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GRZ 0,4 -1 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. §§ 16 bis 21a BauNVO
DN 42° - 48°
Dorfbildsatzung Grundflachenzahl
GRZ §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. §§ 16, 17, 19 BauNVO

Trauf- und Firsthéhe

TH/FH §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. §§ 16, 18 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, Hochstgrenze

1954/1

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

TR Baugrenze
§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO
g B Firstrichtung
GRZ 0,4 -1
gt Verkehrsflachen

§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

’ DN 45° - 50°

Dorfbildsatzung Offentliche StraRenverkehrsflache
o § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

X BZP (Bezugspunkt)

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

Griinflache
Zweckbestimmung "Hausgarten"
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

B e e e

St Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
§ 9 Abs. 7 BauGB

KK

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahme

W — Grenze der anliegenden Bebauungspléane

Wasserschutzgebiete Zone Il B

T2 Y, Bindung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Pfb l Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
L] L ] L] -
Erhaltung Baum
§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB
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Bauvorschriften in der Fassung vom 03.04.2019

Begrundung in der Fassung vom 03.04.2019

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie oOrtliche

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

-I KREIS TUBINGEN

BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Textteill vom 03.04.2019, erganzt am 09.11.2022
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Achalmstraf3e" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1298).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der
Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

2.1

2.2

2.3

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

Entsprechend dem Planeintrag ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Senioren Wohnen mit Stitzpunkt Sozialstation und
Gemeinschaftsraumen® festgesetzt.

R&ume fur die Dorfgemeinschaft sind zulassig.

MalR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO

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

Grundflachenzahl
88 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal tiberbaubare
Grundsticksflache (GRZ) durch die Grundflachenzahl festgesetzt.
GRZ: siehe Planeinschrieb

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Anlagen die nach § 19 Abs. 4
BauNVO angerechnet werden missen, bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden.

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

Im Geltungsbereich sind maximal 2-3 Vollgeschosse je Gebaude zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen
8§ 16, 18 BauNVvO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthohen (FH) sowie der
Bezugspunkt (BZP) festgesetzt.

Fur den H6henbezugspunkt gilt die Hinterkante der fiir die ErschlielBung des
betreffenden Grundstiicks erforderlichen offentlichen Verkehrsflache (OK
Randeinfassung) am im Lageplan festgesetzten Bezugspunkt (BZP).

Die Traufh6he wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aul3enkante des
Gebéaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AulRenkante des Gebaudes
gelten Wande. Die Firsthéhe wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen
gemessen.

TH, FH: siehe Planeinschrieb

FH
-".:x'x

-~ .'_\-\_
-
i TH
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

24

4.1

4.2

Die Traufhdhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten.

Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschéachte) dirfen die
festgesetzte Traufh6he ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10
v.H. der Dachflache einnehmen und die maximal zulassige Firsthéhe eingehalten
wird.

Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstéandig einzuhausen.

Hohenlage des Grundstiicks
8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 LBO

Die Hohenlage der Baugrundstiicke ist an die Hohe der offentlichen Verkehrsflache
anzupassen. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. geplante
offentliche Verkehrsflache liegt, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund und
Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hoéhe 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 Zugange zulassig. Die Abgrabung zur Herstellung der Zufahrt fir die
Tiefgarage (Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) ist zulassig. Zur Belichtung
von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Gelandes bis max. 70 cm
zulassig.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise

(a) gilt die offene Bauweise. Es sind jedoch nur Gebaude mit einer Lange bis zu 18 m
zulassig.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

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

Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gértnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fir zuldssige Anlagen genutzt werden.
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

5.

6.1

6.2

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen (Hauptbaukérper) ist entsprechend den
Eintragungen in der Planzeichnung auszufuhren.

Nebenfirste sind insgesamt bis zu einem Drittel der Hauptfirstlange zulassig.

Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Nebengebaude sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB, 88 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen

Je Baugrundstiick bzw. (Haupt-)Gebaude ist innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen ein Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14
BauNVO, die Gebaude sind) mit héchstens 20m3 umbautem Raum zulassig.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten.
Die Mullsammelflache ist innerhalb der Uberbaubaren Flache unterzubringen.
Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports®) und Garagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafiir gesondert
festgesetzten Flachen zulassig. Als Carport gilt ein Uberdachter Stellplatz ohne
Seitenwande.

Zwischen dem Garagentor und der dffentlichen Verkehrsflache ist ein
Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

Uberdachte bzw. tiberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports*) diirfen
ausnahmsweise die Baugrenze in der Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand
von mindestens 1,0 m zur Stra3enbegrenzungslinie einhalten, sofern keine
Wandverkleidungen angebracht werden.

Tiefgaragen:

Es sind Garagen und Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgarage) zulassig. Die Oberkante der Garage darf die natirliche
Gelandeoberflache um max. 1,0 m Uberschreiten. Die Garage muss innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und der dafiir gesondert ausgewiesenen Flache
(TGA) liegen.

Garagen sind mit Erde zu Giberdecken und dauerhaft zu begriinen, soweit die
Uberdeckung nicht fiir andere zulassige Nutzungen verwendet wird (bspw.
Zuwegungen). Die Mindestuberdeckung betragt 70 cm.

Vor aus dem Geléande ragenden Gebaudeteilen der Tiefgarage mussen Straucher
oder Hecken gemalf} Pflanzliste (siehe Ziff. IV.3) gepflanzt und dauerhaft unterhalten
werden.
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

7.

10.

11.

111

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

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.
Je Wohngebaude sind maximal 8 Wohnungen zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen sind in der Planzeichnung als Private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.

Versorgungsanlagen und -leitungen
8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf dem Baugrundstuick sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen
Kabelverteilerkdsten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentiimern
zu dulden.

Private Grunflache, Zweckbestimmung ,,Hausgarten“
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® ist ausschlielich
einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufiihren. Sie ist gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten und darf weder bebaut noch unterbaut werden.

Aufschittungen und Abgrabungen sind unzulassig (vgl. Ziff. I. 2.4)

Auf den privaten Griunflachen sind keine baulichen Anlagen zulassig, ausgenommen
sind Einfriedungen, Pergolen und Sitzgelegenheiten.

Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte
Arten (siehe Pflanzliste Ziff. IV. 3) zu verwenden.

Stellplatze, Zufahrten, Garagen und Carports sind auf der privaten Grinflache nicht
zulassig.

Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung
Stellplatze sowie sonstige befestigte Flachen (Zugange, Zufahrten mit Ausnahme von
Zufahrten zu Tiefgaragen, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Belag

(z.B. Pflastersteine mit einem Fugenabstand von mehr als 2cm, Rasenpflaster,
Schotterrasen, sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufiihren.
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebs zu lagern und nach
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe
Hinweis Ziff. IV. 2).

Baumschutz

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

Der in der Planzeichnung festgesetzte Baum ist zwingend zu erhalten und
entsprechend zu schiitzen.

Grundwasserschutz / Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il B.

Der Anschluss von Drainagen an den 6¢ffentlichen Kanal ist unzulassig.
Die Entwasserung von Dachfléachen erfolgt tiber den Mischwasserkanal.

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.

StralBen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von
Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen.

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen und
Baumrodungen auf den Herbst/Winter ( bis Februar) zu beschranken, da dieser
Zeitraum sowohl auBerhalb der Aktivitatsperiode der Fledermduse als auch des
Brutgeschéftes der Vogel liegt.

Kinstliche Nisthilfen

An Baumen der Umgebung sollen kinstliche Nisthilfen angebracht werden.
- Zwei kinstliche Quatrtiere fur Flederméause

- Zwei klnstliche Nisthilfen fir Hohlenbrater

Gebéude Achalmstralle 10
e Vor Abriss: aktuelle Besatzkontrolle
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

12.

12.1

13.

Scheune AchalmstraRe 4
e Weildt Potenzial fur Fledermausquartiere und Nistplatze fir Gebaudebrtter auf.
Erneute Begehung, insbesondere des Gebaudeinneren erforderlich
Entsprechende MafRnahmen sind anschlie3end festzulegen.

Wohnhaus Achalmstralle 4
e Strukturen vorhanden, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fur
europarechtlich geschiitzte Vogel- und Fledermausarten dienen kénnen.
e Gebaudeabriss aulRerhalb der Aktivitatszeit der Flederméause und auf3erhalb
der Vogelbrut, geeigneter Zeitraum: zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar

o CEF-Malnahme: funf kiinstliche Spaltenquartiere

¢ Am Gebaude vorhandene Vogel-Nistkdsten sind an geeignete Standorte in der
naheren Umgebung umzuhangen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Pflanzgebot

Zur Durchgrunung privater Freiflachen ist je Baugrundstiick mindestens ein Obst-
oder Laubbaum pro angefangener 300 m2 Grundstiicksflache gemafr Pflanzliste
(siehe ziff. IV. 3.) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher
klein- oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit einer schwach-
bis mittelstarkwiichsigen Unterlage) zu verwenden. Bestehende zu erhaltende Baume
werden dabei angerechnet.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die innerhalb der Abgrenzung Pfb ,Hausgarten“ vorhanden Baume und Straucher,
insbesondere der als ,zu erhaltend” festgesetzte Baum sind dauerhaft zu erhalten.
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Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Abgangige Baume und Strducher sind durch entsprechende Neupflanzungen oder
nach Artenlisten (siehe Ziff. IV. 3.) zu ersetzen.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen nach Artenliste (siehe Ziff.
IV. 3.) zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen uber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste empfohlen.

14. Dachbegrinung

Déacher von Nebengebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhatft extensiv zu
begriinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.

Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziff. IV. 3.).

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden.

15. Flachen fur die Herstellung des StraRenkdrpers
8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstucksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der
Stral3enbezugslinie als Flachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie
kénnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, StralRenbeleuchtungen in
Anspruch genommen werden.

Seite 9 von 15



Bebauungsplan ,AchalmstralRe” in Rottenburg am Neckar — Seebronn
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal 8§ 74 LBO

Mit Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im
Geltungsbereich ,AchalmstraBe® aulRer Kraft. Ausgenommen hiervon ist die ,Satzung der
Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den
Rottenburger Stadtteilen® (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985, sofern die ortlichen
Bauvorschriften keine anderen Festsetzungen treffen.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI.
2010, 357, ber. S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar
2017 (GBI. S. 99, 103).

Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher

Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985

Ortliche Bauvorschriften fiir den gesamten Geltungsbereich:
sie erganzen die Dorfbildsatzung

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

Dachform und Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind zulassig:
o symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einem Drittel der Hauptfirstlange zulassig.
Dachneigung entsprechend Planeintrag.

2. Aul3enantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Rundfunk- und Fernsehantenne sowie Parabolantennen sind zul&ssig.

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 1,0 m
unterhalb des Firstes anzubringen.

3. Freileitungen
8§74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.
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4. Millplatzeingriinung

Mulltonnenstandplatze mussen abgepflanzt, abgeschirmt oder in das Hauptgebaude
bzw. Garage/Carport integriert werden.

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

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

. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
gemal 89 Abs. 6 BauGB

Dorfbildsatzung

Geltungsbereich der Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorfbildsatzung) vom
29.03.1985 (s. Ziff. Il / Ortliche Bauvorschriften).

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone 11l B des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar. (Aktuelle Anderung der
Verordnung (22. Januar 1992) des Regierungsprasidiums Tubingen vom
20. Oktober 2010.
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V.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archéaologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehotrde, der Gemeinde oder
I anzuzeigen

). Arch&ologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde
(Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&aologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch Baumaf3inahmen 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.

Pflanzliste

Obstbiume Apfel: Remo
Bartlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen

Welschisner
Birnen: Stuttgarter Geishirtle
Zwetschgen: Wangenheims
Frihzwetschge
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Weitere Laubbdume:

Straucher

Pflanzen fir die

extensive Dachbegriinung
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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/
Thymus spec

Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Hornkraut

Tripmadam
Pechnelke
Frihlingsfingerkraut
Thymian

Bei der Wahl der Sorten sollte die fachkundige Beratung durch den Fachbetrieb/
Handler in Anspruch genommen werden, so dass auch ein Baum in geeigneter
Wuchshohe fir den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die gemarf3
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstdnde zur Grundstiicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhdhe oder Strauchhdhe einzuhalten.

4. Dachbegrinung

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger
Versuchsreihen beruhen.

5. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch

entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender
Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.
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6. Artenschutz

Fazit und Empfehlung zum weiteren Vorgehen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Gutachten vor:
»Artenschutzrechtliche Untersuchung” fiir den Bebauungsplan ,Achalmstrafie®,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2183105, Rottenburg am Neckar, 03.12.2018.

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials in dem vom Bebauungsplan ,Achalm-
stralRe” betroffenen Gebiet, in Rottenburg a. N. Ortsteil Seebronn, wurde am 03.07.2018 eine
Ortsbegehung durchgefiihrt. Diese bildete die Grundlage fiir eine Habitatstrukturanalyse mit
Relevanzpriifung.

Fir die geplante seniorenengerechte Wohnbebauung missen je nach Umsetzungsvariante das
leerstehende Wohnhaus sowie ggf. die Scheune abgerissen werden. Zudem werden mit dem
verwilderten Hausgarten und den um die Gebaude gelegenen Wiesenbrachen Freiflachen in
Anspruch genommen, wobei Art und Umfang je nach Planungsvariante variieren. Die Uberplan-
ten Flachen und Gebaude besitzen Habitatpotenzial fiir europarechtlich geschitzte Fleder-
maus- und Vogelarten. Die verschiedenen Lebensraumelemente kénnen dauerhaft als Fort-
pflanzungsquartier und temporar als Ruhestatte sowie zur Nahrungssuche genutzt werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

e Das Habitatpotenzial des Freilands wird im vorliegenden Fall durch die dort vorhan-
denen Baume und Straucher bestimmt. Pragend ist die alte Walnuss, die u. a. Quar-
tierméglichkeiten fur Fledermause und Hohlenbriter bietet.

Um die Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG zu vermeiden, sollten Ro-
dungen grundsatzlich aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogelarten und aul3er-
halb der Aktivitatszeit der Fledermause stattfinden. Ein geeigneter Zeitraum hierfir
liegt im Winter, zwischen Oktober und Februar.

Als Ersatz fur den entfallenden Héhlenbaum sollten vor Beginn der auf die Rodung
folgenden Vegetationsperiode zwei kunstliche Quartiere fur Fledermause und zwei
kunstliche Nisthilfen fir Héhlenbriiter an Baumen der Umgebung aufgehangt werden.

e Das Gebaude AchalmstraBe 10 bietet derzeit keine Quartiermdglichkeiten fir Fleder-
mause und Nistmdglichkeiten fiir Végel; Hinweise auf einen dauerhaften Besatz liegen
nicht vor. Artenschutzrechtlich begriindete MalRnahmen sind nicht erforderlich. Da
nicht bekannt ist, wann das Gebaude abgerissen werden soll, ist vor dem Abriss ggof.
eine aktuelle Besatzkontrolle durchzufiihren.

o Die Scheune AchalmstraRe 4 weist sowohl an der ScheunenaufRenseite als auch im
Gebaudeinneren (einschlieRlich Keller) ein Potenzial fur Fledermausquartiere und
Nistplatze fur Gebaudebriter auf. Anwohner berichteten von einfliegenden Fledermau-
sen. Eine abschlieRende Einschatzung war nicht méglich, da das Gebaude nicht zu-
ganglich war. Daher wird eine erneute Begehung, insbesondere des Gebaudeinneren
erforderlich.

¢ Am Dach und der Fassade des Wohnhauses AchalmstraRe 4 sind Strukturen vor-
handen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte flr europarechtlich geschitzte Vogel-
und Fledermausarten dienen kénnen.

Um die Verbotstatbestédnde des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG zu vermeiden, sollte ein
Gebaudeabriss grundsatzlich auerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause und au-
Rerhalb der Vogelbrut erfolgen. Der geeignete Zeitraum liegt zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Bei einem Abriss auBerhalb dieses Zeitraums muss vorab eine
Kontrolle auf die tatsachliche Nutzung durch Geb&udebriter und Fledermause erfol-
gen.

Es wird empfohlen, die vorhandenen Fensterladen sowie die Nisthilfen zeitnah im Win-
terhalbjahr zu entfernen, um eine Ansiedlung von Fledermausen bzw. Nutzung durch
Végel auszuschlieRen. Als CEF-MaRnahmen fir Fledermduse sind in diesem Fall
kunstliche Spaltenquartiere vor Beginn der Aktivitatszeit dieser Tiere an Gebauden im
Umfeld anzubringen; es werden insgesamt funf Spaltenquartiere empfohlen. Die ab-
genommenen Vogel-Nistkasten sind an geeignete Standorte in der naheren Umge-
bung umzuhangen.

Dartiber hinaus sind keine relevanten Habitatstrukturen vorhanden, es gibt keine belastbaren
Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten. on 15
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7.

9.

DIN Normen/Einsehbarkeit

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kdnnen im
Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe mindestens zwei
Gelandeschnitte beizulegen

- st eine konkrete Entwésserungsplanung beizufligen, in der die schadlose
Beseitigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.

Baugrund

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bildet im Plangebiet
pleistozéner Loss unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfullten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Rottenburg am Neckar, den 09.11.2022

gez. Isabelle Gohner gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

Flachen fur den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: Senioren Wohnen mit Stitzpunkt
Sozialstation und Gemeinschaftsraumen

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

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

Trauf- und Firsthéhe
TH/FH §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. §§ 16, 18 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, Hochstgrenze

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

TR Baudrenze
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO
- Firstrichtung
Verkehrsflachen

§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Strafenverkehrsfliche
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

X BZP (Bezugspunkt)

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

Grunflache
Zweckbestimmung "Hausgarten"
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

. vy Bindung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Pfb | Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. - . -
. Erhaltung Baum
§9 Abs.1 Nr. 250 BauGB

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

St Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

-_- des Bebauungsplanes

§9 Abs. 7 BauGB
9@@@ Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahme

F—— — Grenze der anliegenden Bebauungsplane

Wasserschutzgebiete Zone Il B



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13a BauGB

26.06.2018

Ortsubliche Bekanntmachung am _06.07.2018

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 20.05.2019 bis

07.05.2019

19.06.2019

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie Ortliche
Bauvorschriften in der Fassung vom 03.04.2019

Begrindung in der Fassung vom 03.04.2019

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie oOrtliche

28.11.2023

Bauvorschriften in der Fassung vom 03.04.2019, erganzt am 09.11.2022

Begrindung in der Fassung vom 03.04.2019, erganzt am 09.11.2022

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes,

sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Stadt
Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den  04.12.2023

gez. T. Weigel
Erster Burgermeister

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den  26.01.2024

KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SEEBRONN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

,2AchalmstrafRe*

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil
Planteil vom 09.11.2022 Rechtsverbindlich seit

gez. A. Garthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes

26.01.2024

gez. L.V. T. Krug
eiter des

Stadtplanungsamtes

. FERTIGUNG

26.01.2024




- KREIS TUBINGEN
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SEEBRONN
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

sz<AchalmstralRe

Begrindung vom  03.04.2019 erganzt am 09.11.2022

Ubersichtsplan ohne MafRstab
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Stadtebauliche Begrundung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtteil Seebronn wurde der Bedarf an Wohnungen fir Senioren festgestellt. Aufgrund
der demographischen Entwicklung ist die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen be-
sonders auch in den Ortschaften sehr grof3. Um Senioren die Mdglichkeit zu geben, so lange
wie mdoglich selbstbestimmt zu bleiben, soziale Kontakte weiter zu pflegen und am Leben in
der Gemeinschaft Teil zu haben, missen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
solche moderne Form von Wohnen im Alter geschaffen werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es folgerichtig eine seniorengerechte Wohnanlage in dieser
zentralen Lage der Ortsmitte anzuordnen.

2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 07.12.2018) ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Ortslage von Seebronn. Die Gebaudestruktur
ist Uberwiegend durch eine zweigeschossige (vereinzelt auch dreigeschossige) Bebauung
mit steilen Satteldachern gepragt.

Derzeit ist das Plangebiet mit einem Wohngebaude inkl. einer Scheune sowie mit einem Be-
triebsgebaude der Stadt Rottenburg am Neckar bebaut.

Die Freiflachen zwischen den Gebauden zeigen rasenahnliche Strukturen. Sidlich des
Wohnhauses Nr. 4 befindet sich zusatzlich ein Hausgarten, in dem ein groRer erhaltenswer-
ter Baum sowie weitere Geholze und Grinstrukturen vorhanden sind.

Das Gebdaude steht seit geraumer Zeit leer. Die Scheune wird genutzt.

Der Standort ist zentral in der Ortsmitte gelegen und bietet somit Bewohnern die Mdglichkeit
auf kurzem Wege die ortliche Nahversorgung (Backer, Friseur, etc.) sowie die Kirche, den
ortlichen Nahverkehr, etc. zu nutzen.

Der Planbereich flir das Gebiet , Achalmstra3e” wird wie folgt begrenzt:
- Im Westen an der Achalmstral3e schliefl3t der Planbereich direkt an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Hintere Wiesen® an,
- im Norden findet die Begrenzung durch den Bebauungsplan ,Hinter dem Dorf 1“ statt,
- im Osten schlie3en die bebauten FIst.Nr. 1954/1, 34/2 und 34/1 an den Planbereich
an,
- auf der Sldseite begrenzt die ,HindenburgstralRe” das Plangebiet.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,Achalmstrae” beinhaltet die Grundstucke

Flst.Nr. 1954 und 1954/2 sowie eine Teilflaiche des Flurstiicks Nr. 1982/1 (Achalmstral3e).
Insgesamt umfasst der Geltungsbereich 2.530 m? (ca. 0,25ha).
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4. Bestehende Rechtsverhdltnisse und Planungsverfahren

Das Plangebiet in der Ortsmitte liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans, sondern im sogenannten unbeplanten Innenbereich. Vorhaben sind entspre-
chend den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Planbereich grenzt unmittelbar an den Bebauungsplan ,Hintere Wiesen®, rechtsverbind-
lich seit 11.07.1985. Im Norden grenzt das Wohngebiet ,Hinter dem Dorf 1%, rechtsverbind-
lich seit 25.06.2004, an den Planbereich.

Dorfbildsatzung

Der Geltungsbereich liegt im Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am
Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen®
(Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985. Die Festsetzungen der Dorfbildsatzung sollen in den Be-
bauungsplan Gibernommen bzw. erganzt werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Achalmstral3e” wird gemaf § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

o Die festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000
m2. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

e Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung beddirfen.

¢ Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vo-
gelschutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit gemaf § 3 (1) BauGB und einer umfassenden friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden gemalf § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Artenschutz

Auch in einem beschleunigten Verfahren sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu

bertcksichtigen. Die Freiflaichen des zu Uberplanenden Areals stellen sich Uberwiegend als
Wiesenbereiche dar. Ein grol3er zu erhaltener Baum (Pflanzbindung) sowie weitere Gehdlz-
strukturen sind vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Gegentber der bisherigen Nutzung (Wohngeb&ude und Scheune) wird die Siedlungsdichte
zunehmen. Zwei bis drei Wohngeb&ude mit bis zu acht seniorengerechten Wohnungen kon-
nen realisiert werden. Die angestrebte Dichte ist bereits in der unmittelbaren Umgebung um-
gesetzt. Mehrfamilienwohngebdude mit bis zu sechs Wohneinheiten sind bereits in direkter
Nachbarschaft vorhanden (beispielsweise Achalmstralle 31).
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Eine Steigerung des Verkehrsaufkommens ist bei seniorengerechtem Wohnen nur geringfu-
gig zu erwarten. Ganz auszuschliel3en ist der Besitz von PKWs durch die Bewohner aller-
dings nicht. Um die Parkierung trotz Nachverdichtung auf dem Grundsttick entsprechend zu
bertcksichtigen, wird die Mdglichkeit zur Ausfiihrung von Stellplatzen unterhalb der Gelande-
oberflache (Tiefgarage) im Bebauungsplan gegeben.

Die Nutzung ,seniorengerechtes Wohnen® figt sich in die umgebende Wohnbebauung ein.
Die sudlich des Plangebiets gelegene 6rtliche Nahversorgung (Backer, Friseur, OPNV, etc.)
kann von der Neuansiedlung profitieren.

5. Ziele und Zwecke der Planung
5.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,Achalmstrale” verfolgt die Stadt Rottenburg am
Neckar das Ziel, Planungsrecht fir den Neubau von Wohngebauden fir Senioren zu schaffen.

Die FIst.Nr. 1954 und 1954/2 bieten unterschiedliche Mdglichkeiten zur Bebauung mit senio-
rengerechtem Geschosswohnungsbau.

Im stadtebaulichen Konzept ist der bestehende Baum im sidlichen Bereich des Flurstiicks Nr.
1954/2 beriicksichtigt. Der Baum ist pragend fur das Orts- und Straf3enbild und ist daher ein
wichtiger Bestandteil der Planung. Die Freiflache um den alten Baum bietet die Moglichkeit zur
Umsetzung eines gemeinschaftlich genutzten Aul3enbereichs fiir die Bewohner und dient
gleichzeitig dem raumlichen Abstand zur ,Hindenburgstrale“ (L 361). Die Festsetzung der
Freiflache als ,Hausgarten® soll die Grunflache um den Baum weiterhin als solche erhalten
und sichern.

Das bestehende Wohngebaude wird nicht erhalten.

Aus stadtebaulicher Sicht wére es winschenswert die bestehende Scheune zu erhalten und
bei der Planung zu bertcksichtigen. Eine Umnutzung der Scheune ist denkbar. Bei Erhalt
der Scheune kénnen zwei zusatzliche seniorengerechte Wohngebaude mit bis zu acht
Wohneinheiten entstehen. Private Auf3enbereiche (Terrassen, Balkone) sollen den Wohnein-
heiten zugeordnet werden.

Von groRer Bedeutung ist der gemeinschaftliche Aul3enbereich, der als Treffpunkt fir die Be-
wohner ein wichtiger Bestandteil des Konzeptes ist.

Der mitunter wesentlichste Bestandteil eines Konzeptes flir seniorengerechtes Wohnen ist
die Wahl des Standortes. Senioren sollen aktiv mit in das Dorfleben einbezogen werden. Die
Teilnahme am Geschehen im Ort sowie das Erledigen von alltaglichen Besorgungen funktio-
niert nur an einem zentralen Ort. Das Plangebiet in der direkten Ortsmitte von Seebronn ist
dafir der bestmdgliche Standort.

Direkt an der stdlichen Plangebietsgrenze befinden sich die Bushaltestellen. Von hier aus
gibt es eine direkte Verbindung z.B. nach Rottenburg. Einkaufsméglichkeiten, Arztbesuche,
0.a. die nicht in Seebronn vorhanden sind, kdnnen so erreicht werden.

Ebenso in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich das Rathaus, die Kirche und
das katholische Gemeindehaus.
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5.2 Verkehrliche ErschlieBung / ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung der seniorengerechten Wohngebaude erfolgt Gber die
Achalmstral3e.

Der ruhende Verkehr kann auf dem Grundstiick in Tiefgaragen untergebracht werden.
Zusatzlich sind Flachen fur Stellplatze auRerhalb der tGberbaubaren Flache entlang der
Achalmstral3e ausgewiesen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Standort des geplanten Senioren Wohnens mit Stiitzpunkt Sozialstation und Ge-
meinschaftsrAumen wird der Planbereich als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Zur Sicherung der gewiinschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Senioren Wohnen mit Stltzpunkt Sozialstation und Gemein-
schaftsrdumen® festzusetzen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der H6he baulicher Anlagen
(max. Trauf- und Firsthohe) sowie der maximalen Zahl von drei Vollgeschossen definiert. Es
orientiert sich an der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld.

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

Malf3stab fir die Hohenentwicklung der Gebaude ist die vorhandene Bebauung und die Lage
im Raum. Die maximale Trauf- bzw. Firsthbhe wurde entsprechend der Eigenart der Umge-
bung auf maximal 6,20 m (TH) bzw. 12,50 m (FH) festgesetzt. Ziel ist eine gute Einbindung
in die vorhandenen Baustrukturen.

Fur den H6henbezugspunkt gilt die Hinterkante der fiir die ErschlieBung des betreffenden
Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randeinfassung) am im Lage-
plan festgesetzten Bezugspunkt (BZP). Zur Bebauung des stdlichen Baufensters werden
aufgrund der Topografie zwei Bezugspunkte festgesetzt. Damit wird erreicht, dass sich die
maximalen Gebaudehthen am Gelandeverlauf orientieren.

Die Hohenlage des Baugrundstiicks ist im Bereich der Vorgartenzone (Flache zwischen
Stral3e und Hauptgebaude) an die Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an-
zupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fiir Baugruben selbst
und fir notwendige Zugange zulassig. Die Abgrabung zur Herstellung der Zufahrt fur die
Tiefgarage (Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache) ist zulassig. Zur Belichtung von Un-
tergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Gelandes bis max. 70 cm zul&ssig.

6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Fl&-

chen fur oberirdische Stellplatze sowie fur eine Tiefgarage (Stellplatze unterhalb der Gelande-
oberflache) sind ebenso festgesetzt.
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Das stadtebauliche Konzept ermdglicht die Realisierung von zwei bis drei freistehenden seni-
orengerechtem Geschosswohnungsbau in abweichender Bauweise. Bei abweichender Bau-
weise gilt die offene Bauweise. Es sind jedoch nur Gebaude mit einer Lange bis zu 18 m
zulassig.

Durch eine Beschrénkung der Gebaudelange auf max. 18 m, werden regelmafige Unterbre-
chungen der Bebauung und eine stadtebaulich geeignete Kérnung im Gebiet sichergestellt.

Je Wohngebaude sind maximal 8 Wohnungen zulassig. Im angrenzenden Umfeld sind be-
reits Mehrfamilienhauser mit je 6 Wohneinheiten errichtet.

6.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen (Hauptbaukdrper) istin der Planzeichnung festgesetzt.
Diese orientiert sich an den vorhandenen Gebauden der Umgebung, welche Trauf- oder Gie-
belstandig zur ErschlieRungsstralRe ausgerichtet sind.

6.5 Verkehrsflachen

Anderungen oder Erganzungen der Verkehrsfiihrung ergeben sich aus der durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Bebauung nicht.

6.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze, uberdachte bzw. Uberdeckte Stellplatze (,Carport®) und Garagen sind nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundstucksflachen und den dafir gesondert festgesetzten Flachen
zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundstiicksnutzung erreicht werden.

Zwischen dem Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5 m einzuhalten. Als Aushahme kann zwischen dem Carport und 6ffentlicher Stral3e der Ab-
stand reduziert werden, sofern keine Wandverkleidungen angebracht werden. Der Mindest-
abstand betragt jedoch 1,0m. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus
den Garagen bzw. Carports gewahrleistet und eine Gefahrdung anderer Nutzer des ver-
kehrsberuhigten Bereichs verringert werden.

Es sind Garagen und Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage) zu-
lassig. Die Oberkante der Garage darf die nattrliche Gelandeoberflache um max. 1,0 m
Uberschreiten. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der da-
fur gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Die Zulassigkeit begriindet sich mit der Art und dem Mal} der dort geplanten baulichen Nut-
zung (seniorengerechte Geschosswohnungsbau) und dient der Entlastung der Freibereiche
von oberirdisch abgestellten PKW.

Zur Einbindung in das Gelande sind die Tiefgaragen mit Erde zu Gberdecken und dauerhaft
zu begrunen, soweit die Abdeckung nicht fir andere zuléssige Nutzungen verwendet wird
(bspw. Zuwegungen).

Mit der definierten Zulassigkeit von Nebengeb&auden innerhalb der nicht berbaubaren
Grundstucksflachen werden zuséatzliche Nutzungen erméglicht. Die Zulassigkeit wird auf
20 m3 umbauter Raum je (Haupt-)Gebé&ude begrenzt.

Zur offentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellt.
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6.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und private Grunflache

Die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen sind in der Planzeichnung als Private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.

Diese ist ausschlie3lich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzufiihren. Sie ist gartnerisch
anzulegen und darf weder bebaut noch unterbaut werden. Aufschittungen und Abgrabungen
sind unzulassig. Auf den privaten Griinflachen sind keine baulichen Anlagen zulassig. Aus-
genommen sind Einfriedungen, Pergolen und Sitzgelegenheiten, da diese dem vorgesehe-
nen Nutzen (gemeinschaftlicher AuRenbereich flir Senioren) nicht entgegenstehen. Die Be-
pflanzung ist naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten (siehe
Pflanzliste Ziff. IV. 4 des Textteils zum Bebauungsplan) zu verwenden.

6.8  Versorgungsanlagen und -leitungen

Auf dem Baugrundstiick sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteilerkas-
ten im Randbereich zuléssig und von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.

6.9 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und
Grundwasserschutz (z.B. Umgang mit Boden, Ausschluss bestimmter Materialien bei der
Dacheindeckung), zum Wasserhaushalt, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz
und zur Bepflanzung / Dachbegriinung getroffen.

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Fest-
setzungen soweit wie mdglich minimiert.

Teilweise ergeben sich die Festsetzungen aus den Empfehlungen der Artenschutzrechtli-
chen Untersuchung. Es handelt sich dabei vor allem um die Anbringung Nistkasten fir Vo-
gel, kiinstliche Quartiere und Spaltenquartiere fur Fledermause.

Eine weitere MinimierungsmafRnahme besteht in der Beschrankung der Baufeldbereinigung
auf den Zeitraum Winter, um Vdgel und Fledermause nicht zu gefahrden.

6.10 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs wird eine Pflanzbindung ,Hausgarten® festgesetzt.

Mit dieser Mindestbegriinung soll erreicht werden, dass die Bebauung auch weiterhin in die
dorfliche Umgebung eingebunden wird und der dorfbildpragende Garten mit Baum erhalten
wird.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlickseigentiimern vorzu-
nehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume und Straucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen oder nach Artenlisten (siehe Textteil Ziff. IV. 3.) zu er-
setzen. Damit soll gewahrleistet werden, dass sich der Zustand nicht verschlechtert und ein
dauerhafter Erhalt sichergestellt wird.

Ziel ist es, den als ,zu erhaltend” gekennzeichneten Baum, weiterhin als Orts- und Stral3en-
bild pragendes Element in der Dorfmitte zu sichern.

Der als ergéanzendes Angebot fiir die Seniorenwohnanlage festgesetzte ,Hausgarten® (Pfb)
dient als Gemeinschaftsflache und stellt zugleich einen raumlichen Abstand der Bebauung
zur Hindenburgstral3e dar.

Stadtplanungsamt ~ Seite 8 von 10 Druckdatum: 25.01.2024



Bebauungsplan "Achalmstrae” in Rottenburg am Neckar — Seebronn Seite 9
Begriindung in der Fassung vom 03.04.2019, erganzt am 09.11.2022

6.11 Flachen fur die Herstellung des Stral3enkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksflachen bis
zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der Stralenbezugslinie als Flachen geman
8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitz-
mauern, StralRenbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t
die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke ein.

7. Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlich tbernommen wird der Geltungsbereich der Dorfbildsatzung der Stadt Rotten-
burg am Neckar vom 29.03.1985 und die Zone Ill B des Wasserschutzgebietes Bronnbach-
quelle der Stadt Rottenburg am Neckar.

8. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu AulR3en-
antennen, Freileitungen und Millplatzeingriinung soll ein einheitliches und mit der Umgebung
in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes gesichert bzw. erreicht werden.

Im gesamten Geltungsbereich wird die ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhal-
tung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen vom 29.03.1985
(Dorfbildsatzung) durch die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Achalmstrafe*
erganzt. Der Geltungsbereich ist von der HindenburgstraRe einsehbar und der historischen
Ortslage zuzuordnen.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Das Vorkaufsrecht fir das Flurstick Nr. 1954/2 durch die Stadt Rottenburg am Neckar wird

angewendet.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,25 ha | 100 %

Gemeinbedarfsflache ca. 0,16 ha 64 %
mit der Zweckbestimmung ,Senioren Wohnen mit Stutzpunkt
Sozialstation und Gemeinschaftsraumen*

Private Grinflache ,Hausgarten“ (Pfg) ca.0,05ha| 20%
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,04 ha 16 %

11. Planungs- und ErschlielBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 4.800 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).
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Kosten fur Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgenden Kosten:

Artenschutzrechtliche Untersuchung = 2.018,73,- €
Vertiefte Untersuchungen = durchgefuhrt durch die stadtische Umweltbeauftragte sowie de-
ren Vertreter.

Kosten flr die ErschlieSung
Keine

12. Folgekosten

Fir die Instandsetzung und Pflege der Nistkasten fallen jahrlich ca. 200 € an.

Rottenburg am Neckar, den 09.11.2022

gez. Isabelle Géhner gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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