. 2,15ha 100,0%
Wohnbauflachen ca. 1,07 ha 49 %
Grinflachen (6ffentlich) ca. 0,16 hg >7 %
Granflachen (privat) ca. 0,02 ha <1%
ErschlieBungsflachen ca. 0,61ha >28%
Verkehrsgriin ca. 0,06 ha <3 %
Wasserflache (Graben) ca. 0,08 ha <4 %
Landwirtschaft ca. 0,15ha <7 %
Externe AusgleichsmaBnahme 0,15 ha

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 19.800 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

Kosten fur Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) 45.500 €
Baugrundgutachten 5.000 €
Habitatsstrukturanalyse und

Umweltprifung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 4.050 €
ErschlieBungsplanung ca. 32.000 €

Kosten fir die ErschlieBung

Gesamtbaukosten (brutto) ca. 755.000 €
StraBenbau einschl. Beleuchtung 721.500 €
Entwasserung (bereits vorhanden) ca. 38.500€
AusgleichsmaBnahmen ca. 7.500 €
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14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StraBen, Stra-
Benbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraBenreinigung, Winterdienst) wurden am 16.08.2013 vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit rund 11.500 € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. 11.500 €
StraBenunterhaltung ca. 6.200 €
StraBenbeleuchtung ca. 300 €
Kanalnetzunterhaltung ca. 1.100€
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 1.050€
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

StraBenreinigung, Winterdienst) ca. 2.850¢€

Rottenburg am Neckar, den 05.08.2014

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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1 Einleitung

Als ersten Bauabschnitt des Gesamtkonzepts zur Wohnbaulandentwicklung ,Ochsner” in Rot-
tenburg-Ergenzingen plant die Stadt Rottenburg am Neckar die Entwicklung des Gebiets
,Ochsner I“. Der Bebauungsplan beinhaltet eine ergénzende einzeilige Wohnhausbebauung
entlang des Pfauen- und Starenwegs. Im Bebauungsplanverfahren ist gemai § 2a Bauge-
setzbuch (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren [1].

Die Umweltpriifung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden
der Bebauungsplan ,Ochsner [“ [22] sowie mundliche Angaben der Stadt Rottenburg am
Neckar, Stadtplanungsamt. Flr weitere verwendete Unterlagen wird auf Kapitel 2.5.1 verwie-
sen.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Gebiet ,Ochsner I liegt am westlichen Ortsrand des Rottenburger Stadtteils Ergenzingen,
stdlich der Horber StraBe (ehemalige BundesstraBe B 14) (s. Anlage 1). Es umfasst eine Fl&-
che von ca. 2,15 ha. Das Gebiet fallt leicht von ca. +480 m 0. NN im Stdwesten auf ca. +461
m U. NN im Nordosten ein.

Die o6stliche Begrenzung des Gebiets bildet der Starenweg, die sidliche Begrenzung der
Pfauenweg, jeweils mit anschlieBender Ortsrandbebauung und Hausgéarten. Die westliche
Grenze wird durch den Drosselweg gebildet.

Das geplante Wohngebiet wird derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Stden durchzie-
hen zwei Graswege die Ackerflachen. Im Osten wird eine kleine Teilflache als Garten genutzt,
weiter nérdlich quert ein Grasweg die Ackerflachen.

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Sidlich des Pfauenwegs und ostlich des Starenwegs besteht bereits eine Wohnbebauung.
Der Bebauungsplan ,Ochsner | sieht vor, entlang des Pfauen- und Starenwegs je eine Bau-
zeile mit Einzel- oder Doppelhdusern auszuweisen. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber
eine GRZ 0,4 in Verbindung mit einer zulassigen Wandhéhe von 5,5 m bzw. Firsthéhe von
8,0 m festgesetzt.

Pfauenweg und Starenweg sollen in diesem Zusammenhang ausgebaut werden und sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans enthalten. Dabei werden teilweise Flachen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans ,Gasslesacker” Gberplant. Am Pfauenweg sind sieben offentli-
che Parkplatze geplant.

Am sltdwestlichen Rand des Gebiets sind Grinflachen vorgesehen. Auch am nérdlichen Ge-
bietsrand, im Bereich des Seltengrabens, sollen Grinflachen ausgewiesen werden. Fur Dach-
flachen bis zu 15° Neigung wird die Dachbegriinung vorgegeben. Aus Erfahrungen mit beste-
henden Baugebieten ist davon auszugehen, dass ca. 10 % der Dachflachen begriint werden.
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Es ist geplant, das Gebiet im Trennsystem zu entwéssern. Zur Aufnahme, Retention und teil-
weisen Versickerung ist an den rlickwartigen Grundstiicksgrenzen ein Graben vorgesehen,
der in den Seltengraben mindet. Zusatzliche Retentionsmdglichkeiten bilden die im Gebiet
festgesetzten Zisternen.

1.3 Flachenbilanz

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

Bereich Bestand Planung Bilanz
Versiegelte Fléche:

Gebaude, Nebenanlagen® - max. ca. 0,64 ha max. ca. + 0,64 ha
féﬁi%’;lfuswege’ Parkpldtze, | ., 035 ha ca. 0,53 ha ca. + 0,18 ha
Freiflache:

Landwirtschaftliche Nutzflache ca. 1,68 ha ca. 0,05 ha ca.- 1,63 ha
Offentliche Griinflache - ca. 0,16 ha ca. + 0,16 ha
Private Grinflache - ca. 0,02 ha ca. + 0,02 ha
Verkehrsgrinflache - ca. 0,06 ha ca. + 0,06 ha
Garten” ca. 0,08 ha mind ca. 0,43 ha mind. ca. + 0,35 ha
Weg, unversiegelt** ca. 0,04 ha ca. 0,18 ha ca. + 0,14 ha
Wasserflache:

Seltenbach/Graben ca. 0,002 ha ca. 0,08 ha ca. + 0,08 ha
Summe ca. 2,15 ha ca. 2,15 ha -

* bei GRZ 0,4 + 50 % zulassiger Uberschreitung fiir Nebenanlagen
** einschl. Flache mit Geh- und Fahrrecht

Tabelle 1: Flachenbilanz im Plangebiet ,Ochsner I

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan die Versiegelung einer bisher vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flache von ca. 0,82 ha zulassig. Etwa 0,35 ha sind bestehende, auch
im Bebauungsplan ,Ochsner | als StraBen genutzte Verkehrsflachen. Die Gbrigen Flachen
werden zuklnftig als Wege (Wirtschaftswege, Flache mit Geh- und Fahrrecht) sowie Freifla-
chen (6ffentliche Grunflache, Flache fir die Landwirtschaft, Verkehrsgrinflachen, Gérten)
genutzt.
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1.4 Umweltschutzziele aus uUbergeordneten oder einschlagigen Fachgesetzen
und -planungen
1.4.1 Fachgesetze

Nach gesetzlicher Vorgabe ist fir das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsrege-
lung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG [6]) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge der
Umweltprifung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzun-
gen Berucksichtigung.

Bezuglich der von der Planung ausgehenden Emissionen (L&rm, Schadstoffe) sind das
Bundesimmissionsschutzgesetz bzw. die entsprechende Verordnung (16. BImSchV — Ver-
kehrslarm [20]), die zugeordneten Verwaltungsvorschriften (TA Luft [3], TA Larm [19]) sowie
die DIN 18 005 [2] zu beachten. Das Regenwassermanagement ist tber § 45a ff. des Was-
sergesetzes (WG [26]) Baden-Wirttemberg geregelt.

Zum Schutz streng geschiitzter Arten sind §§ 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten [17], [18].
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kon-
nen nur durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktio-
nalitdt (CEF-MaBnahmen) oder mittels begriindeter Befreiung durch die Naturschutzbehérde
aufgehoben werden.

1.4.2  Fachplanungen

Im Regionalplanentwurf 2013 der Region Neckar-Alb [16] ist das Gebiet als Teil eines ge-
planten Wohngebiets dargestellt.

Im Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg ist das Plange-
biet als geplante Wohnbauflache dargestellt [10], [15]. Konflikte werden in Bezug auf die ex-
ponierte Lage und das Ortsbild gesehen. Ein im Landschaftsplan benannter Streuobstkom-
plex ist aktuell im Gebiet nicht vorhanden. Zum Ausgleich schlagt der Landschaftsplan die
Renaturierung der Aue am Seltenbach vor. Dies soll als OkokontomaBBnahme umgesetzt
werden. Die Stadt bemdiht sich derzeit um den Erwerb der erforderlichen Flachen.

1.4.3  Schutzgebiete, geschitzte Objekte, artenschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage Bronn-
bachquelle innerhalb der Wasserschutzzonen 1ll A (westlicher Gebietsteil) und 11l B (6stli-
cher Gebietsteil). Innerhalb der Schutzzone Il A ist die Errichtung von Erdreichwarmepum-
pen nur zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die verbleibende Deckschicht tGber dem
Grundwasser ausreichend machtig und dicht ist.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht
vorhanden.
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Das Vorkommen von Tieren oder Pflanzen von besonderer artenschutzfachlicher Bedeutung
(FFH-Richtlinie Anhang IV, europaische Vogelarten) wurde auf Grundlage der Analyse der im
Plangebiet ausgebildeten Habitatstrukturen bewertet [7]. Hinweise ergaben sich alleine fir das
Vorkommen von europarechtlich geschiutzten Végeln, welche in den wenigen schmalen He-
cken im Umfeld des Plangebiets allerdings suboptimale Brutbedingungen finden. Fir weitere
artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestehen keine belastbaren Hinweise.

Im Ergebnis ist auszuschlieBen, dass europarechtlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten im
Sinne des § 44 (1) BNatSchG von der Ausweisung des Bebauungsplans betroffen werden.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass ggf. erforderliche Rodungsarbeiten in Teilabschnit-
ten der umliegenden Hecken zur Vermeidung von unbeabsichtigten Tétungen in den Winter-
monaten (Oktober bis Februar) durchzufiihren sind.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlage der Bestandsanalyse bilden die Empfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg [11].

2.1.1 Schutzgut Mensch

Sadlich und 6stlich der geplanten Bauzeile schlief3t sich die Ortsrandbebauung von Ergenzin-
gen an. Die ErschlieBung der Wohnhauser erfolgt iber den Starenweg und den Pfauenweg.
Die westliche Grenze wird durch den Drosselweg gebildet, der im Norden auf die StraBe nach
Baisingen mindet. Die bestehende Wohnbebauung ist empfindlich gegentber Immissionen,
die mit Baustellenbetrieb und Verkehr einhergehen.

Das Plangebiet selbst wird derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Einige Graswege
durchziehen das Gebiet vom Ortsrand aus. Das Gebiet ist Teil der Freiflachen zwischen Orts-
rand und Seltenbach und wird im Rahmen der &ffentlichen, extensiven Erholung gequert. We-
gen der geringen GrdBe hat es selbst in dieser Hinsicht keine Bedeutung.

Zukunftig soll das Gebiet mit Wohngeb&uden einschlieBlich der vorgeschriebenen Parkmdg-
lichkeiten bebaut werden. Pro Wohngebdude sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Das
Gebiet ist dementsprechend empfindlich gegeniber Verlarmung. Nérdlich des Gebiets ver-
lauft die StraBe nach Baisingen.

Umweltauswirkungen

Bestehende Wohngebdude: Wéhrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen
zu erwarten. Diese sind vorlbergehend und nicht als erhebliche Auswirkungen fir die
menschliche Gesundheit zu werten. Auch die Verkehrsbelastung durch die ca. 25 bis 40
neuen Wohneinheiten ist vergleichsweise gering.

Geplantes Wohngebiet: Aufgrund der vergleichsweise geringen Frequentierung der StralBBe
nach Baisingen sind keine erhebliche Beeintrachtigungen der neuen, exponierten Wohnbe-
bauung durch Verkehrsimmissionen zu erwarten.
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Erholung: Die Zuganglichkeit der Flachen zwischen Ortsrand und Seltenbach bleibt erhalten.
Mafgebliche Veranderungen der Erholungssituation sind nicht gegeben.

2.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds wurden am
22.03.2011 im Rahmen einer Ortsbegehung erhoben (s. Anlage 2).

Das geplante Wohngebiet wird derzeit Gberwiegend ackerbaulich genutzt (Biotoptyp 37.11
Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation). Im Siden durchziehen zwei Graswege (Bio-
toptyp 60.25 Grasweg) die Ackerflachen. Im Osten wird eine kleine Teilflache als Garten (Bio-
toptyp 60.60 Garten) genutzt, weiter nérdlich quert nochmals ein Grasweg die Ackerflachen.

Die im Norden und Westen anschlieBenden Freiflachen werden Gberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt. Etwa die Halfte der Flachen sind Acker. Das Griinland ist Gberwiegend als Koppel
eingezdunt. Der im éstlichen Teil des Geltungsbereichs in Anspruch genommene Garten setzt
sich nach Westen fort. Die bereits das Gebiet durchziehenden Graswege werden im Gebiet
fortgeflhrt.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets flieBt der Seltenbach (Sandegraben) grabenférmig mit
schmalem Uferrandstreifen von Westen nach Osten. Unmittelbar westlich des Plangebiets
wird er Uber ein Einlaufbauwerk in die Verdolung gefiihrt.

Im Plangebiet selbst sind, bis auf einen Strauch (Liguster) im sldlichen Teilgebiet, keine
Gehdlze von den Planungen betroffen. Im Umfeld, im Bereich des Gartens sowie an einigen
der in West-Ost-Richtung ausgebildeten B&schungen, befinden sich kleinere Hecken aus
einheimischen Strauchern sowie ein Zwetschgengebiisch. Am westlichen Gebietsrand, ent-
lang des Drosselwegs, stockt eine ein- bis zweireihige Hecke.

Das Plangebiet bietet, wenn auch eingeschrankt, Lebensrdume flr standortspezifische Tier-
und Pflanzenarten. Darunter sind auch solche, die dem besonderen Schutz des § 44
BNatSchG unterliegen:

e Madglich ist das Vorkommen von Fledermausen, die im Siedlungsbereich Quartiere
haben und in den Freiflichen Nahrung suchen. Aufgrund der geringen GréBe und
der Uberwiegend intensiven ackerbaulichen Nutzung des Plangebiets ist sein Poten-
zial als Nahrungsraum von Fledermausen aus dem Siedlungsbereich allerdings sehr
gering.

e Im Plangebiet und der Umgebung liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von
Bodenbritern (z. B. Feldlerche) vor; diese sind aufgrund der begrenzten GréBe der
freien Flachen auch nicht zu erwarten.

e Die schmalen Hecken im teils direkten Umfeld des Plangebiets bilden Brut- und Ru-
hemdglichkeiten fir einzelne Brutpaare von in Hecken britenden Végeln, wie Amsel,
Meisenarten, Finkenarten, Grasmickenarten, Rotkehlchen, Zaunkdnig u. a. Diese
Vogelarten kénnen das Plangebiet zur Nahrungssuche nutzen.
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Fir die Bewertung des Biotoppotenzials, d. h. der Bedeutung der Flachen fur das Schutzgut
JArten und Lebensrdume®, sind Naturndhe bzw. Lebensraumfunktion des Biotoptyps maf3-
geblich. Daritber hinaus flieBen Gefédhrdung, Ersetzbarkeit (rdumlich/zeitlich) und Repréasen-
tativitat fir den Naturraum in die Bewertung ein. Die Flachen im Plangebiet weisen insge-
samt ein geringes bis sehr geringes Biotoppotenzial auf.

Umweltauswirkungen

Zukinftig sollen im Gebiet Wohngebaude mit entsprechenden Nebenanlagen méglich sein,
die durch StraBen erschlossen werden. Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen
vor:

¢ Nachteilige Auswirkungen sind durch die Versiegelung von Teilflachen zu erwarten
(Gebaude, Nebenanlagen, StraBen). Dadurch gehen i. W. Lebensraume geringer bis
sehr geringer 6kologischer Bedeutung und mit ihnen ihr spezifisches, an diese
Standorte gebundenes Arteninventar verloren. Diese nachteiligen Umweltauswirkun-
gen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes dar. Im Gegenzug werden im
Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen, Garten, begriinte Dachfla-
chen).

e Larm und visuelle Effekte wahrend der Bauausfihrungen und auch im Rahmen der
zukunftigen Nutzung kénnen den Fortpflanzungserfolg der Vigel, welche in den He-
cken im Umfeld brlten, mindern und die Végel méglicherweise vergramen. Viele der
potenziellen Heckenbriter kommen auch im Siedlungsbereich, so z. B. in den Haus-
garten am Ortsrand, vor und sind tolerant gegenliber solchen Stérungen. Im weiteren
Umfeld des Plangebiets befinden sich zudem weitere, GUberwiegend besser ausgebil-
dete Hecken, die vergleichbare Populationen erwarten lassen. Es ist nicht davon
auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen ver-
schlechtern wird. Damit wird das Verbot des § 44 (1) 2 BNatSchG nicht einschlagig
(s. auch Kap. 1.4.3).

Sollten Rodungen in Teilabschnitten der umliegenden Hecken anstehen, so sollten
diese zur Vermeidung von unbeabsichtigten Tétungen in den Wintermonaten (Okto-
ber bis Februar) durchgefiihrt werden.

2.1.3  Schutzgut Boden

Im Untergrund des Plangebiets sind laut Geologischer Karte Lésslehm bzw. Lésslehmde-
cken Uber Léss mit wechselnder Méachtigkeit zu erwarten [5]. Darunter folgen die Schichten
des Unteren Keupers (Lettenkeuper) Gber dem Oberen Muschelkalks (mo).

Das fiir das Gebiet vorliegende Baugrundgutachten bestatigt diese Annahme [8]. Die vorlie-
genden Bohrprofile zeigen unter einer Schicht aus 0,30 bis 0,50 m machtigem humosem
Oberboden, bis in eine Tiefe von max. 5 m Losslehm. An einer Stelle wurde in 2,50 m Tiefe
der Lettenkeuper erbohrt. Dieser geologische Untergrund ist Ausgangssubstrat der Boden-
bildung im zukinftig Gberbauten Gebiet. So liegen dort Lehmbdden vor. Im Norden, zum
Seltenbach hin, sind dies mittel-tief entwickelte Braunerde, Parabraunerde-Braunerde und
erodierte Braunerde [14]. Im sidlichen Gebietsteil sind tief entwickelte, iber 1 m méchtige
Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde vorhanden.
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Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Bewertung liegen im Gebiet, entsprechend der Boden-
eigenschaften und der geringen Hangneigung, Béden der Vorrangstufe | vor.

Die 6kologische Leistungsféhigkeit von Béden wird gemaB § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSch@G) zur Erflllung ihrer natlrlichen Funktionen bewertet [4]. In der nachfolgenden
Tabelle sind die jeweiligen Bewertungen der natdrlichen Funktionen zusammengestellt [23].

Bodentyp: Lehmbdden (Braunerde/Parabraunerde aus Léss) Wertstufe
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf mittel
Filter und Puffer flir Schadstoffe hoch
Natirliche Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch
Sonderstandort fur die natlrliche Vegetation nein
Okologische Bedeutung mittel bis hoch

Tabelle 2: Natlrliche Funktionen der Bodentypen und deren Bedeutung im Naturhaus-
halt

Die Bbéden im Plangebiet weisen eine insgesamt mittlere bis hohe ékologische Bedeutung
auf. Eine gewisse Vorbelastung besteht, da sie durch intensive Ackerbewirtschaftung anth-
ropogen Uberpragt sind.

Umweltauswirkungen

Die geplanten BaumaBnahmen im Gebiet, d. h. das Erstellen der Gebaude und sonstiger
versiegelter Bereiche, haben teilweise erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir das
Schutzgut Boden zur Folge: In den versiegelten Bereichen verliert der Boden seine naturli-
chen Funktionen vollstéandig. In teilversiegelten Bereichen kénnen einige Bodenfunktionen
aufrechterhalten werden.

2.1.4  Schutzgut Wasser
2.1.4.1 Grundwasser

Der im oberflachennahen Untergrund vorliegende Lésslehm ist ein Grundwassergeringleiter
(Klasse 5), der Uber einem Grundwasserleiter Festgestein (Klasse 4) ausgebildet ist. Dem
Lésslehm selbst kommt als Grundwasserleiter nur eine sehr untergeordnete Bedeutung zu.
Seine hydrogeologische Bedeutung begriindet sich vorwiegend auf seiner Funktion als
Grundwasseriiberdeckung. Hinsichtlich der Grundwasserneubildung kommt dem Gebiet da-
her nur eine geringe Bedeutung zu.

Genutzter Grundwasserleiter ist der Obere Muschelkalk (= Karstgrundwasserleiter). Die
Uberplante Flache liegt im Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle, der westliche Bereich in
Zone lll A, der @stliche in Zone Il B. Dies ist bei Erdarbeiten entsprechend zu berucksichti-
gen. Das fir das Gebiet vorliegende Baugrundgutachten weist eine Deckschichtenméchtig-
keit von ca. 3 m in der Talsohle des Seltenbachs bis > 10 m an den Hangschultern (entlang
dem Pfauenweg) nach.
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Umweltauswirkungen

Auch gering durchlassige Grundwasserleiter tragen zur Grundwasserneubildung bei. In fla-
chig versiegelten Bereichen des Gebiets, d. h. vor allem unter Geb&uden, StraBen und We-
gen sowie Héfen, ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer
Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten sind die im Gebiet anstehenden Béden sehr
gering durchlassig (ki < 108 bis 10° m/s). In steinigen Lagen des Lettenkeupers kénnen ho-
here Durchlassigkeiten bestehen. Eine Versickerung von Dachflachenwasser ist bei den ge-
gebenen Untergrundverhaltnissen nicht mdglich [8]. Es ist somit auf den zukiinftig neu ver-
siegelten Flachen des Geltungsbereichs von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
fr das Schutzgut Grundwasser auszugehen.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist eine Empfindlichkeit gegenliber dem Eintrag
von Schadstoffen ins Grundwasser gegeben. Dies ist bei Erdarbeiten entsprechend zu be-
ricksichtigen.

2.1.4.2 Oberflachengewasser

Vorfluter ist der Seltenbach. Er durchquert den nérdlichen Teil des Gebiets von West nach
Ost. Es handelt sich um einen sporadisch Wasser flihrenden Graben, der immer wieder
Hochwasser flihrt. Unterhalb von Ergenzingen wurde daher ein Hochwasserriickhaltebecken
(Trockenbecken) errichtet.

Daten zur Gewasserglte des Bachs liegen nicht vor. Der Bach miindet an der westlichen
Gebietsgrenze in eine Verdolung, aus der er erst wieder nach Passieren der Ortslage aus-
tritt.

Umweltauswirkungen

Die bachbegleitenden Flachen werden bei Hochwasser immer wieder Gberschwemmt. Die
Flachen, die innerhalb des statistisch alle 100 Jahre auftretenden Hochwasserabflusses
HQ1oo liegen, werden von Bebauung freigehalten.

Im Gebiet werden Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser vorgegeben. Das so
nicht zurlickzuhaltende und nicht im Gebiet versickernde Niederschlagswasser soll in einem
Graben gesammelt werden, der entlang der hinteren Grundstiickgrenze gefiihrt wird. Das
darin geflhrte Wasser wird in den Seltenbach abgeleitet. Fir die Dachflachen sind daher
metallene Materialen nur zulédssig, wenn sie beschichtet sind.
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2.1.5  Schutzgut Klima/Luft

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

Das Plangebiet liegt in Hanglage, am westlichen Ortsrand von Rottenburg-Ergenzingen. Das
Geléande féllt von ca. +480 m . NN im Stidwesten auf etwa +460 m (0. NN im Nordosten ein.
Uber der niedrigen Vegetationsbedeckung (Acker) kann sich hier in strahlungsarmen Nach-
ten Kaltluft bilden, die hangabwarts in Richtung Norden zum Seltenbach abflieBt und in der
Aue Richtung Ortschaft abflieBt. Insgesamt hat das Gebiet (Ortsrandlage, Neigung) eine ho-
he Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Umweltauswirkungen

Mit der Ausweisung des Wohngebiets werden Teilflachen des Kaltluftentstehungsgebiets
versiegelt und verlieren damit ihr Kaltluftbildungspotenzial. Von der Planung betroffen ist je-
doch nur der Randbereich (einzeilige Bebauung) der bestehenden, bezlglich Kaltluftentste-
hung funktionellen Freiflache. Erhebliche negative Umweltauswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

2.1.6  Schutzgut Landschaft

Das Uberplante Grundstlick gehdrt groBraumig zur naturrdumlichen Untereinheit der &stli-
chen Oberen Gaue (Korngau). Entsprechend der guten Fruchtbarkeit des Bodens dominiert
die Dauerackerflache das Landschaftsbild. Die Forstwirtschaft beschrankt sich auf wenige
Waldinseln, die im stdlichen Teil des Korngéus dichter werden. Durch den hohen Anteil an
Ackerflache ist die groBflachige naturschutzfachliche Bedeutung der Landschaft einge-
schrankt.

Das Plangebiet und die umliegenden Freiflachen sind gut einsehbar. Das Gebiet wird inten-
siv ackerbaulich genutzt und weist nur wenige strukturierende Landschaftselemente auf.
Vorbelastungen bestehen durch den Ortsrand, der bisher nur unvollstandig eingegrint ist.
Insgesamt liegt ein geringwertiges Landschaftsbild vor.

Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind abhangig von der zuklinftigen Gestaltung sowie
der Eingrinung des Gebiets. Der Bebauungsplan sieht vor, die Geb&udehdhe Uber die
Firsthbhe auf 8 m zu begrenzen. Die Gebaude sollen einzeilig als offene Bebauung erstellt
werden. Es ist vorgesehen, das Gebiet zu durchgriinen. Wegen der Lage an einem leichten
Nordhang ist allerdings davon auszugehen, dass Garten mit Hausbdumen, wenn sie ge-
pflanzt werden, auf der ortszugewandten Seite angelegt werden.
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Entlang der dem Seltenbach zugewandten Seite des Baugebiets sind Wirtschaftswege zur
Bewirtschaftung der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen vorgesehen. Die Eingri-
nung zur freien Landschaft hin wird nicht angestrebt, weil das Baugebiet den ersten Bauab-
schnitt des Gesamtgebiets ,Ochsner* darstellt, welcher langfristig nach Norden erweitert
werden soll.

Vor diesem Hintergrund verbleibt die derzeitige Situation, d. h. der Ortsrand wird auch zu-
klnftig zunachst nur unvollstandig eingegrint werden.

2.1.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Flr das Plangebiet gibt es keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- oder sonstigen Sach-
gutern.

2.1.8  Energienutzung

Generell wird eine Bebauung in Niedrigenergiebauweise empfohlen. Die Nutzung regenera-
tiver Energien durch Solarthermie und Fotovoltaik wird zugelassen und ist ausdrticklich er-
winscht.

Lampen sind als insektenschonende Energiesparlampen, z. B. LED-Lampen auszufihren.
Dies dient sowohl dem Arten- als auch dem Klimaschutz.

2.1.9  Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe.
Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

e Boden als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasser-
kreislauf (Schutzgut Grundwasser)

e Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen
o Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima) und Bewuchs
als landschaftspragender Faktor

Die genannten Wechselwirkungen innerhalb der Uberplanten Flache sind teilweise bereits ge-
stort (intensive Ackernutzung). Weitere Stérungen sind durch die geplante Bebauung und
Versiegelung zu erwarten.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung
Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des GroBteils der Flachen ist das Ent-

wicklungspotenzial am Standort begrenzt. Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist zu erwarten,
dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern warde.
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2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung hat nachteilige Auswirkungen fir Natur und Landschaft zur Folge
(s. Kap. 2.1). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche
Beeintrachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese
unterliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw.
Eingriffe werden fir die Schutzglter Arten und Lebensrdume, Boden, Grundwasser vorbe-
reitet. Durch entsprechende grinordnerische MaBnahmen, z. B. zur Gestaltung der Gebau-
de, der Ausflihrung der Stellplatze sowie zur Gestaltung der Freiflachen, kann zur Vermei-
dung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusétzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlicksichtigen. Von den zuldssigen BaumaBnahmen, bzw.
von den im Umfeld des Gebiets ggf. notwendigen Rodungsarbeiten, kénnen artenschutz-
rechtlich relevante, europarechtlich geschitzte Tierarten betroffen sein (s. Kap. 1.4.3 und
2.1.2). Um zu vermeiden, dass die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig werden, sind
entsprechende MaBnahmen notwendig.

Im Folgenden werden die MaBnahmen aufgefihrt, mit denen den Anforderungen der Ein-
griffsregelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich ent-
sprochen wird. Sie finden als Festsetzungen im Bebauungsplan Eingang. Zur Plandarstel-
lung der MaBnahmen wird auf den Bebauungsplan verwiesen.

2.3.1 MaBnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden

M1 Minimierung der Flachenversiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie mdglich zu
vermeiden.

M2 Schutz der Boden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den Bau-
grundstiicken aufzubringen. Vor Beginn von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen
ist der Oberboden abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wie-
derverwendung im Gebiet als Andeckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die
einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten [24], [25].

2.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts

M3 Schutz des Grundwassers
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone 11l A/lll B. Das Wa-
schen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Beldgen ist nicht zuldssig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Uber
eine eigene Grundstlcksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider ausge-
stattet ist, entsorgt wird.

HPC_2110589(2)_Gu.docx

)(l NOGEN"



- Seite 15-  zum Gutachten Nr. 2110589(2) 1 o\ T
Bebauungsplan ,Ochsner I,
Rottenburg-Ergenzingen
Begrindung Teil Il: Umweltbericht

Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen ist im nérdlichen Teil des Gebiets
(WA 2) nur in oberirdischen Behaltern zulassig.

M4 Regenwassermanagement und Entwasserungsgraben

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird Uber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden in offenen
Graben abgefiihrt und dem Seltenbach zugefihrt. Somit bleiben sie im naturlichen
Wasserkreislauf erhalten. Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen und ande-
ren Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund ge-
langen kdnnen sind unzulassig.

Der Graben sollte zur Verhinderung von Bodenerosion, die bei Starkregen auftreten
kann, als Mulde ausgefuhrt, eingesat und regelmaflig gepflegt werden.

M5 Durchfiihrung von Gehoélzrodungen auBerhalb der Vegetationsperiode
Gdf. sind fur die ErschlieBungsmaflinahmen Gehodlzrodungen im Umfeld des Plange-
biets notwendig. Um die unabsichtliche Tétung oder Verletzung von Vogelarten und
streng geschitzten Fledermausen zu vermeiden, werden die Rodungsarbeiten auf
den Herbst/Winter (Oktober bis Februar) beschrankt. Dieser Zeitraum liegt auRerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel. Mit der MalRnahme werden Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG vermieden.

M6 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung” (PFG 1)
Am westlichen Gebietsrand wird eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Auf der
Flache werden einheimische, groRkronige, hochstammige Obstbaume in Baum-
schulqualitat gepflanzt und fachgerecht gepflegt (Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Hochstamm mit Ballen und 16/18 Stammumfang).

Bei Abgang sind die Baume entsprechend zu ersetzen. Der Unterwuchs ist als pfle-
geextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen und zu pflegen. Die Grinfla-
che dient der Eingrinung des Gebiets nach Nordwesten und stellt einen Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dar.

M7 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Midhwiese“ (PFG 2)
Am siudwestlichen Gebietsrand und im Nordosten, in der Aue des Seltenbachs, wird
eine offentliche Griunflache ausgewiesen. Die Flachen sind als extensiv zu pflegende
Mahwiese mit einheimischen Grasern und Krautern anzulegen.

Die Flache in der Aue dient der Erhohung der Retention in der Aue und dem Schutz
vor Bodenerosion bei Uberflutung.

M3 Durchgriinung des Wohngebiets mit Pflanzgebot ,Privatgarten“/private Griin-
flache
Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke, einschliellich der privaten
Grunflache, sollen, sofern sie nicht als Zufahrt oder Stellplatze befestigt werden, gart-
nerisch angelegt werden. Wo maoglich, sollten diese Flachen zur Pflanzung von klein-
wilchsigen oder mittelstark wachsenden Sorten in Baumschulqualitat (mit einer
schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage) Laubbdumen und Strauchern genutzt
werden. Pro Grundstlick (ab 300 m? GrundstiicksgréfRe) ist mindestens ein einheimi-
scher Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen (Artenliste s. Bebauungsplan, Mindest-
qualitat 3 x verpflanzter Baum mit Ballen).
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M9 Verkehrsgrunflache
Am sudlichen Gebietsrand werden Verkehrsgriinflachen festgesetzt. Sie sind gart-
nerisch anzulegen und stellen eingeschrankt einen Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen dar.

M10 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Far Beleuchtungen (einschlieBlich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwen-
den. Nachts sind durch die Beleuchtung der StraBen und sonstige AuBenbeleuch-
tungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna der Ortsrandlage
gestort werden kann. Zu helle und weiBe Lampen wirken als Insektenfallen. In den
Randbereichen des Gebiets gehen damit u. a. Nahrungsquellen fir nachtaktive
Flederm&use verloren. Durch den Einsatz insekienschonender Lampen und Leuch-
ten werden diese Beeintrachtigungen gemindert.

M11 Extensive Begriinung von Dachflachen
Flachd&acher bzw. flach geneigte Dacher der Wohngeb&dude und Garagen mit einer
Neigung bis zu 15° sollen dauerhaft extensiv begrint werden. Grindacher verzé-
gern den Abfluss und halten Niederschlage zurlick. Sie bilden Lebens- und Nah-
rungsraume fir einheimische Insekten und Végel und tragen zum Ausgleich verlo-
rener Lebensraume bei.

Die Dachflachenbegriinung mindert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimati-
schen Ausgleichsfunktion, welche die Gberbauten Ackerflachen aufweisen und tragt
zum Ausgleich verlorener Bodenfunktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des
Klimaschutzes Rechnung getragen werden.

M12 AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebiets
Als AusgleichsmafBnahme auBerhalo des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flache liegt nérdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
einen Teil des Flurstiicks Nr. 2763, der auBBerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans liegt. Nach der Umwandlung in eine Wiese soll die Flache, wie auch
die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflaiche, extensiv gepflegt werden;
Entwicklungsziel ist artenreiches Grinland.

Die MaBnahme bietet Lebens- und Nahrungsraume flir einheimische Insekten, Vo-
gel und Fledermause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Wei-
terhin wird mit der Umwandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des
Gewassers dem Hochwasserschutz Rechnung getragen.
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L othenor

Abbildung 1:  Lage der externen Ausgleichsflache (rot) am Seltenbach

2.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzglter Arten und Lebensraume, Boden und (Grund-)Wasser zu beachten. Der vorlie-
gende Bebauungsplan ,Ochsner I* bereitet Eingriffe im Sinne des NatSchG i. W. aufgrund
der zulédssigen Versiegelungen vor, die mit den Baukérpern, Nebenanlagen, StraBen und
Wegen einhergehen.

Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe schutzgutbezo-
gen den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaB-
nahmen gegenibergestellt.

Schutzgqut Arten und Lebensraume

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Arten und Lebensrdume
bilden i. W. die Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wurttemberg
(Basismodul) [12]. Die rechnerische Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist in Anlage 3 darge-
stellt.

Im Rahmen der Planung gehen fast ausschlieBlich sehr geringwertige, intensiv genutzte Le-
bensrdume durch Bebauung und Erschlie3ung verloren.
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Mit den o6ffentlichen Grinflachen, die als Mah- und Obstwiesen festgesetzt werden, kénnen
neue Lebensrdume geschaffen werden. Die Ubrigen Freiflachen im Gebiet werden zuklnftig
Uberwiegend als Garten und Verkehrsgrunflachen angelegt. Die Entwésserungsgraben wer-
den Uberwiegend als Trockengraben vorliegen. Da sie als Grasmulden angelegt werden,
werden sie in der Bilanzierung als Grlnflachen angesprochen. Flur Dacher bis 15° Neigung
werden Grindacher festgesetzt. Bei der Bilanzierung wurde angenommen, dass ca. 10 %
der Dacher im Gebiet begriint werden.

Mit der externen AusgleichsmaBnahme soll eine artenreiche Wiese in der Aue des Selten-
bachs entwickelt werden.

Wie die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt, kann der Eingriff fir das Schutzgut Arten und
Lebensrdume durch die vorgesehenen Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen vollstédndig
kompensiert werden.

Wird der gesamte auBerhalb des Geltungsbereichs liegende Teil des Flurstiicks Nr. 2763
(ca. 2.240 m?) in Grinland umgewandelt so besteht ein Uberschuss von ca. 1.500 Punkten.
Wird ein Flachenanteil von ca. 1.500 m? umgewandelt, so sind Eingriff und Ausgleich als
ausgeglichen zu bewerten.

Schutzgqut Boden

Fir die Béden des Gebiets wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung auf einer
Flache von insgesamt ca. 0,82 ha vorbereitet. Betroffen sind mittel- bis hochwertige
Ldss-/Lésslehmbdden.

Ausgleichend wirken generell MaBnahmen, durch welche die Bodenfunktionen wiederher-
gestellt oder verbessert werden. Zum Ausgleich des nicht vermeidbaren Eingriffs im Plange-
biet sind folgende MalBBnahmen vorgesehen:

e Ausgleichende Wirkung haben die Dachbegriinungen, die fir Dacher mit einer Nei-
gung bis 15° im Gebiet festgesetzt werden. Unter der Annahme, dass ca. 10 % der
Dachflachen begriint werden, wiirde eine Flache von ca. 0,06 ha begrint werden.
Die Dachbegrinung ersetzt, je nach Méachtigkeit und Eigenschaften, in geringem
Umfang Bodenfunktionen. Wasser wird gespeichert und Biomasse produziert.

e Ausgleichende Wirkung hat auch die Umwandlung von ca. 0,22 ha Ackerflachen in
der Aue des Seltenbachs in Griinland. Die Extensivierung der Nutzung hat zur Folge,
dass keine Nahrstoffe und Pflanzenschutzmittel mehr in die Béden eingetragen wer-
den. Teile der Flache liegen innerhalb des HQioo, fur diese Flachen ist die Erosions-
gefahr deutlich reduziert.

Schutzqut Wasser (Grundwasser)

Wird das Plangebiet erschlossen und bebaut, so kommt es zu einem erhéhten Oberfla-
chenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.

Versickerungen von Niederschlagswasser sind wegen der schlechten Durchléssigkeit der
Bodenschichten nicht vorgesehen. Das Gebiet wird im Trennsystem entwéssert. Rickhal-
temdoglichkeiten zum Schutz der Vorflut bieten die festgesetzten Zisternen sowie begriinte
Décher. Der Bereich des HQ1o0 wird von Bebauung freigehalten.
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Mit der Umwandlung von Ackerflachen in Grinland, in der Aue des Seltenbachs (externe
AusgleichsmaBnahme) ist eine Entlastung des Schutzguts (Grundwasser und Seltenbach)
gegeben.

24 Prifung alternativer Planungsméglichkeiten

Das Gebiet ,Ochsner” ist bereits im Flachennutzungsplan als geplantes Wohngebiet darge-
stellt. Mit der Planung soll nun der erste Bauabschnitt des Gebiets entwickelt werden.

Urspringlich war die Versickerung von Regenwasser der Dachflachen im Gebiet vorgese-
hen. Diese Planung musste jedoch aufgegeben werden, da der Untergrund nicht fir eine
Versickerung geeignet ist [8]. Stattdessen wird das unbelastete Regenwasser nun Gber Zis-
ternen gesammelt, und der Uberschuss Uber einen offenen Graben in den Seltenbach gelei-
tet.

2.5 Zusatzliche Angaben
2.5.1  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltpriifung zum derzeitigen Verfahrensstand orien-
tiert sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonde-
rer Berlcksichtigung der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB [1]. Die Umweltprifung inte-
griert im weiteren Verfahren den Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur
Optimierung und Beurteilung der Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

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

e einer fachbezogenen Ortsbegehung am 22.03.2011 zur Erhebung von Aspekten zu
den Schutzgitern Pflanzen und Tiere, des Artenschutzes, des Landschaftsbilds und
der landschaftsgebundenen Erholung.

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

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.

2.5.2  Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen (Monitoring)

GemaBR § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen Uberwacht werden, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplédne eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und geeignete MaBnahmen zur Ab-
hilfe ergreifen zu kdnnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umwelt-
auswirkungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Ab-
wagung waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhangig von der tatsachlichen Bebauung
und der Ausfihrung der AusgleichsmaBnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-

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

2.5.3 Zusammenfassung

Im Bereich ,Ochsner®, siidlich des Seltenbachs, soll ein neues Wohngebiet entstehen. Fir
den ersten Bauabschnitt dieses Gebiets wird der Bebauungsplan ,Ochsner I* aufgestellt.
Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Abwagung 6ffentlicher und privater Belange eine
Umweltprifung durchzufihren. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind im vorliegenden
Umweltbericht dargestellt.

Der erste Bauabschnitt des Gebiets ,Ochsner” verlauft einzeilig entlang von Starenweg und
Pfauenweg, auf derzeit Gberwiegend ackerbaulich genutzten Flachen. Das Gebiet umfasst ca.
2,15 ha und soll zukinftig mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden. Am norddstlichen
und am sldwestlichen Gebietsrand sind Grlnflachen vorgesehen. Unbelastetes Nieder-
schlagswasser soll Uber einen Graben in den Seltenbach geleitet werden.

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets ,Ochsner I* Auswirkungen auf die
Umwelt verbunden sind. Erhebliche, d. h. schwerwiegende Auswirkungen bringen vor allem
die Bebauung und weitere Versiegelungen im StraBenraum mit sich. Insgesamt ist davon
eine Flache von ca. 0,82 ha betroffen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen und Empfehlungen, die der Vermeidung, der
Minderung sowie dem Ausgleich dienen. Im Folgenden ist zusammengefasst, wie sich das
Plangebiet derzeit darstellt, welche Auswirkungen im Einzelnen bestehen, und welche Fest-
setzungen diesbezlglich getroffen wurden.

e Die neu uberplanten Grundstlcke sind bisher frei zuganglich, aber wegen der gerin-
gen FlachengréBe und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu Erho-
lungszwecken geeignet. Die Wegebeziehungen in die Flachen nérdlich des Gebiets
bleiben nach der Planung erhalten.

e Der zu erwartende Verkehrslarm entspricht Gblichen Situationen und lasst keine er-
heblichen Beeintrachtigungen erwarten.

e Das geplante Wohngebiet wird derzeit vorwiegend intensiv als Acker genutzt. Dem-
entsprechend eintdnig ist die hier vorhandene Tier- und Pflanzenwelt. Die Acker
werden an einigen Stellen von kurzen Graswegabschnitten durchzogen, die etwas
vielfaltiger entwickelt sind. Das Gebiet dient als Nahrungsraum flr Végel, die in der
nahen Umgebung briten. Insgesamt ist die Bedeutung des Ackers als Lebensraum
far Pflanzen und Tiere gering. Die Bebauung ist dennoch als erhebliche negative
Auswirkung zu bewerten, da so der Lebensraum Acker vollstdndig verloren geht.
Zum Ausgleich sind 6ffentliche und private Grinflachen am Gebietsrand vorgesehen.
Das Gebiet soll mit Garten durchgriint werden. Weiterhin ist fur flache und flach ge-
neigte Dacher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Eine externe Ausgleichs-
maBnahme wird in der Aue des Seltenbachs umgesetzt: Hier werden bisherige
Ackerflachen in Grinland umgewandelt.
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e Die Léssbéden im Gebiet haben eine mittlere bis hohe Bedeutung im Naturhaushalt;
landwirtschaftlich sind sie von hoher Bedeutung. Sie verlieren ihre Funktion, wenn
sie versiegelt werden. Dies bedeutet erhebliche negative Auswirkungen in diesen Be-
reichen. Zum Ausgleich wird die Begriinung von Flachdachern festgesetzt. Ein weite-
rer Ausgleich wird erwirkt, indem die neu angelegten begriinten Freiflachen teilweise
mit tiefer wurzelnden Baumen bepflanzt und nicht mehr so intensiv wie vorher ge-
nutzt werden. Letzteres wirkt insbesondere auf die Béden der bisherigen Ackerfla-
chen am Seltenbach, die nun als Grinland bewirtschaftet werden sollen.

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Es hat eine gewisse Be-
deutung fir die Neubildung von Grundwasser. Durch die Bebauung wird diese
Grundwasserneubildungsrate verringert. Das geologische Gutachten zeigt, dass
Dachflachenwasser im Gebiet nicht konzentriert versickert werden kann.

Zum Schutz der Vorflut werden Retentionszisternen festgesetzt und die flach ausge-
bildeten Dachflachen mit retentionswirksamen Grindachern ausgestattet. Das Uber-
schissige, unbelastete Niederschlagswasser wird Uber einen Graben in den Selten-
bach geleitet. Die vom Hochwasser des Bachs bedrohten Flachen werden von Be-
bauung freigehalten.

e Das Plangebiet liegt in leichter Hanglage. Unter geeigneten Witterungsverhaltnissen
kann sich hier Kaltluft bilden und in Richtung Seltenbach und der Ortslage Ergenzin-
gen abflieBen. Die vorgesehene Bebauung fuhrt zum Verlust dieser klimatisch aus-
gleichenden Eigenschaften. Ausgleichend wirkt die Ein- und Durchgrinung des Ge-
biets mit Gehdlzen und Wiesen.

o Das Plangebiet selbst ist zwar gut einsehbar, landschaftlich aber wenig reizvoll. Der
bisherige Ortsrand ist nur wenig eingegrint. Statt des ausgeraumten Charakters der
Ackerlandschaft soll nun eine Zeile mit Wohnh&usern entstehen. Aus stadtebauli-
chen Grinden, vor dem Hintergrund der Erweiterung des Gebiets, wird auf eine aus-
gepragte Ortsrandbegrinung mit Gehdélzen verzichtet. Am slidwestlichen Rand ist
eine Obstwiese vorgesehen. Die Situation wird sich daher nicht relevant andern.

¢ Die am Standort wirksamen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden,
Tieren und Pflanzen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild werden
durch die neue Bebauung gestort. Die AusgleichsmaBnahmen tragen dazu bei, die
Wechselwirkungen wieder zu starken.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung steht und fallt mit den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch ein Umwelt-Monitoring soll gewdahrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine
unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich zieht.

HPC AG

Projektleiterin

Dr. Barbara Eichler
Dipl.-Biol.
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Extensive Begriinung von Flachdachern

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriint werden. Nachfol-
gend sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbe-
grinung aufgefihrt.

Aufbau extensives Grindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedadmmung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

A OON—=

O© 00N O

Quelle:  /www.stmlf.bayern.de/lwg/faltblaetter

Artenliste

Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)
Schneepolster Sedum album

Dachwurz Sempervivum tectorum
Kalk-Blaugras Sesleria albicans

Perlgras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'
Frihlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.
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Bestandsplan, MaBstab 1 : 1.500
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Schutzgut Tiere und Pflanzen
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Gutachten-Nr. 2110589(2), Anlage 3

Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand Planung Bilanz

Flachennutzung Flache [Ausgangsbiotop Wertstufe | Flachen-| Flache Zielbiotop Wertstufe Flachen-] Flachen-

ca. [m?] punkte | ca. [m?] punkte punkte
StraBe 3.510 [60.61 [versiegelte StraBe 0 0 5.060 [60.21 |[versiegelte StraBBe 0 0 0 0
Landwirtschaftlicher Weg 430 60.25 [Grasweg I 860 1.750 [60.25 |Grasweg I 2 3.500 2.640
(einschl. Geh-/Fahrrecht)
Stellplatze 240 |60.21 [Versiegelter Platz 0 0 0 0
Bebaute Flachen 5.760 [60.10 [von Bauwerken bestandene 0 0 0 0
(Gebaude/Nebenanlagen Flache
ohne Dachbegriinung)*
Bebauung mit 640 |60.54 [bewachsenes Dach I 1 640 640
Dachbegrinung*
Ackerflachen 16.670 |47.11 |Acker mit fragmentarischer | 16.670 500 |47.11 |Acker mit fragmentarischer I 1 500 -16.170

Unkrautvegetation Unkrautvegetation
Wiese mit Obstbaumen (PFG 480 |33.41/ |Streuobstbestand auf - 1v 3,5 1.680 1.680
1) 45.40b |Fettwiese mittlerer Standorte
Offentliche Granflache 990 |33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 1 3 2.970 2.970
"Wiese" (PFG 2)
Bachbegleitende Wiese 120 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 11 360 130 |33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 1 3 390 30
Garten / private Grinflache 740 60.60 |Garten | 740 4.500 |60.60 |Garten I 1 4.500 3.760
Verkehrsgrinflache 590 160.50 |Kleine Grinflache I 1 590 590
Trockengraben/Grunflache 830 160.50 |Kleine Grlnflache I 1 830 830
Seltenbach 20 12.21 |MaBig ausgebauter 11 60 20 12.21 |MaBig ausgebauter Il 3 60 0
Bachabschnitt Bachabschnitt

* Annahme: Dachbegrinung auf 10 % der Dachflachen
Flache Plangebiet: Summe Flachenpunkte im Plangebiet:

Externe AusgleichsmaBnahme:

Flurstiick Nr. 2763 2.240 |[47.11 |Acker mit fragmentarischer | 2.240 2.240 |33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte Il 3 6.720 4.480
Unkrautvegetation

Summe Flachenpunkte gesamt:
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I Seite 2/6
Zusammenfassende Erklarung vom 06.08.2014 - Satzungsbeschluss am 05.08.2014

Zusammenfassende Erkldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der bedarfsgerechten Entwicklung des Wohngebiets Ochsner in mehreren
Bauabschnitten, werden am westlichen Ortsrand des Stadtteils mittelfristig Wohnbauplatze
gesichert. Zudem wird eine Verbesserung der StraBensituation angestrebt, da derzeit sowohl
der Pfauenweg als auch der Starenweg nur einseitig bebaut und bisher noch nicht erstmalig
planmaBig hergestellt wurden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar, Hirrlingen, Neustetten, Starzach, ist die Flache als geplante
Wohnbauflache dargestellit.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Gebietserweiterung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich fiir den
Bebauungsplan ,Ochsner |“ umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2,15 Hektar. Enthalten
sind darin Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GaBlesacker, welche im Zuge
der geplanten Erweiterung Uberlagert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

= im Norden durch die Edelmannstral3e,

= im Osten durch den Starenweg,

= im Suden durch den Pfauenweg und Kénigsberger Stral3e,

= im Westen durch den Feldweg Flurstlick Nr.7753/1(Verlangerung Drosselweg) und
landwirtschaftliche Flachen.

1. Art und Weise der Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage
Bronnbachquelle innerhalb der Wasserschutzzonen Ill A (westlicher Gebietsteil) und Ill B
(6stlicher Gebietsteil). Innerhalb der Schutzzone Il A ist die Errichtung von
Erdreichwarmepumpen nur zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die verbleibende
Deckschicht Gber dem Grundwasser ausreichend machtig und dicht ist.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Aktuell werden das Plangebiet und die nérdlich und westlich angrenzenden Flachen
vorwiegend ackerbaulich genutzt. Die Bdden des Gebiets zahlen zu den wertvolisten
Ackerbdéden in Rottenburg. Auch die anderen maBgeblichen Bodenfunktionen sind gut bis
sehr gut ausgepragt. Im &stlichen und sidlichen Teil des Gebiets befinden sich
Verkehrsflachen und angrenzend Wohnbauflachen.

Fir das Plangebiet wurde untersucht, ob Tiere und Pflanzen von besonderer
artenschutzfachlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie Anhang [V, europaische Vogelarten)
vorkommen und durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten. Hinweise ergaben sich
alleine fir das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Vdgeln, welche in den wenigen
schmalen Hecken im Umfeld des Plangebiets allerdings suboptimale Brutbedingungen
finden. Flr weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestehen keine
belastbaren Beweise.

Der Bebauungsplan ,Ochsner I bereitet eine Uberbauung und Bodenversiegelung im
Plangebiet vor. Damit werden nachteilige Umweltauswirkungen fir Natur und Landschaft
vorbereitet. Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche
Beeintrachtigungen, d.h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind.
Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe werden fir die SchutzgUter Arten und
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Lebensrdume, Boden und Grundwasser vorbereitet. Dies ist vor allem flr die hochwertigen
Bbéden im Gebiet von Bedeutung.

Als weitere Umweltauswirkung sind artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen.
Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen setzt der Bebauungsplan fest, dass
Rodungsarbeiten nur im Zeitraum von Oktober bis Februar vorgenommen werden durfen.

Zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Boden, erfolgen MaBnahmen, durch welche
die Bodenfunktionen wiederhergestellt oder verbessert werden. Zum Ausgleich des nicht
vermeidbaren Eingriffs im Plangebiet sind insbesondere die Umwandlung einer Ackerflache
in Grinland und die Festsetzung von Grindachern bei einer Dachneigung bis 15°
vorgesehen.

Die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden vor allem durch die
Dachbegrinung und die Rickhaltung des Dachflachenwassers auf den Baugrundsticken
sowie der Zufthrung des Niederschlagswassers in den Vorfluter (Seltenbach) vermieden,
gemindert oder ausgeglichen.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten und Lebensraume werden insbesondere durch
Neupflanzungen von Baumen und Strauchern, die Realisierung vielfaltiger 6ffentlicher Grin-
flachen, Vorgaben zur Dachbegrinung und Empfehlungen zur Verwendung insekten-
freundlicher Leuchtmittel vermieden, gemindert oder ausgeglichen.

Die griinordnerischen MaBnahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ochsner
I“ umfassend dargestellt und begrindet.

Mit den festgesetzten MaBnahmen kénnen die nachteiligen Umweltauswirkungen zum
groBBen Teil ausgeglichen werden. Lediglich fir die Béden verbleiben Auswirkungen, die Uber
eine externe AusgleichsmaBnahme kompensiert werden.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Ochsner 1 wurde am 18.01.2011 im
Gemeinderat gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemalR § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 07.09.2012 bis zum 05.10.2012 statt.

Von Seiten des Landratsamts Tilbingen wurde angeregt, die AusgleichsmaBnahme in
Form einer Biotopvernetzung zu den Kammmolchbiotopen im FFH-Gebiet ,Neckar und
Seitentaler” umzusetzen. Desweiteren sollten die landwirtschaftlichen Belange beriicksichtigt
werden und 5 m breite BlUhstreifen entlang der Bewirtschaftungsgrenzen mittels Vertragen
abgesichert werden.

Teile der Planung liegen im Wasserschutzgebiet Zone Ill A. Eine bauliche Entwicklung
ware nur dann moglich, wenn eine ausreichende Deckschicht Uber dem Grundwasser
verbleibt.

Desweiteren ist die Niederschlagswasserbeseitigung zu prifen, d. h. ortsnah zu
versickern oder einem Vorfluter zuzufihren.

Die Belange des Hochwasserschutzes sind zu beachten.

AuBerdem wurden Bedenken hinsichtlich der Inanspruchnahme von Ackerbéden geauBert,
als Griinde werden insbesondere der nach § 1a BauGB geforderte sparsame Umgang mit
Grund und Boden und der zusatzliche Verlust an wertvoller landwirtschaftlicher
Produktionsflache fir die externe AusgleichsmaBnahme genannt.
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Das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau hat mitgeteilt, dass stellenweise starke
Verkarstungen (Spalten und Hohlrdume) des Muschelkalks gegeben sein kénnen und hat
daher objektbezogenen Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020 bzw. DIN 1997-2
empfohlen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Informationsveranstaltung am 10.10.2012 statt. Nach der Vorstellung des Plan-Vorentwurfs
und Erlauterungen zum Verfahren, wurden Fragen der Blrgerinnen und Blrger zum
Bebauungsplan beantwortet.

Die offentliche Auslegung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 13.01.2014 und
dem 12.02.2014 statt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemalB § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Ausgelegt wurden der Entwurf des
Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche Festsetzungen), die 6rtlichen Bauvorschriften
und die Begrindung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange. Daneben
wurden die vorliegenden Fachgutachten ausgelegt.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden von den Birgerinnen und Birgern

Anregungen vorgetragen:

e Dachform

e Pfauenweg — Anordnung Gehweg / Besonnung / Bedarf / Querungen / Bestands-
héhenanpassung der kunftigen Verkehrsflache

e Starenweg — Anordnung Gehweg / Bedarf / Querungen / Entlastung Anwohner

o Burgerbeteiligung / ErschlieBungsbeitrag / Ausbau Drosselweg

e Baugebiet ,Seltengraben”/ AusgleichsmaBnahmen / HochwasserschutzmafBBnahme /
Erhéhung Hochwassergefahr fur Ortslage

e  Wertminderung durch Anordnung Gehweg auf der Sidseite des Pfauenweges, Verlust
von Stellplatzen

Die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben im Rahmen der o6ffent-

lichen Auslegung folgende Stellungnahmen vorgetragen:

e Zweckverband Gauwasserversorgung wies auf den Trassenverlauf der Gauwasserver-
sorgungsleitung im Drosselweg und Vorgaben fir Bau-/ErschlieBungsarbeiten.Vom
Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wurden
Hinweise zum Baugrund mitgeteilt.

e Die Stellungnahme des Landratsamts Tlbingen umfasste folgende Themen:

- Bodenschutz und Flachenbedarf

- PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstiicken, Artenliste

- Energiesparende und insektenschonende Beleuchtung

- Sicherung der AusgleichsmaBBnahmen

- Grundwasserschutz und Niederschlagswasserbeseitigung
- Hochwasserschutz

- Inanspruchnahme von Ackerbdden

e Von der Stadtwerke Rottenburg am Neckar GmbH wurde eine Anregung zu den
elektrischen Versorgungsanlagen vorgebracht.

e Seitens des Regierungsprasidiums Tibingen, Referat 26, wurde auf die Regelungen des
§ 20 DSchG (Funde und Befunde bei Erdarbeiten) hingewiesen.
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Im Rahmen der Abwagung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 05.08.2014 der
Realisierung eines Walmdachs auf dem Flurstick Nr. 9319 zugestimmt. Die kritisierte
Anordnung des Gehweges auf der unbebauten Seite des Pfauen- und Starenweges wurden,
ebenso wie die Kritik an der Burgerbeteiligung und der Einwand zur Verscharfung der
Hochwassergefahr fir die Ortslage durch die Einleitung des Niederschlagswassers in den
Vorfluter sowie die in mehreren Stellungnahmen vorgebrachte Erwartung einer
Wertminderung aufgrund der geplanten Form der ErschlieBung entsprechend der
Beschlussvorlage der Verwaltung zurlickgewiesen.

Die vom Landratsamt geforderte Wegeflihrung, die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Belagen und die Wahl der AusgleichsmaBnahme wurden entsprechend der
Beschlussvorlage der Verwaltung zurlickgewiesen.

Zurickgewiesen wurden darlber hinaus die erheblichen Bedenken des Landratsamts
hinsichtlich der Inanspruchnahme von Ackerbdden i. V. mit dem Hochwasserschutz sowie
die Empfehlung von verbindlichen Vorgaben flr energiesparende und insektenschonende
Lampen und Leuchten sowie Bepflanzungsvorgaben fir die  6ffentlichen
Verkehrsgrunflachen.

Bericksichtigt wurde die Stellungnahme fir PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstiicken.

Dem Vorschlag der Stadtwerke Rottenburg am Neckar GmbH zur Anordnung der
Stromverteilerkésten in den 6ffentlichen Grinflachen wurde zugestimmt.

Der Hinweis auf die Beachtlichkeit von Bodenfunden ist standardmé&Big im Textteil zum
Bebauungsplan vorhanden.

Anderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs
Die Unterlagen des Planentwurfs wurden nach der Auslegung geringfligig angepasst:

Textteil:

o Ziffer 9.2 und 15.5: Zulassigkeit von Anlagen, die der Versorgung des Baugebiets i. S. d.
§ 14 (2) BauNVO dienen in den o&ffentlichen Grinflachen.

o |. Ziffer 15.1: Ergdnzung Stammumfang

e |. Ziffer 15.4: kleine Baumarten flr Privatgarten (Novellierung Nachbarrechtsgesetz —
VergroBerung der Abstandsflachen fiir Baume)

o |l. Ziffer 1.2 und 1.3: Zulassigkeit eines Walmdachs auf Fist. Nr. 9319

e |V. Ziffer 1: Der ,Hinweis" zu § 20 DSchG wird im genauen Wortlaut aufgenommen.

o |V. Ziffer 6: Artenliste wurde Uberarbeitet

e Im Lageplan wurden keine Anderungen vorgenommen. HQyem Wurde nachrichtlich
dargestellt.

e Die Begriindung wurde entsprechend der vorgenommenen Anderungen im Textteil sowie
in Kapitel 7 und 10 ergénzt.

Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung oder das aus der Umweltpriifung
entwickelte Ausgleichskonzept. Flr die davon betroffenen Grundstiickseigentimer sind
damit keine Nachteile verbunden. Der Umweltbericht bzw. die Umweltprifung werden durch
die Anderungen in ihrem Ergebnis nicht beriihrt. Von einer erneuten Auslegung konnte daher
abgesehen werden.
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3. Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten

Das Gebiet ,Ochsner® ist bereits im Flachennutzungsplan als geplantes Wohngebiet
dargestellt. Mit der Planung soll nun der erste Bauabschnitt des Gebiets entwickelt werden.

Urspringlich war die Versickerung von Regenwasser der Dachflachen im Gebiet
vorgesehen. Diese Planung musste jedoch aufgegeben werden, da der Untergrund nicht fr
eine Versickerung geeignet ist. Stattdessen wird das unbelastete Regenwasser nun (ber
Zisternen gesammelt, und der Uberschuss Uber einen offenen Graben in den Seltenbach
geleitet.

Mit der bedarfsgerechten Entwicklung in mehreren Bauabschnitten wird die Nachfrage und
der Bedarf an Wohnbauflachen in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen gestillt,

insbesondere werden die Kosten flr die Herstellung der ErschlieBungsanlage nicht nur den
Anwohnern der einseitig angebauten StralBen auferlegt.

Rottenburg am Neckar, den 06.08.2014

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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