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BEBAUUNGSPLAN "SELTENGRABEN"

Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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Allgemeines Wohngebiet

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

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

Traufhdhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

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

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

Bauliche Vorkehrungen gegen Hochwasser
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

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

Firstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

EaTaTarararor v

§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

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

Offentliche Parkflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

FuB3,-und Radweg

§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Mulde
§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

Offentliche Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Offentliche Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Mit Leitungsrechten

zu belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Anpflanzen von Badumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Erhaltung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
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Bebauungsplan "Seltengraben" Textliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

; . Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
141).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132).

3. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58).

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und glltigen Vorschriften im Geltungsbereich auller Kraft,

In Ergénzung zur Planzeichnung und zur Zeichenerkl&rung wird festgesetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als "Allgemeines \Wohngebiet" (WA)
festgesetzt (§ 4 BauNVO).

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebé&ude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

GemaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass abweichend zu § 4 (2) BauNVO die der
Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuldssig
sind.

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht
zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 21a BauNVO)
2.1 Grundfidchenzahl
Als maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt:
GRZ=04
2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaR Planeinschrieb durch eine Bezugshéhe (BZH) in
Meter Gber Normal Null (m.(.NN) festgesetzt. Diese Bezugshéhe ist die Mindesthohe fur

die Gebdudeunterkante (Unterkante Bodenplatte), die nicht unterschritten werden darf,
gleichzeitig gewahrleistet sie die Entwasserung im Freispiegelgefalle.

Zusatzlich wird die Hohe baulicher Anlagen durch maximale Trauf- und Firsthohen (TH und
FH ) in Meter (m) festgesetzt.

Trauf- und Firsthdhe beziehen sich auf die Bezugshthe (BZH). Die Traufhthe (TH) wird
gemessen am Schnittpunkt der AuBenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut. Als

Aultenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stltzen. Die Firsthéhe wird gemessen am
Schnittpunkt Oberkante Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ)
Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, entsprechend der Eintragung
im Bebauungsplan:
E: offene Bauweise, es sind nur Einzelh&user zuléssig.

4. Uberbaubare Grundstticksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die tberbaubaren Grundstucksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Fur die Stellung der Hauptgeb&ude ist die Firstrichtung entsprechend dem Planeintrag
zwingend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengeb&ude sind von dieser

Festsetzung ausgenommen. Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstléinge
zulassig.

6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14
BauNVO)
Garagen auf Flachen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und den Baugrenzen sind
unzulassig, hiervon ausgenommen sind allseits offene tberdeckte und ebenerdige
Stellplatze. Diese bauliche Anlagen miissen mindestens einen Abstand von 1,0 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten.

7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebé&ude sind maximal 3 Wohnungen zul&ssig.

8. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind festgesetzt als:
- verkehrsberuhigter Bereich (Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer)
- Offentliche Parkflachen
* FuB- und Radweg
8.1 Flachen zur Herstellung des StraRenkérpers
Die Herstellung des Hinterbetons fur die notwendigen Randeinfassungen der éffentlichen

Verkehrsflache erfolgt auf den Grundstiicken und ist vom jeweiligen Eigentimer
kostenfrei zu dulden.

9. Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB )

©
—

Offentliche Grunflachen

Im Bebauungsplan sind éffentliche Grinflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

- " Kinderspielplatz " , nahere Erlduterung siehe Ziffer 12.3

 "Mulde ", nahere Erlauterung siehe Ziffer 12.4, Pflanzgebote

- " Verkehrsgriin "

10. Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die eingetragenen Leitungsrechte (LR) sind zugunsten der Abwasserentsorgung der Stadt
Rottenburg am Neckar festgesetzt und betreffen zwei Leitungen fiir die Entsorgung von
Schmutz- und Regenwasser.

Die Unterhaltung der Leitungen unterliegt dem Leitungstrager.

11. Hochwasserschutz (§ 9 (1) Nr.10 und Nr.16 BauGB)

Zur gefahrlosen Ableitung eines tber 50-jahrigen Hochwasserereignisses ist die im Plan
gekennzeichnete Flache von jeglicher Bebauung freizuhalten. Das Anlegen von
Gelandeaufflllungen ist nicht zulassig.

11.1 Bauliche Vorkehrungen (§ 9 (5) Nr.1 BauGB)

Auf den mit HS gekennzeichneten Flachen sind folgende bauliche Vorkehrungen gegen
Hochwasser zu treffen:

- Sicherung der Erdgeschossbereiche und der unterirdischen Gebaudeteile

- Stromverteilerkésten sind hochwassersicher zu installieren.

12. Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.20 BauGB)

12.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers sind auf den besonders gekennzeichneten Flachen folgende
MaRnahmen festgesetzt:

Im Plangebiet darfen Aus- und Abgrabungen, zum Beispiel Grindungen, Verlegen von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Zisternen, etc. nur bis maximal 2,0 m unter der vorhandenen
nattrlichen Geléandeoberflache erfolgen.

- Das Lagern von Heizél ist nur in oberirdischen Anlagen erlaubt. Die Behalter
missen grundsétzlich in einem dichten und gegen Heiz6l bestandigen Auffangraum
aufgestellt werden. .

+ Die Baugruben durfen nur vom bestehenden Geldndeniveau aus angelegt werden. Das
Befahren der Baugrube zum Beispiel mit Baumaschinen ist nicht zul4ssig.

- Drainagen sind unzulassig.
Unterirdische Gebaudeteile sind gegen driickendes Wasser zu schiitzen wobei das
Abdichten von AuRenwanden gegen Sickerwasser mittels Bitumenanstriche unzuléssig ist.

- Das gesamte Plangebiet wird im Trennsystem entwéassert.
Das Niederschlagswasser von Déchern ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.

12.2 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB
(§ 9 (1) a BauGB)

Die Flachen befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebietes und sind geméaR der
Planzeichenverordnung im Lageplan festgesetzt. Es handelt sich um
Sammel-Ausgleichsmafnahmen insbesondere zum Ausgleich fur Verlust bzw.
Beeintrachti-gung der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung, der Beseitigung

von Gehdlzen und damit verbundener Beeintrachtigung der Lebens-raumfunktionen. Die
Planeinschriebe sind verbindlich.

Die MaRnahmen werden als Festsetzungen Uber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Seltengraben verbindlich.

12.3 Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die als Kinderspielplatz dargesteliten &ffentlichen Grinflachen sind entsprechend DIN
18034 zu gestalten und zu bepflanzen. Der Charakter einer Streuobstwiese ist zu
erhalten.

12.4 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebote

Allgemeines Pflanzgebot:

Freiflachen zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten oder VWege bendtigt werden, sind gértnerisch anzulegen.
Empfohlen wird die Verwendung standortgerechter und heimischer Gehélze.

Innerhalb der Naturschutz-Ausgleichspflanzungen orientiert sich die
Pflanzenartenwahl an der heutigen potenziellen natlrlichen Vegetation (HPNV; entspr.
Pflanzenartenlisten in der Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Schneebeere
(Symphoricarpos-Sorten) und vergleichbare fremdlandische Arten sind innerhalb
einer Naturschutz-Ausgleichspflanzung nicht zuléassig, schwachwiichsige Sorten der
Gehdélze sind darin zul&ssig, auf geflillte Bluten ist darin zu verzichten.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdélzhecken ist nicht gestattet.

StraRenraum:

Durchgrinung des offentlichen Stralenraums durch die Anpflanzung standortgerechter,
hochstammiger Solitarb&ume entlang der ErschlieBungsstrafen mit Baumen der Artenlisten
(Ziffer 12.6). Die Pflanzflachen haben mindestens eine GroRe von25mx25m
aufzuweisen und sind gegen Uberfahren zu sichern. Die Pflanzbeete der Baume sind
landschaftsgartnerisch zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Unterpflanzung erfolgt entweder mit niedrigen bodendeckenden Gehdlzen oder
Landschaftsrasen oder Gras-Krauter Mischung. Die Darstellungen bezuglich der Lage

sind unverbindlich.

Privatgrundstck:

Zu pflanzen sind zwei standortheimische mittelkronige Laubbdume auf den
Privatgrundstiicken, vorzugsweise parallel zum 6ffentlichen StraRenraum und entlang
FuBweg / Mulde. Bereits festgesetzte Bdume kénnen hierauf angerechnet werden. Die
Geholzartenwahl entspricht den Vorgaben der Pflanzenartenlisten in Ziffer 12.6.

Mulde:
Naturnahe Ausbildung und die Ansaat von Landschaftsrasen (vorzugsweise Sickerrasen) in
der Mulde parallel des FuRwegs.

12.5 Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung fur Einzelbdume und Hecken

Bestehende Baume und Pflanzflachen sind durch Pflanzbindung zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang der Gehoélze bzw. Beeintrachtigung zu ersetzen.

Der zu erhaltende Baum- und Gehdlzbestand ist wahrend der BaumaRnahme gemaR DIN 18920
und der RAS LG 4 zu schitzen.

12.6 Artenliste

Pflanzenartenliste 1 - 4
Pflanzgebote = Malnahmen zum Ausgleich gemaR § 9 (1a) BauGB

Artenliste 1: Baume 1. Ordnung
Acer platanus Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior  Esche
Quercus petraea  Trauben-Eiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos ~ Sommer-Linde

Artenliste 2: Bdume 2. Ordnung

Obstbdume, Hoch- und Halbstdmme, regionale Sorten
Acer campestre  Feld-Ahorn

Carpinus betulus  Hainbuche

Malus domestica  Apfel, verschiedene Sorten
Prunus avium SuR-Kirsche, Vogel-Kirsche
Pyrus comm. dom. Birne, verschiedene Sorten
Sorbus aria  Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogel-beere

Sorbus domestica  Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

Artenliste 3: Straucher, hochwachsend
Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Rosa glauca Blaugriine Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Artenliste 4: Straucher, niedrig

Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum opulus  Gewéhnlicher Schneeball
Viburnum lantana  Wolliger Schneeball
Verschiedene Beerenstraucher z.B.

Rubus idaeus Himbeere

Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

1.  Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes
"Bronnbachquelle” der Stadt Rottenburg am Neckar.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverardnung sind zu beachten.

Hinweise

1.  Ordnungswidrigkeit (§ 213 (1) Nr. 3 BauGB)

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 (1) Nr.

3 BauGB.

2. Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und
Richtlinien (vergleiche Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994)
durchzufthren.

Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

3. Bodendenkmalpflege

Soliten im Zuge der Baumalinahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziglich zu benachrichtigen. Auf §
20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

4. Baugrund

Als Baugrund sind weiche bis steife bindige Béden anzutreffen. Deshalb hat die Grindung
von Gebauden mittels einer elastisch gebetteten Bodenplatte zu erfolgen. Es wird
empfohlen, eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Griindungsberatung zu
veranlassen.

Fur den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten
(Ingenieurgeselischaft Dr. Eisele, Gutachten Nr. IlUB-01-RB-0069 vom 28.03.2001) vor.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und soweit erforderlich durch
zuséatzliche Erkundungen zu vervollstéandigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt
der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

5.  StralRenausbauplan

Der Straltenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die StraRenhdhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und der festgesetzten
Bezugsh&hen zu beachten.

6. Gelandeschnitte
Den Bauunterlagen sind mindestens zwei amtliche Gel&ndeschnitte tber das Baugrundstlck
mit eingetragener Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) und der Anschlusshéhe der
ErschlieBungsstralle beizufugen. Die H6henlage des Grundstiickes wird im Sinne des § 10
LBO uberprift.

7. Pflanzplan

Den Bauunterlagen ist ein Pflanzplan fir das Baugrundstick beizufiigen.

8. Baumschutz

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

Ortliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan "Seltengraben"

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen &rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Seltengraben" auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617).

1. Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO BW)
1.1 Dachform und -neigung

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchgehendem Hauptfirst und einer
Dachneigung zwischen 32° und 42°. Garagen, untergeordnete Nebengebiude und sonstige
bauliche Anlagen kénnen eine andere Dachform aufweisen; die Dachneigung muss jedoch
mindestens 15° betragen. Begriinte Décher auf Haupt- und Nebengeb&uden sind von der
allgemeinen festgesetzten Dachneigung ausgenommen.

1.2 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder Dachsteine, Glas, begriinte
Décher sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

1.3 Dachaufbauten

Zwerchh&user sowie Dachaufbauten in Form von Schlepp- oder Giebelgauben sind zuléssig,
sofern die Gesamtldnge der Zwerchh&user/Dachaufbauten ein Drittel einer Dachseite nicht
Uberschreitet. Die Firste dlrfen den Hauptfirst nicht iberragen. Dacheinschnitte sind
unzuldssig.

2. Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO BW)

Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff- und Materialverkleidungen sowie
grelle Farbtdne sind unzuléssig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Glas sind
zulgssig.

3. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen darfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandfl4chen angebracht oder
erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten
Licht sind unzuléssig.

4. AuBenanlagen und Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 30% der Grundstiicksflichen als dauernde
Grinflache anzulegen, davon 20% im Sinne der Muldenbepflanzung.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind Stellplatze far PKW mit

wasserdurchlassigem Belag herzustellen. Nicht zulassig sind Materialien aus
wasserundurchldssigem Material, zum Beispiel Bitumen. Die MafRnahme zur Minimierung des
Versiegelungsgrades wurde bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes nach § 1 a (3)

BauGB bereits berlicksichtigt.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickemn von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Die Sammlung von Dachwasser zur Bew&sserung von Griinanlagen, Gérten und
Brauchwassernutzung in Zisternen ist gestattet. Bei Installation ist folgendes zu
beachten:

- Abgrabungen fur Zisternen dirfen nur bis maximal 2,0 m unter der vorhandenen
natlrlichen Geldndeoberfiache erfolgen.

- Bei Zisternen wird empfohlen, den ersten SpilstoR bei Regenereignissen nicht der
Zisterne zuzufiihren, sondern breitfidchig tiber den gewachsenen Boden zu versickern.
Punktuelle Versickerung/Sickerschéchte im Rahmen des Gemeinverbrauches sind nicht
zulassig, auch nicht, wenn sie nach dem technischen Regelwerk ATV 138 ausgefiihrt
werden.

- Der Uberlauf der Zisterne darf nur an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.

6. AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolantenne
zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50
m unterhalb des Firstes anzubringen.

7. Freijleitungen (§ 74 (1) N. 5 LBO)

Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

8. Hohenlage des Grundstickes (§ 74 (3) Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO)

Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die H8henlage der Grundstiicke zu
verandern, hiervon ausgenommen sind die Fl4chen, die von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind (Hochwasserschutz).

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

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt
(§ 75 (3) Nr. 2 LBO).
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Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 4 BauGB _27.06.1995 _
Ortsubliche Bekanntmachung 01.08.1995
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Bebauungsplan "Seltengraben" Textliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27 08 1997 (BGBI 1S
2141)

2. Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,01.1990 (BGBI. | S. 132).

3. Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1981 | S_58).

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Mit Inkrafitreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtiichen
Festsetzungen und glltigen Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft

In Ergé&nzung zur Planzeichnung und zur Zeichenerklarung wird festgesetzt

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB: §§ 1-15 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
festgesetzt (§ 4 BauNVO).

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht storende
Handwerksbetriebe

Geman § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass abweichend zu § 4 (2) BauNVO die der
Versorgung des Gebiets dienendan Schank- und Speisawirtschaften sowie Anlagan fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig
sind.

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht
zulassig sind.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 21a BauNVQ)
2.1 Grundfischenzahl
Als maximal zulassige Grundfiachenzahl (GRZ) wird festgesetzt:
GRZ=04
2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaR Planeinschrieb durch eine Bezugshohe (BZH) in
Meter Ober Normal Null (m.0.NN) festgesetzt. Diese Bezugshohe ist die Mindesththe fiir

die Gebaudeunterkante (Unterkante Bodenplatte), die nicht unterschritten werden darf,
gleichzeitig gewahrieistet sie die Entwasserung im Freispiegelgefalle.

Zusatzlich wird die Hohe baulicher Anlagen durch maximale Trauf- und Firsthdhen (TH und
FH ) in Meter (m) festgesetzt

Trauf- und Firsthdhe beziehen sich auf die Bezugshohe (BZH). Die Traufhéhe (TH) wird
gemessen am Schnittpunkt der Auenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut Als
Aullenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stitzen. Die FirsthShe wird gemessen am
Schnittpunkt Oberkante Dachhaut der geneigten Hauptdachfiachen.



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

Im gesamten Plangebiet ist die offane Bauweise festgesetzt, entsprechend der Eintragung
im Bebauungsplan:

E: offene Bauweise, es sind nur Einzelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstcksfldchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i V.m. § 23 BauNVO)

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen fesigesstzt

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Far die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung entsprechend dem Planeintrag
zwingend festgesetzt. Garagen, Gberdachte Stellplatze und Nebengebéude sind von dieser

Festsetzung ausgenommen. Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstiinge
2uléssig

Nebenanlagen, Garagen und Stelipiatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB {.V.m. §§ 12 und 14
BauNVO)

Garagen auf Flachen zwischen der offentlichen Verkehrsfiache und den Baugrenzen sind
unzulassig, hiervon ausgenommen sind allseits offene Oberdeckte und ebenerdige
Stellplatze. Diese bauliche Anlagen missen mindestens einen Abstand von 1,0 m zur
offentlichen Verkehrsfiache einhalten.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung sind festgesetzt als:
- verkehrsberuhigter Bereich (Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer)
- offentliche Parkflachen
: Ful- und Radweg
Flachen zur Herstellung des Strallenkdrpers
Die Herstellung des Hinterbetons fur die notwendigen Randeinfassungen der ¢ffentlichen
Verkehrsflache erfolgt auf den Grundsticken und ist vom jeweiligen Eigentomer
kostenfrei zu dulden.
Grinfiachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB )
Offentliche Grinflachen
Im Bebauungsplan sind offentliche Grinfidachen mit folgender Zweckbestimmung
- " Kinderspielplatz * , nahere Erlauterung siehe Ziffer 12.3

* "Mulde ", nahere Erauterung siehe Ziffer 12.4, Pflanzgebote
- " Verkehrsgrin "



10. Leftungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

i P

Die eingetragenen Leitungsrechte (LR) sind zugunsten der Abwasserentsorgung der Stadt
Rottenburg am Neckar festgesetzt und betreffen zwei Leitungen fir die Entsorgung von
Schmutz- und Regenwasser.

Die Unterhaltung der Leitungen unterliegt dem Leitungstrager.

Hochwasserschutz (§ 9 (1) Nr.10 und Nr.16 BauGB)
Zur gefahriosen Ableitung eines (ber 50-jahrigen Hochwasserereignisses ist die im Plan

gekennzeichnete Flache von jeglicher Bebauung freizuhalten. Das Anlegen von
Gelandeauffallungen ist nicht zulassig.

11.1 Bauliche Vorkehrungen (§ 8 (5) Nr.1 BauGB)

Auf den mit HS gekennzeichneten Flachen sind folgende bauliche Vorkehrungen gegen
Hochwasser zu treffen:

- Sicherung der Erdgeschossbereiche und der unterirdischen Gebaudeteile

- Stromverteilerkasten sind hochwassersicher zu installieren.

12. Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,

Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.20 BauGB)

12.1 Grundwasserschulz

Zum Schutz des Grundwassers sind auf den besonders gekennzeichneten Flachen folgende
Malnahmen festgesetzt

Im Plangebiet darfen Aus- und Abgrabungen, zum Beispiel Grandungen, Verlegen von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Zisternen, etc. nur bis maximal 2,0 m unter der vorhandenen
natUriichen Gelandeoberfldche erfolgen.

- Das Lagern von Heizdl ist nur in oberirdischen Anlagen erlaubt. Die Behalter
muissen grundsatzlich in einem dichten und gegen Heizo! bestandigen Auffangraum
aufgestelit werden,

- Die Baugruben dorfen nur vom bestehenden Gelandeniveau aus angelegt werden. Das
Befahren der Baugrube zum Beispiel mit Baumaschinen ist nicht zulassig.

- Drainagen sind unzulassig.
Unterirdische Gebaudeteile sind gegen drickendes Wasser zu schitzen wobei das
Abdichten von Aulenwénden gegen Sickerwasser mittels Bitumenanstriche unzulassig ist.

- Das gesamte Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert.
Das Niederschlagswasser von Dachern ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.

12.2 Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB

(59 (1) a BauGB)

Die Flachen befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebietes und sind gemat der
Planzeichenverordnung im Lageplan festgesetzt. Es handeit sich um
Sammel-Ausgleichsmalinahmen insbesondere zum Ausgleich fur Verlust bzw.
Beeintrachti-gung der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung, der Beseitigung

von Gehtlzen und damit verbundener Beeintrachtigung der Lebens-raumfunktionen. Die
Planeinschriebe sind verbindiich.

Die Maltnahmen werden als Festsetzungen Ober den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Seltengraben verbindlich.




12.3 Offentliche Granfischen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die als Kinderspielplatz dargesteliten &ffentlichen Granfiachen sind entsprechend DIN
18034 zu gestalten und zu bepflanzen. Der Charakter einer Streuobstwiese ist zu
erhalten.

12.4 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebote

Allgemeines Pflanzgebot:

Freifidchen zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, sind gartnerisch anzulegen.
Empfohlen wird die Verwendung standortgerechter und heimischer Gehtize.

Innerhalb der Naturschutz-Ausgleichspflanzungen orientiert sich die
Pflanzenartenwahl an der heutigen potenziellen natOrlichen Vegetation (HPNV: entspr
Pflanzenartenlisten in der Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Schneebsere
(Symphoricarpos-Sorten) und vergleichbare framdlandische Arten sind innerhalb
einer Naturschutz-Ausgleichspflanzung nicht zulassig, schwachwichsige Sorten der
Geholze sind darin zulassig, auf gefullte Bluten ist darin zu verzichten.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdtlzhecken ist nicht gestattet.

Straenraum:

Durchgrinung des offentlichen StraBenraums durch die Anpflanzung standortgerechter,
hochstammiger Solitarbaume entlang der ErschlieBungsstralen mit Baumen der Artenlisten
(Ziffer 12.6). Die Pflanzflachen haben mindestens eine GroBe von 25m x 2.5m
aufzuweisen und sind gegen Uberfahren zu sichemn. Die Pflanzbeete der Baume sind
landschaftsgartnerisch zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Unterpflanzung erfolgt entweder mit niedrigen bodendeckenden Geholzen oder
Landschaftsrasen oder Gras-Krauter Mischung. Die Darstellungen bezlglich der Lage

sind unverbindlich.

Privatgrundstlck:

Zu pflanzen sind zwei standortheimische mittelkronige Laubbaume auf den
Privatgrundsticken, vorzugsweise parallel zum &ffentlichen StraBenraum und entlang
Fuliweg / Mulde. Bereits festgesetzte Baume kénnen hierauf angerechnet warden. Die
Gehtlzartenwahl entspricht den Viorgaben der Pflanzenartenlisten in Ziffer 12.6.

Mulde:
Naturnahe Ausbildung und die Ansaat von Landschaftsrasen (vorzugsweise Sickerrasen) in
der Mulde parallel des Fullwegs.

12.5 Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung fir Einzelbadume und Hecken

Bestehende Baume und Pllanzflachen sind durch Pflanzbindung zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang der Gehotize bzw. Beeintrachtigung zu ersetzen.

Der zu erhaltende Baum- und Gehdizbestand ist wahrend der Baumalinahme gemal DIN 18920
und der RAS LG 4 zu schitzen.



126 Artenliste

Pflanzenarteniiste 1 - 4
Pflanzgebote = Mallnahmen zum Ausgleich geman § 9 (1a) BauGB

Artenliste 1. Baume 1. Ordnung
Acer platanus Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahom
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea  Trauben-Eiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos = Sommer-Linde

Arntenliste 2: Baume 2. Ordnung

Obstbaume, Hoch- und Halbstamme, regionale Sorten
Acer campestre  Feld-Ahorn

Carpinus betulus  Hainbuche

Malus domestica  Apfel, verschiedene Sorten
Prunus avium SuR-Kirsche, Vogel-Kirsche
Pyrus comm. dom. Bime, verschiedene Sorten
Sorbus aria  Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogel-beere

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis  Elsbeere

Artenliste 3. Straucher, hochwachsend
Comus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Rosaglauca  Blaugrune Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Artenliste 4. Straucher, niedrig

Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Viburmum opulus  Gewohnlicher Schneeball
Viburnum lantana  Wolliger Schneeball
Verschiedene Beerenstraucher z.B.

Rubus idaeus Himbeere

Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

-

Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes

“Bronnbachquelle” der Stadt Rottenburg am Neckar.
Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Hinweise

|

Ordnungswidrigkeit (§ 213 (1) Nr. 3 BauGB)

Wer einer im Bebauungsplan nach § 8 (1) Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung flr
Bepflanzungen und fir die Erhaitung von Baumen, Str8uchem und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassemn dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentiich
beeintrachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 (1) Nr.

3 BauGB.



Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und
Richtlinien (vergleiche Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994)
durchzufahren.

Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Bodendenkmalpflege

Soliten im Zuge der Baumalinahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauem, Gruben,
Brandschichten 0.8.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverztglich zu benachrichtigen. Auf §
20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Baugrund

Als Baugrund sind weiche bis steife bindige Boden anzutraffen. Deshalb hat die Grundung
von Gebauden mittels einer elastisch gebetteten Bodenplatte zu erfoigen. Es wird
empfohien, eine ingenieurgeoclogische Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung zu
veranlassen,

For den Geltungsbersich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten
(Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Gutachten Nr. IUB-01-RB-0069 vom 28.03.2001) vor.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und soweit erforderlich durch
zusatziiche Erkundungen zu vervolistdndigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt
der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Straflenausbauplan

Der Strallenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Straenhthen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der BaugrundstOcke und der festgesetzten
Bezugshdhen zu beachten

Gelandeschnitte

Den Bauunterlagen sind mindestens zwei amtliche Gelandeschnitte Uber das Baugrundstick
mit eingetragener Erdgeschossfullbodenhthe (EFH) und der Anschiusshdhe der

ErschlieBungsstralle beizufigen. Die Hohenlage des Grundstickes wird im Sinne des § 10
LBO Oberprift.

Pflanzplan
Den Bauunteriagen ist ein Pflanzplan fiir das Baugrundstick beizufugen.

Baumschutz

Wihrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN
18920 ist zu gewahrieisten



Ortliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan "Seltengraben"

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen &rilichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Seltengraben” auier Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 817).
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1.1

1.2
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Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO BW)
Dachform und -neigung

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchgehendem Hauptfirst und einer
Dachneigung zwischen 32° und 42°. Garagen, untergeordnete Nebengebaude und sonstige
bauliche Anlagen konnen eine andere Dachform aufweisen; die Dachneigung muss jedoch
mindestens 15° betragen. Begrinte Dacher auf Haupt- und Nebengebauden sind von der
allgemeinen festgesetzten Dachneigung ausgenommen.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder Dachsteine, Glas, begriinte
Dacher sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

Dachaufbauten

Zwerchhéuser sowie Dachaufbauten in Form von Schiepp- oder Giebelgauben sind zuléssig,
sofemn die Gesamtiange der Zwerchhauser/Dachaufbauten ein Drittel einer Dachseite nicht
Oberschreitet. Die Firste dirfen den Hauptfirst nicht Gberragen. Dacheinschnitte sind
unzulassig.

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Ni. 1 LBO BW)

Glanzende und refiektierende Materialien, Kunststoff- und Materialverkleidungen sowie
grelle Farbtdne sind unzulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Glas sind
zulassig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen darfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandfiachen angebracht oder
erstelit werden. Selbstisuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten
Licht sind unzulassig.

Aufenaniagen und Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im aligemeinen Wohngebiet sind mindestens 30% der Grundsticksfiachen als dauernde
Grunfidche anzulegen, davon 20% im Sinne der Muldenbepfianzung.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind Stellplatze for PKW mit

wasserdurchiassigem Belag herzustallen. Nicht zul&ssig sind Materialien aus
wasserundurchidssigem Material, zum Beispiel Bitumen. Die MaBinahme zur Minimierung des
Versiegelungsgrades wurde bei der Ermittiung des Ausgleichsbedarfes nach § 1 a (3)

BauGB bereits berGcksichtigt



5. Anlagen zum Sammein, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Die Sammiung von Dachwasser zur Bewasserung von Grinanlagen, Garten und
Brauchwassernutzung in Zisternen ist gestattet. Bel Installation ist folgendes zu
beachten:

Abgrabungen far Zisternen dirfen nur bis maximal 2,0 m unter der vorhandenen
natrlichen Gelandeoberflache erfolgen.

- Bel Zisternen wird empfohlen, den arsten Splistol bei Regenereignissen nicht der
Zistemne zuzufGhren, sondern breitfidchig (ber den gewachsenen Boden zu versickem.
Punktuelle Versickerung/Sickerschachte im Rahmen des Gemeinverbrauches sind nicht
zul&r;:ig. auch nicht, wenn sie nach dem technischen Regelwerk ATV 138 ausgefuhrt
werden.

- Der Uberlauf der Zisterne darf nur an den Regenwasserkanal angeschlossen werden

6. AuBlenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolantenne
zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50
m unterhalb des Firstes anzubringen.

7. Freileitungen (§ 74 (1) N. 5 LBO)
Samtliche Niedarspannungs- und Femmeldelsitungen sind unterirdisch zu veriegen

8. Hohenlage des Grundstickes (§ 74 (3) Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO)

Zur Vermeidung von Oberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstlicke zu
verandemn, hiervon ausgenommen sind die Flachen, die von jeglicher Bebauung
frelzuhalten sind (Hochwasserschutz).

Der Bedenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger
Rechtsvorschriften (zum Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
aufzubringen.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt
{(§ 75 (3) Nr. 2 LBO).



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 4 BauGB _27.06.1995
Ortstbliche Bekanntmachung 01.08.1995 |
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 30.04.2002
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 122.05.2002

bis ~21.06.2002
Bebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschrifiten vom 20.03.2002
und Begriindung vom 28.11.2001 / 12.03.2002

|

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB _03,12.2002
Lageplan M 1: 500 mit zeichnerischen Festsetzungen
und értliche Bauvorschriften
in der Fassung vom 12.11.2002
sowie Begrindung in der Fassung vom _03.12.2002

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

Rottenburg am Neckar, den  09.01.2003

r/fr\}LQZ:tn T
Borgermeister | ! r;g \ e = ~ Iatedndes
2\ y ;Q Stadiplarngsaries
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 75, .
Datum der Rechtsverbindlichkeit e 14.02.2003

Rottenburg am Neckar, den 14.02.2003

o e TUBINGEN 3. FERTIGUNG
ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL ERGENZINGEN
BEBAUUNGSPLAN . .
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "SELTENGRABEN
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Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

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

Traufhdhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16 , 18 BauNVO

Firsthbhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO

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

Bauliche Vorkehrungen gegen Hochwasser
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

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

Firstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

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

Offentliche Parkflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ful},-und Radweg



Flache fir Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Mulde
§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

Offentliche Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Offentliche Grunflichen
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

SERY] Mit Leitungsrechten
B —| zu belastende Flachen
—4R==3  §9Abs.1Nr.21BauGB

Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Erhaltung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

soooooeo|  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Nutzungsschablone

Art der bau- Firsthohe

lichen Nutzung| Traufhéhe
Grundflachen-

zahl -
Einzelhaus Dachneigung

Wohneinheiten
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1.  Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahr 1995 haben sich bauliche Veranderungen auf vorhandenen Bauliicken im westlichen
Bereich der Crislage Ergenzingen angekindigt. Dem Ortschaftsrat gab dies Anlass,
Planungsziele fur eine kiinftige Bebauung zu formulieren. Insbesondere flr den Bereich
Seltengraben” mit seinen landwirischaftlich genuizten Fldchen wurde die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Die fiir eing Bebauung ungeeigneten Grundstickszuschnitte
kénnen somit einer Bodenordnung zugefithrt werden.

2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der seit dem 28.06.2001 wirksame Flachennutzungsplan der Verwalkungsgemeinschaft der
Stadt Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten, Starzach stellt das
Plangebiet stdlich der Edelmannstrale als vorhandene Wohnbauflache, niérdlich daven als
gemischte Baufldche dar, die tatsachlich jedoch ausschliellich Wohncharakter aufweist,
Die Darstellung des Gebiets im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar vom Juni 2001 entspricht den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.

3. Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil von Rettenburg am Neckar - Ergenzingen und wird
umgrenzt von den Stralen Edelmannstrafie, Heugartenweg, Donauschwabenweg und Am
Seltengraben.

4. Bestehende Rechtsverhidlinisse

Die unmittelbar nérdlich und sidlich des Seltengrabens liegenden Flachen, bisher intensiv
genutzte Ackerflachen, sind dem AuBenbereich im Innenbereich zuzuordnen. Es werden
mindestens Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und die Grundstiicksfidche, die
Uberbaut werden soll, festgesetzt.

Das gesamie Plangebiet liegt in der Zone 1l A des Wasserschutzgebietes ,Bronnbachquelle®
der Stadt Rottenburg am Neckar. Auf der Grundlage der seit 22.01.1992 bestehenden
Rechtsverordnung des Regierungsprisidiums Tibingen sind die Bestimmungen einzuhalten.
inshesondere sind hierzu textiiche Festsetzungen Uber Aus- und Abgrabungen des
Gelandes, zum Schutz der Baugrube und zur Lagerung von Heizdl getroffen.

5. Gewisserokologie

Der verdolte Graben durchschneidet in der Talaue sowohl bereits bebaute Wohnsiedlungen
als auch das geplante Wohngebiet. Um einen ausreichenden Hochwasserschutz fur die
Wohnbevélkerung zu gewahrleisten, beabsichtigt die Stadt Rottenburg am Neckar, das
Hochwasserrickhaltebecken ,Géttelfinger Tal® mit einem 50-jdhrigen Schutz zu bauen. Da
fir Wohngebiete jedoch ein 100-jahriger Hochwasserschufz angestrebt werden sollte, ist zur
gefahrlosen Ableitung eines groeren Hochwasserereignisses (liber 50-jéhrlich) ein
mindestens 10 m breiter Karridor freizuhalten. innerhalb dieser Freihalteflidche isi sowohl das
Errichten baulicher Anlagen als auch Gelandeauffullungen unzuléssig. Die sidlich und
nérdlich an den Seltenbach angrenzenden Hauserreihen sind besonders gegen Hochwasser
zU schiltzen. Abgesehen von den getroffenen Festsetzungen wird hier empfohlen, auf
ausreichende Erdgeschossiutbodenhdhe zu achten und fiir Heizungen, Gas anstatt Heizdl
ZU verwenden.



6. Landschaftsplanerisches Gutachten

Mit den landespflegerischen Untersuchungen soll das erforderliche Abwagungsmaterial im
Sinne des § 1a BauGB bereit gestelit werden. Das landschaftsplanerische Gutachten zum
Bebauungsplan (siche Anlage Ziffer 6 Zusammenfassung®) stellt die natirlichen
Voraussetzungen dar und erarbeitet Festsetzungsverschlége fir den Bebauungsplan,

Die von der Stadtverwaltung ermittelten Vorgaben wurden in die Eingriffs-/
Ausglsichsbilanzierung eingestelli. Im Einzelnen sind dies: Erhaltung des alten
Ohsthaumbestandes, naturnahe Baumpflanzungen, Versickerung des Niederschlagswasser
mit ZufGhrung Uber eine parallel zum Seltengraben verlaufende Mulde zum
Frischwasserkanal.

Aulerdem ist eine &ffentliche Griinfliche als Kinderspielplatz vargesehen. Sie ist
entsprechend DIN 18034 zu gestalten und zu bepflanzen. Die festgesetzten Bdume sind mit
der Pflanzbindung als Streuobstwiese zu erhalten, abgehende Baume sind zu ersetzen.

Weitere Pflanzgebote sind im Bebauungsplan als Bdume festgesetzt. Empfohien werden
Baum- und Pflanzarten aus der angegebenen Artenliste. Die Mulde ist flachenhaft zu
hepflanzen, vorzugsweise mit Sickerrasen.

Im Gutachten wird in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ein rechnerisches Defizit von 0,076 ha
ermittelt, ausgeldst durch die Versiegelung von Boden.

Die hieraus zu erhebende Versiegelungsabgabe kommt jedoch nicht zum Tragen, da
einerseits die tkologische Wertigkeit der intensiv genutzten Ackerflachen zu gering ist und
andererseits innerhalb des neuen Wohngebietes umfangreiche Baumpflanzungen
vorgesehen sind. Dariiber hinaus werden Flachen im Aullenbereich geschont.

7.  Stadiebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebiets schlielt eine grolte innerdrtliche Baulucke im westlichen Teil
von Ergenzingen. Mit den vorgesehenen Grundstiickszuschnitien und Festsetzungen wird
die Voraussetzung geschaffen, dass sich die neue Bebauung in das umgebende Baugeflge
einfiigt, das sich vom Ortskern enttang der Bismarckstrale in westliche Richtung bis zum
Starenwegq erstreckt. Es sind Einzelhduser mit maxima!l 3 Wohnainheiten vorgesehen.

Die umliegenden Erschliefungsstralien werden, wie in der Umgebung 0blich, als gemischt
genutzte Verkehrsflaichen ausgebaut. Eine Hierarchie gibt es nicht, Geplant ist eine
Ausbaubreite von 6,0 m.

Die Hauptfirstrichtungen sind zwingend festgesetzt, Richtungsvorgabe ist das vorhandene
Straltennetz.

8. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der Geltungsbereich
urfasst den nicht Uberbauten Bereich zwischen Bismarckstralie, Heugartenweg,
Donauschwabenweg und Am Seltengraben.

Fur die Hohe baulicher Anlagen ist vorrangig die geringe Héhenlage des im Seitengraben
verlaufenden Hauptkanals mafigebend. Um im Freispiegelgefélle entwéssern zu kénnen,
muss eine Mindesthéhe fiir die Gebiudeunterkante festgesetzt werden, im Plan als
Bezugshshe in Meter Uber Normal Null {m.0.NN) bezeichnet und eingetragen.



Die refativ geringe Deckschichtenmachtigkeit von ieilweise nur 2,80 m veranlasste das
Landratsamt darauf hinzuweisen, dass Aus- und Abgrabungen fir Gebédudeteile wie
Fundamente, Leitungen oder Zisternen nur maximai bis 2,0 m unter der Geldndeoberflache
erfolgen darf. Letztendlich sind entlang des Seltengrabens wenigstens hochwassersichere

ErdgeschossfuBbodenhdhen anzustreben.

In der offenen Bauweise sind nur Einzelhduser zuléssig. Durch die Festsetzung der
Mindesthéhe der Bodenplatte sind reine Unterkellerungen ausgeschlossen. Abstellraume
sind oberirdisch einzuplanen; um Fiache und umbauter Raum einzusparen, ist die
Einrichtung von Gas als Energietrager anzuraten. Aufgrund dieser baulichen Konsequenzen,

werden Doppelhduser ausgeschlossen.

9. Fldachenbilanz
Gesamtfliche

Wohnbaufldchen

Verkehrsflichen mit Verkehrsgriin

Offentliche Grinflachen

10. HKosten

1,22 ha
0,73 ha
0,37 ha

0,12 ha

100,0 %
99,9 %
30,3 %

9,8 %

Die Erschlieungskosten wurden durch das Ingenieurblroe fir Bauwesen Herbert Germey

am 13.03.2002 wie folgt geschatzt;

Strallenbau 276.000,—-€
Kanalisation 32.200,-- €
Grundstiicksanschilsse 31.700,-—-€
Beleuchtung 20.500,-- €
Wasserversorgung 20.500,-- €
Kinderspielplatz 61.400,-- €
Bepflanzung 8.000,- €
Gesamtkosten brutto 450.300,- €

Aufgestelit:
Rotienburg am Neckar, den 03.12,2002
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Angelika Garthe
Stadtplanungsamt
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Hans-J. Kneile
Stadtplanungsamt
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6 ZUSAMMENFASSUNG

Durch die gepiante Bebauung und ErschlieBung des
Baugebiets ,Seltengraben” in Rottenburg Ergenzin-
gen werden Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftshild im naturschutzrechtlichen Sinne erfol-
gen. Der naturschutzrechtliche Eingriffstatbestand
gemd’ § 8a BNatSch(G / § 1a BauGB ergibt sich
durch absehbare erhebtiche und nachhaltige Besin-
trichtigungen des MNaturhaushalts, insbesondere
der Schutzgiiter ,Bictope” und ,Boden / Wasser-
haushalt™.

GemaR dem gesetzlichen Aufirag zum Schutz der
natirlichen Lebensgrundlagen (BauGB § 1 Abs. b)
werden hier im 5Sinne dar naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (BNatSchG & 8a) eine Reihe von
Malknahmen ergriffen, um varmeidbare Beeintrach-
tigungen zu unterlassen, bzw. verbleibende Beein-
trachtigungen in ihren Wirkungen so weit wie mog-
lich zu mindern.

Die Beeintrachtigungen bestehen hier in der erfor-
derlichen Versiegelung von Boden und der damit
verbundenen Versiegelungseffekte. Die natirlichan
Bodenfunktionen gehen in den zu dbkerbauenden
Bereichen weitgehend verioren.

Der Umfang der erforderlichen KompensationsmaB-
nahmen leitet sich im Wesentiichen aus dem beein-
trachtigten Flachenumfang ab, qualitative Aspekia
werden zusatzlich beriicksichtigt. Zugrunde gelegt
wird eine funktionale Betrachtungsweise (beein-
trachtigie Funktion des jeweiligen Schutzgutes).

Die erforderlichen Ausgleichsmaidnahmen werden
weitgehend innerhalb des Plangebiets unterge-
bracht. Sie werden als Pflanzgebote und dem Ge-
botder Minimierung des Versiegeiungsgrades durch
verschiedene MaRnahmen fesigesetzt. Bei Neu-
pflanzungen finden standortgerechte Gehdlzarten
entsprechend der potenziellen natiirlichen Vegeta-
tion {(HPNV] Verwendung.

Das Malknahmenkonzapt zur Minimierung der Ver-
siegelungseffekie des Bodens steht auf zwei S&u-
ien. Erstens das Auffangen des Dachwassers in
hauseigenen Zisternen und getrennte Ableitung des
Miederschlagswassers, teilweigse in naturnahem
offanen Graben, zweitans die Yerwendung wassar-
durchlassiger und begriinbarer Beldge bei Pkw-Steli-
pidtzen, Terrassen und Zuwegen.

Die Streuchbstwiese bleibt erhalten und wird als
Spiglplatz umgenutzt,

Die im Zuge der Baumafinahmen zu entfernenden
Bdume sind, je nach Alter der Baume, im Verhaltnis
1:1, 1:1,5, 1:2 zu ersetzen,

Rechnerisch ermittelt wurde ein Ausgleichshedart
fir Meuversiegelung von Boden und Beseitigung
von Bewuchs von 0,12356 ha + Neupflanzung von
24 Biaumen.

Bai der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kdnnen
nicht die realen Flachenverhiltnisse und Baumpflan-
zungen gegenilbergestellt werden. Der Ausgleich
kommt im Verhiltnis der ékologischen Wertsteige-
rung der MaBnahmen zur Anrechnung.

Das Ausgleichskonzept sieht MaBnahmen innerhalb
des Plangebiets vor, die aufgrund dkelogischer
Woertsteigerung der MaBnahmen im Verhaltnis von
0,02 ha und der Neupflanzung von 35 Biumen zur
Anrechnung kommen. Dadurch ergibt sich ein
Uberschuss von 11 neu zu pflanzenden Baumen.
Dieser Uberschuss wird in ar Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz berlcksichtigt. Es verbleint dennoch ein
geringes rechnarisches Defizit von 0,076 ha an
Ausgleichsmaknahmen.

Da es sich um die Versiegelung von Boden handelt,
kommt als Ausgleichsmaf3nahme die Versiegelungs-
abgabe von Euro 7.- je m? zum Tragen, die in das
Okokonto der Stadt Rottenburg einzubezahlen ist.
Cas entspricht einem Gesamthetrag von Euro
h.320.-, die als Sammel-Ausgleichsmanahme
festzusetzen waren. Eine Flache zur Durehfthrung
von PflanzmaBnahmen zum Ausgleich steht jedoch
aktuelll nicht zur Verfiigung.

Unter Bericksichtigung der geringen aktuellan
Okologischen Woertigkeit der intensiv genutzien
innerdrtlichen Ackerflachen und der umfangreichen
Baumpflanzungen im neuen Wcehngebiet, die zu
einer deutlichen dkologischen Verbesserung beitra-
gen werden, sowie der Tatsache, dass es sich
hierbei um die Bersitstellung neuer Bauflichen im
innerdrilichen Bereich unter Schonung des Aulien-
bereichs handeit, kann in diesem Fall auf die Zah-
iung der Versiegeiungsabgabe verzichtet werden.
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