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

Allgemeines Wohngebiet
§ 4 BauNVvVO

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

Grundfldchenzahl (GRZ)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

0.4

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

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

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

0

a

Einzel- und Doppelhéduser
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

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

/o
/O
@X Einzelhduser und Hausgruppen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
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Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 2x BauNVO

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

StraRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
'I Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung:
4

ErschlieBung und Entwésserung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

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

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

5. Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Grunfléichen mit Zweckbestimmung: Entwésserung
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

6. Wasserfladchen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung der Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Flachen fur die Wasserwirtschaft mit Zweckbestimmung:
E:a Ableitung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fl&chen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Opras0| Pflanzgebot (PFG 1): Stréucher / Ortsrandeingriinung
Bood §9Abs.1Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

8. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Umgrenzung von Fléchen fir Stellpl4tze und Carports (ST/CP)
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Umgrenzung von Fléchen fur Stellplétze (ST)
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

| STICP ¢

9. Ortliche Bauvorschriften

§ 74 LBO
maximale Traufhéhe,
T oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante des

Gebdudes mit der Oberkante der Dachhaut
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

maximale Firsthéhe,
FH oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut
§ 74 bs. 1 Nr. 1LBO

GH

maximale Geb&dudehéhe
oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut
§ 74 bs. 1 Nr. 1 LBO

Nachrichtliche Ubernahmen

. 811

———

Flurstiicksgrenze
mit Grenzpunkt und Flurstiicksnummer

Grundstiicksnummer (geplant)
Grundstiicksgrenze (geplant)
StraBenbdschung (geplant)

Héhenlinie mit Héhenangabe

Wasserschutzgebiet Herrenberg
Ammertal-Schénbuchgruppe Zone Il B

Nutzungsschablone

WA 1 0,4

TH 1 max.

6,00 m 0

TH 2 max.

7,50 m él

FH max. GH max.

11,00 m 8,50 m

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortslibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie értliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begriindung in der Fassung

Umweltbericht in der Fassung

14.05.2024

28.06.2024

30.09.2025

24.10.2025
vom 27.10.2025 bpis 27.11.2025

vom 31.07.2025
vom 31.07.2025
vom 22.07.2025
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 24.03.2026
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie értliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begriindung in der Fassung

Umweltbericht in der Fassung

vom 11.03.2026
vom 11.03.2026
vom 21.01.2026

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

Rottenburg am Neckar, den &MZé

Al Joh it

Erste BlUrgermeisterin

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den m_mw

Leitung des
Stadtplanungsamtes

Erklarung
Grundflachenzahl

Gebietsart (GR2)
maximale

Traufhohe 1 (TH 1) Bauwelse
maximale

Traufhéhe 2 (TH 2) Hauslyp
maximale maximale

Firsthéhe (FH) Gebaudehthe (GH)

KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SEEBRONN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Beim Friedhof"

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Rechtsverbindlich seit lo_}lu

Planteil vom 11.03.2026
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Urheber und Nutzungsbedingungen


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

Aligemeines Wohngebiet

BWAS 5 4Baunvo

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

Grundfldchenzahl (GRZ)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

0,4

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

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

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

Einzel- und Doppelhéduser
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

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

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

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

SEISSIEIE

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

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

| | StraRenverkehrsfléiche
L_'_éa_ § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

ErschlieRung und Entwésserung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

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

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

E Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung:

5. Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Grunfléichen mit Zweckbestimmung: Entwésserung
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

6. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung der Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Flachen fur die Wasserwirtschaft mit Zweckbestimmung:
E::a Ableitung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen
fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

O Pflanzgebot (PFG 1): Strducher / Ortsrandeingriinung

Bood §9Abs.1Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

8. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

'STICP Umgrenzung von Fléchen fir Stellpl4tze und Carports (ST/CP)
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

o7 Umgrenzung von Fléchen fir Stellplitze (ST)
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

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

9. Ortliche Bauvorschriften
§ 74 LBO

maximale Traufhéhe,

™ oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante des
Gebédudes mit der Oberkante der Dachhaut

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

maximale Firsthohe,
FH oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut

§ 74 bs. 1 Nr. 1 LBO

maximale Gebdudehthe
GH oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut
§ 74 bs. 1 Nr. 1 LBO

Nachrichtliche Ubernahmen

i Flurstiicksgrenze
81/1] mit Grenzpunkt und Flurstiicksnummer

Grundstticksnummer (geplant)

———- Grundstiicksgrenze (geplant)

StraRenbdschung (geplant)

Hohenlinie mit Hohenangabe

Wasserschutzgebiet Herrenberg
e/ Ammertal-Schénbuchgruppe Zone Ill B

Nutzungsschablone
WA 1 0,4
TH 1 max.
6,00 m 0
TH 2 max. I
750m |
FH max. GH max.
11,00 m 8,50 m
Erkldrung
i Grundflachenzahl
Gebietsart (GR2)
maximale .
Traufhohe 1 (TH 1) Bauweles
maximale
Traufhéhe 2 (TH 2) Hauslyp
maximale maximale
Firsthéhe (FH) Geb&udehohe (GH)
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AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den (6. 0¥. (026

Auwclle Jollniree.

Erste Burgermeisterin

eitung des
Sladtplajjungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den @(Qtl&

L]

Leitung des
Stadiplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvarschriften "Beim Friedhol

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Beim Friedhof" treten alle bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufler Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert

worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), die zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes
-vom 18. November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124) geandert worden ist.

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Texiteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Friedhof"

1.1

1.2

21

2.2

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB i.V.m. §§ 1 — 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4)
§ 4 BauNVOiV.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stoérende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3-5
BauNVO) werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

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

Im WA 3 sind pro Wohngeb&ude maximal 6 Wohnungen zulassig.

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

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Zahl der Vollgeschosse (Z) i.V.m. der Héhe baulicher Anlagen (maximale Trauf-
und First- oder Gebaudehdhen) festgesetzt.

Grundflichenzahl
§ 19 BauNVO

Im Bebauungsplan ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl (GRZ) eine maximal
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch Grundfldchen von Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50 v.H. und im WA 4 auRerdem durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
Nr. 1 und Nr. 3 bis zu einer Grundfléchenzahvl von 0,8 Uberschritten werden.

Zahl der Voligeschosse
§ 20 BauNVO

Im Bebauungsplan ist durch Planeintrag die Zahl der Vollgeschosse (Z) als
Hochstmal je Gebaude festgesetzt.

Z=

WA 1 und WA 2 2 Voligeschosse = T

WA 3 und WA 4: 3 Vollgeschosse = =110+1DG
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Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Beim Friedhof”

2.3

Héhe der baulichen Anlagen und Hohenlage
§§ 16 und 18 BauNVO

Im Bebauungsplan ist die Hohe baulicher Anlagen durch maximale Trauf- (TH), First-
(FH) oder Gebaudehohen (GH) festgesetzt; diese beziehen sich auf die Erdgeschoss-
fuBbodenhéhe (EFH). Als EFH gilt die Oberkante des Rohfulbodens.

Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) ermittelt sich aus dem jeweiligen Bezugspunkt
(BZP): Bezugspunkt ist die Hinterkante (Oberkante Randeinfassung) der zur Erschlie-
Bung des Grundstlicks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der
Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze (zwischen Verkehrsflache und Baugrund-
stlick / bei den Eckgrundstiicken 8 und 13 in der Mitte der Grundstiickszufahrt). Die
mafgeblichen ErschlieBungsstralen sind nachfolgend festgelegt.

Grundstiicksnummer MaRgebliche ErschlieBungsstraBe
1bis7 Planstralle A
8 bis 15 Planstralle B
16 bis 25 ' Planstrale C

Zur Anpassung an die 6rtlichen Gegebenheiten kann von der ermittelten EFH um
+/- 0,30 m abgewichen werden.

Die Traufhdhe (TH 1) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des

Gebaudes mit der Oberkante der Dachhaut gemessen,; als AuRenkante gelten die

Wande. Bei nicht versetzten Pultdachern entspricht die obere Traufhéhe (TH 2) der
maximalen Gebaudehdhe.

Die Firsthéhe (FH) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
haut der geneigten Hauptdachflachen gemessen. Bei versetzten Pultdachern ist die

Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der AuRenkante des Gebaudes mit der Dachhaut
(siehe auch Ziffer I11.1.1).

Bei Flachdéchern gilt die maximale Gebaudehéhe (GH); diese wird von der EFH bis
zum héchsten Punkt der Dachhaut oder Attika gemessen.

FH Fit

THY GH

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdach

Die Traufhthe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Geb&udeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
durfen die festgesetzte Traufh6he ausnahmsweise (iberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische
Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdécher im WA 3 und WA 4:

Bei der Errichtung von Flachdéchern muss das Dachgeschoss (oberstes Geschoss)
als zurtickversetztes Staffelgeschoss ausgefuhrt und an der Gebdudeléngsseite
mindestens 1,50 m von der AuRlenkante des Hauptbaukérpers zuriickversetzt
werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Beim Friedhof”

4.1

4.2

5.1

5.2

2
max. Gebaudehdhe/GH g
S
pel
=3
oY
£
@
0]
———l Gebaudetiefe ) Gebiudetiefe
Seitenansicht Draufsicht

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

Im WA 1 und WA 2 ist die offene Bauweise festgesetzt. Gemal Planeintrag sind
Einzel- und Doppelhauser (WA 1) oder nur Doppelhduser (WA 2) zulassig.

Im WA 3 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise (a)

- gilt die offene Bauweise. Gemaf Planeintrag sind Einzelhduser und Reihenhauser /

Hausgruppen zulassig, jedoch nur mit einer Lange bei:
- Einzelhduser bis max. 20 m
- Reihenhduser / Hausgruppen bis max. 35 m

Im WA 4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichender Bauweise (a)
gilt die offene Bauweise. Gemaf Planeintrag sind Einzel- und Doppelhauser sowie
Reihenhauser / Hausgruppen zuléssig, jedoch nur mit einer Lange bei:

- Einzelhdauser bis max. 22 m

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gértnerisch anzulegen
und zu pflegen. ‘

Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 LBO darstellen, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Carports ohne Seitenwénde sowie Tief-
garagenflachen sind hiervon ausgenommen (siehe Ziffer 1.5.2.).

Stellplidtze und Garagen

Offene Stellplatze sind im WA 1, WA 2 und WA 3 innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen allgemein zuléssig.
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Textteil zum Bebauungsplan und &riliche Bauvorschriften "Beim Friedhof”

6.1

Offene Stellplatze sind im WA 1-3 ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der
Gebaudeldnge zuldssig; fir eine Reihenhausbebauung entféllt die Beschrankung. Bei
Eckgrundstiicken gilt die Gebaudeseite, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig; zwischen
dem Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von mindestens
5,0 m einzuhalten.

Carports ohne Seitenwénde (Uberdachte, allseits offene Stellplatze) durfen die
vordere Baugrenze Uberschreiten, sofern sie einen Abstand von mindestens 1,0 m
zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Der Abstand wird gemessen an der Dach-
kante (nicht Stutzen).

Tiefgaragen sind nurim WA 4 zulassig.

Im WA 3 sind offene Stellplatze und Carports auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen in den hierflr in der Planzeichnung festgesetzten Flachen (ST / CA)
zuldssig.

Im WA 4 sind pro errichtetem Hauptgeb&dude maximal drei oberirdische Stellplatze
innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache zuléssig; Tiefgaragen-Stellplatze sind
allgemein zulassig. Oberirdische Bauteile des Garagengeschosses, soweit nicht
durch Hauptgebaude Uberbaut, sind
mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu tiberdecken, gartnerisch anzu-
Iegen und dauerhaft zu unterhalten (siehe Ziffer 1.12.3), die Oberkante der Erd-
Uberdeckung darf die angrenzende Verkehrsflache im Mittel um maximal 0,5 m
Uberschreiten
und
- mit einer begriinten Béschung im Verhaltnis 1:2 (H : L) in das Gelénde einzubin-
den (Gelandelbergang).

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

Offentliche Verkehrsflichen

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung wird folgende Verkehrs-
flache festgesetzt:

Offentliche Verkehrsflache aligemeiner Zweckbestimmung
Der Regelquerschnitt der &ffentlichen Verkehrsflache (Planstralen A, B, C) misst
5,85 m (brutto)*. :

*Die in der Planzeichnung dargestellte 6ffentliche Verkehrsflache enthélt auch die
unterirdischen Bauteile (Fundament / Hinterbeton des Randsteins) mit einer Tiefe von
15 cm. (s. Systemskizze unter Ziffer IV. 9).

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist

unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsfléche erfolgt im Zuge der Ausfihrungs-
planung.
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6.2

6.3

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (M6b)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden folgende Verkehrs-
flachen festgesetzt:

Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:
Erschliefung und Entwasserung

Die in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung dienen gleichermalen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke und
Entwasserung des Baugebiets (unterhalb verlduft der Regenwasserkanal).

Eine einfache Begriinung oder gestalterische Aufwertung durch Anlieger ist zuldssig,
soweit die Funktion der Flachen nicht beeintrachtigt wird und die Zugénglichkeit ,
erhalten bleibt. Anpflanzungen von Baumen, Hecken und Strauchern sind unzuldssig.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Bauliche Anlagen, Einfriedungen, Stutzmauern, Aufschiittungen, Abgrabungen,
Béschungen und &hnliche Gelandeveranderungen entlang 6ffentlicher Verkehrs- oder

_Grunflachen sind in einem Abstand von mindestens 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrs

oder Grinflache anzulegen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung sind Zu- und Abfahrtsverbote
entlang 6ffentlicher Grinflachen sowie fur Grundstiicksbereiche im Kurvenradius der
offentlichen Verkehrsfliche festgesetzt.

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

Zur Stromversorgung erforderliche Kabelverteilerkéasten sind auf Baugrundsticken an
der Grundstiicksgrenze zuldssig und zu dulden.

Flachen und MaRnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf Dachflachen anfallenden Niederschlags-
wassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener unbegriinter
Dachflache mindestens 1 m?® Rickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrée betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal : anzuschllefsen
(siehe Ziffer 1.9 und 11.3, IV.11).

Die Anlage von unterirdischen Retentionszisternen und konventionellen Zisternen zur
Rickhaltung des Niederschlagswassers von Dachflachen ist auRerhalb der liberbau-
baren Grundstiicksflaiche mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zuldssig. Das Wasser soll fur die Grunflachenbewésserung verwendet
werden.
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10.

11.

11.1

11.2

Die Entwésserung erfolgt flir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das im
Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt in den Vorfluter (Weggentalbach) eingeleitet.

Offentliche Griinfliche, Griinflichen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden folgende Grunflachen
festgesetzt:

Offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung: Entwasserung
Die in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Grinflachen besonderer Zweck-

bestimmung dienen zur Entwasserung des Baugebiets durch Sickerbeete bzw. einen
Oberflachenwassergraben. Sickerbeete sind mit einer von Hochstauden gepragten

~ Vegetationsdecke anzulegen, die dauerhaft zu erhalten ist.

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

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden Flachen fir die Was-
serwirtschaft mit Zweckbestimmung Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt;
die Festsetzung gilt nur bei Reihenhausbebauung.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist Glber ein von der jeweiligen
Bauherrenschaft auf den Grundstiicken herzustellendes Mulden-Rigolen-System mit
bewachsener Bodenflache zu sammeln und dem Regenwasserkanal zuzufihren. Der
Uberlauf von Zisternen ist an dieses Mulden-Rigolen-System anzuschlieRen: eine Ab-
leitung in den Regenwasserkanal ist nur zuldssig, wenn der Zisterne ausschlieBlich
Niederschlagswasser aus dem Mulden-Rigolen-System zugefihrt wird.

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

Minimierung der Versiegelung (M1)

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie méglich zu
vermeiden.

Stralenbreiten sind auf das erforderliche MindestmaR zu beschranken.

Befestigte Fldchen / Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sind mit wasserdurch-
lassigen / versickerungsfahigen Beldgen (z. B. Rasenpflaster- / Rasengittersteine in
einem Sand- / Kiesbett, Schotterrasen o. 4.) auszubilden.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und

nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe
Ziffer 11.2 und IV.3)
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11.3 Gewisserschutz und NiederschIagswasser—Management (M3)

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfalirohre, aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zul&ssig.

Die Anlage von Zisternen ist vorgeschrieben. Der Uberlauf ist an den Regenwasser-
kanal anzuschief3en (siehe Ziffer 1.8).

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzuldssig.
11.4 Insektenschonende Beleuchtung (M4)

Fur Beleuchtungen sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bauweise
und nicht anlockendem Lichtspektrum (Lichtfarbe) zu verwenden (siehe Ziffer [V.7).

11.5 Nisthilfen, Unterschliipfe und Quartieren fiir Végel und Fledermé&use (M5)

Je Baugrundstick ist eine Nisthilfe fur Végel oder ein Fledermauskasten an Neubau-
ten oder an Gehdlz- / Baum-Neupflanzungen anzubringen.

Auf der in der Planzeichnung als Pflanzgebot (PFG 1) zur Ortsrandeingriinung einge-
tragenen Flache sind mindestens finf Nistkasten oder Unterschlipfe / Quartiere fur
Végel oder Fledermause anzubringen. Falls die neu gepflanzten Jungb&ume hierfir
noch nicht eignen, sind temporar Holzpfosten fur die Aufhdngung zu verwenden.

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

12.1 Pflanzgebot (PFG 1): Ortsrandeingriinung (M6a)

Auf der in der Planzeichnung eingetragenen Fléache sind zur Einbindung des Gebiets
in die freie Landschaft Geholzpflanzungen anzulegen. Dabei sind je angefangener 10
Lfm. mindestens ein Baum sowie zwei Straucher zu pflanzen. Innerhalb der Pflanz-
gebotsflache sind keine baulichen Anlagen zuléssig. '

Fur die Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu wahlen, bei den Bau-
men bevorzugt Laubbiume, darunter (Wild-) Obstsorten. Sie sind durch fachgerechte
Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehélze sind zu ersetzen. Der Unterwuchs
ist als pflegeextensive Wiese mit entsprechender Gras- Krauter-Mischung anzulegen.

12.2 Pflanzgebot (PFG 2): Privatgérten / Freiflaichengestaltung (M6b)

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

Je angefangene 300 m? zu bepflanzende Flache ist mindestens ein hochstammiger
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die
Pflanzungen sind durch die Grundstlickseigentlimer auszufuhren. Es sind standort-
gerechte, heimische Arten zu wéhlen, der dauerhafte Erhalt ist durch fachgerechte

Pflege sicherzustellen; abgehende Gehélze sind entsprechend zu ersetzen.

Seite 9 von 19




Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Beim Friedhof*

12.3 Dachbegriinung (M6c)

13.

Décher von Haupt- und Nebengebauden, Garagen und Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft extensiv zu
begrinen. Dachbegriinungen sind mit einer Substratschicht von mind. 10 cm auszu-
bilden und mit niederwiichsigem Pflanzgut zu bepflanzen

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

WA 4: Dachflachen von Tiefgaragen (Garagen / Stellplatze unterhalb der Gelande-
oberflache) sind mit einer Erdauflage von mindestens 0,5 m zu Uberdecken, gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Flachen zur Herstellung des StraRenkérpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkérpers
sind in der Planzeichnung dargestellt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Beim Friedhof*

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Ortlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich aufier Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI.
2025 Nr. 25) gedndert worden ist.

1.1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

- §74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Dachform und Dachneigung

Im WA 1 und WA 2 sind fir Hauptgebaude zulassig:

e symmetrische Sattelddcher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes,
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Hauptfirstiange zulassig,
Dachneigung von 25° bis 40°

e Gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher,

Dachneigung von 15° bis 35° :
¢ begrinte Pultdacher,
Dachneigung von 8° bis 15°
(Begrtinungsanteil mind. 50% der Dachflache, siehe Ziffer 1.12.3)

e begrinte Flachdacher, '

(Begrunungsanteil mind. 50% der Dachflache, siehe Ziffer 1.12.3)

Im WA 3 sind fir Hauptgebaude zulassig:
¢ symmetrische Sattelddcher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes,
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Haupffirstiange zulassig,
Dachneigung von 25° bis 40° '
¢ begrinte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)

Im WA 4 sind fur Hauptgebaude zulassig:
e begrlnte Flachdacher (Begriinungsanteil mind. 50% der Dachfléache)

25-40°

!
|
|
i
|

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach Flachdach

Bei Doppelhausern, Hausgruppen, aneinandergrenzenden Garagen und Uberdachten
Stellplatzen sind die Dacher der einzelnen Gebdude in Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.
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1.2

1.3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte D&cher und untergeordnet Glasdécher sind
zulassig. Anlagen zur Solarnutzung sind ebenfalls zuldssig; bei begriinten Pult- /
Flachdachern aber nur, wenn auch die Dachbegriinung umgesetzt wird (kombinierte
Ldsung).

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

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerchhiuser

Auf Dachern mit einer Neigung ab §Q_‘jksind Gauben, Zwerchhauser und Querhduser
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte, zuldssig.

Es mussen folgende Mindestabsténde eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,25 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

- untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

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

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhiuser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
Querhduser und Zwerchhauser dirfen die hdchstzuldssige Traufhéhe (TH 1) auf bis
zu einem Drittel der Trauflange Uberschreiten.

Hoéhenlage des Grundstiicks
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

Zur Vermeidung von {iberschissigem Bodenaushub ist die Héhenlage der Grund-
stlicke zu verandern: sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw.
geplante &ffentliche Verkehrsflache (Vorgartenzone) liegt, ist das Geldndeniveau
zwischen Hausgrund und Verkehrsflache bis auf die Héhe der &ffentlichen Verkehrs-
flachen anzuheben. '

Der verwertbare Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Ein-
haltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrund-
stiicken wieder aufzubringen.

Das vorhandene Geladnde darf bis zur jeweiligen Erdgeschossfullbodenhéhe (siehe
Ziffer 1.2.3) angehoben werden. Grundstlickshéhen benachbarter Grundstlicke sind
aufeinander abzustimmen.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfldche sind nur fur die Baugrube des
Gebaudes selbst und fur notwendige Zugange zuldssig. Abgrabungen fur Zufahrten
zum Untergeschoss sind nur im WA 4 zuldssig. Zur Belichtung von Untergeschossen
sind Abgrabungen des bestehenden Geldndes bis max. 90cm zuldssig.
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5.1

5.2

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzul&ssig.

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

Einfriedungen und private Stutzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen diirfen
max. 1,0 m hoch sein, sollte ein Héhenausgleich dartiberhinausgehend erforderlich
sein, muss abgebdscht werden; der festgesetzte Mindestabstand ist einzuhalten (vgl.
Ziffer 1.6.3). ’

Photovoltaikanlagen auf Einfriedungen (Solarzaune) sind zuldssig. Die solare
Nutzung darf sowohl senkrecht als auch geneigt an Einfriedungen erfolgen. Die
Gesamthdhe der solaren Einfriedung darf mit Unterkonstruktion eine maximale Hohe
von 1,50 m nicht Uberschreiten. Die Anlagen sind so zu gestalten, dass sie keine
erheblichen Blendwirkungen auf benachbarte Grundstticke oder &ffentliche Verkehrs-
flachen verursachen.

Als Materialien far Einfriedungen sind zuléssig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken ,

- Maschen- oder Knlipfdrahtzdune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
- Holzz&dune _

Als Materialien fur Stutzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein .

- Verputzte Oberflachen. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rot-
braunen Ziegeln bzw. Dachsteinen abzudecken.

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke,
Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehéilter, Einfriedungen und private
Stilitzmauern

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Gestaltung der nicht liberbaubaren Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen oder betrieblich genutzten Flachen sind zu begriinen.
Das Anlegen von ,Stein- und Schottergérten® ist nicht zuléssig.

Miillplatzeingriinung

Mulltonnenstandplédtze mussen eingegrint, abgeschirmt oder in Gebaude integriert
werden.

AuBenantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

antenne zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.
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10.

Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
h&uslichen Versorgung (z.B. Toilettensplilung) ist sicherzustellen, dass kein Rick-
fluss des Brauchwassers ins Trinkwassernetz erfolgen kann.

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

Stellplatzverpflichtung

Gemaf § 74 Abs. 2 LBO kdnnen die Gemeinden fiir genau abgegrenzte Teile des
Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fir

Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhdht wird.

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

- Unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz
- Ab 80 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

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

Ordnungswidrigkeit

§ 213 BauGB und § 75 L.LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den értlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwiderhandelt.
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V.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des Wasserschutzgebiets ,Bronnbachquelle”. Die
Vorschriften der entsprechenden Wasserschutzgebiets-VO sind zu beachten. Auf die
Beschrankungen und Verbote der Rechtsverordnung wird ausdriicklich hingewiesen.

HINWEISE

‘Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archdologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemanl § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der

‘Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-

gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Baugrundgutachten / ErschlieBungsgutachten

Im ErschlieBungsgebiet lagert im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralen unter
dem humosen Mutter-boden ein steifer Schwemm- bzw. LéBlehm, der in einen mittel-
plastischen, Uberwiegend halbfesten Verwitterungslehm des ,Lettenkeupers” tber-
geht. Mit zunehmender Tiefe folgen die brockeligen bis kleinstlckig-stiickigen, verwit-
terten Tonsteine und die bereichsweisen vorkommenden, verwitterten Kalksteine des
,Lettenkeupers®. In den Schirfgruben wurden keine Wasserzutritte festgestelit.

Die im Baufeld anstehenden, bindigen Deckschichten (Schwemmlehm, L6Rlehm, Ver-
witterungslehm) und die im tieferen Bereich anstehenden verwitterten Tonsteine sind
nicht fir eine Versickerung geeignet.

Der halbfeste Verwitterungslehm ist ohne Aufbereitung fiir den Wiedereinbau im
Kanalgraben geeignet. Der angetroffene Schwemm- und LéRlehm ist ohne zusétz-
liche Aufbereitung nicht geeignet. Auftretende weiche oder vernasste Bereiche
mussen entweder separiert und abgefahren oder mit Bindemittel verbessert werden.

Auf dem Erdplanum der Erschlielungsstrafie wird erfahrungsgemaf der erforderliche
Verformungsmodul von Ev2 2 45 MN/m? nicht erreicht werden. Zum Erreichen der
geforderten Tragfahigkeit sind deshalb gesonderte Malnahmen in Form einer Boden-
verbesserung durch Zugabe von hydraulischem Bindemittel oder ein zusatzlicher
Bodenaustausch erforderlich.

Bei einem Bodenaustausch muss mit einer Verstarkung der Tragschicht in der
GréRenordnung von 30 - 50 cm gerechnet werden. Die Festlegung der Bodenaus-
tauschstarke muss durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 erfolgen.

Die bindigen Deckschichten stellen einen begrenzt tragfahigen und schrumpfungs-
empfindlichen Baugrund dar, der nur zur Abtragung geringer Bauwerkslasten
geeignet ist.
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Die kleinstlickig bis stlickig ausgebildeten, verwitterten Ton- und Kalksteine des
,Lettenkeupers” sind generell als gut tragfahiger Grindungshorizont einzustufen.

Der L6Rlehm zeigt eine geogene (natirliche) Uberschreitung des Chrom-Gehaltes
und ist dem Materialwert BM-0*zuzuordnen. Das ,Lettenkeuper-Material ist
unbelastet und entspricht dem Materialwert BM-0.

3. Schutz der Béden bei Bauarbeiten (M2) ‘
Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natlrlich anstehende Oberboden nach DIN 18915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wieder-
zuverwenden. :

Bei Abtrag und Auffiillungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten.
Grundsatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs fur den Auf- -
und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls Uberschiissiges Bodenmaterial an-
fallt, sollte dies unter Berlcksichtigung seiner Zusammensetzung ortsnah verwertet
werden.

Die Befahrung der randlich gelegenen Pflanzgebotsflache (PFG 1) im Zuge der
Gebietsentwicklung sollte durch eine optische Abgrenzung (Bauzaun, Flatterband
etc.) ausgeschlossen werden.

4, Gewisserschutz
Bei dem anstehenden Grundwasserleiter handelt es sich um einen Karst- / Kluft-
grundwasserleiter, der typischerweise eine hohe Durchldssigkeit aufweist. Im Plan-
gebiet besteht eine bindende, schluffig-tonige Deckschicht, die das Grundwasser
grundsatzlich schitzt, jedoch lokal unterbrochen oder durchlassig sein kann. In
Abhangigkeit von der Kliftung und Verkarstung des Gesteins kénnen potenzielle
Verunreinigungen bei fehlender-oder gestédrter Deckschicht rasch ins Grundwasser
gelangen. Bei der Planung und Ausflhrung von Bauvorhaben ist deshalb besondere
Vorsicht beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geboten. Auch Eingriffe in
das Erdreich, etwa beim Bau von Kellergeschossen, sind so auszuftihren, dass das
Grundwasser durch eindringendes Sickerwasser nicht gefahrdet wird. Hierfir sind
geeignete bauliche Schutzmallnahmen (z. B. Abdichtungen) vorzusehen.

Fur Fragen zur Planung und Ausfuhrung baulicher Anlagen im Wasserschutzgebiet
sowie zur Abstimmung technischer MaRnahmen wird empfohlen, frilhzeitig Kontakt -
mit dem Landratsamt Tubingen — Fachbereich Wasser und Boden — aufzunehmen.

Solite bei der Errichtung der Gebdude eine Bauwasserhaltung (Entnahme / Ableitung
von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein, muss eine entsprechende
Genehmigung beim Landratsamt TUbingen — Abteilung Umwelt und Gewerbe —
eingeholt werden. Die nicht nur geringfigige Entnahme von Grundwasser und die
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser stellen wasserrechtlich erlaubnlspfhchtlge
Tatbestande dar.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Beim Friedhof"

5. Pflanzliste
Wildobstbdume

Obstbédume

Malus sylvestris*
Pyrus pyraster®
Prunus avium*

Apfel:
Malus domestica*

Birnen:
Pyrus communis*

Zwetschgen:

Prunus domestrica subsp.

domestica*

Pflaume:
Prunus domestica*

Kirschen:

Holzapfel*
Wildbirne*
Vogel-Kirsche*

Kulturapfel*
Berlepsch
Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Bértlinger Weinapfel
Boskop

Brettacher

Gehrers Rambour
Gewdirzluiken
Goldparmane
Glockenapfel
Goldrenette von Blenheim
Gravensteiner
Hauxapfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette
Ohringer Blutstreifling
Oldenburger

Ontario

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
Zabergau Renette

Kultur-Birne*
Graéfin von Paris
Stuttgarter Geishirtle

Echte Zwetschge*
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle
Wangenheims

Kultur-Pflaume*

Burlat

Frihe Rote Meckenheimer
GrolRe Schwarze Kirsche
Hedelfinger
Knorpelkirsche
Unterlander
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Textteil zum Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften "Beim Friedhof"

Weitere L.aubbdume: Acer pseudoplatanus* Berg-Ahorn*

Acer campestre Feldahorn

Tilia cordata* Winterlinde*®

Tilia platyphyllos* Sommerlinde*

Carpinus betulus Hainbuche
Straucher Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Pflanzen fir die Sedum album Schneepolster-Fetthenne
extensive Dachbegriinung Sedum reflexum Felsen-Fetthenne

Sempervivum tectorum Dachwurz

Sesleria albicans : Kalk-Blaugras

Melica ciliata Perigras

Potentilla neumanniana Frihlingsfingerkraut

Silene viscaria Pechnelke

Thymus serpyllum/ Thymian

Thymus spec
* besonders geeignet

6. Dachbegriinung ,
Hinsichtlich Schichtaufbau und Begriinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen
die Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt fir Wein und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjahriger Versuchs-
reihen beruhen. ’

Ausfihrung extensive Begriinung von Flachdéachern/flach geneigten Déchern:

Flachd&cher und flach geneigte Décher bis 15° sollen extensiv begrunt werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegrinung -
aufgefuhrt.

~ Aufbau extensives Griindach, 3-schichtig auf einschaliger Dachkonstruktion

. Vegetationstragschicht 5 - 10 cm dick

. Filterschicht Vlies 200 g/m?

. Dranschicht, 5 - 8 cm dick

. Schutzlage (bei Bedarf), wurzelbesténdige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

pWN o

OOoOoO~NOO;

Quelle: /www.stmif.bayern.de/twg/faitblaetter

Pflanzen siehe Pflanzliste
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Textteil zum Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Beim Friedhof"

10.

11.

Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten (M4)

Far Straflen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbe-
anlagen sind LED oder energiesparende und insektenfreundliche Natriumdampf-
Hochdrucklampen (warmwei3e bzw. gelbe Lichtfarbe, Farbtemperatur von 3.000 bis
max. 4.100 Kelvin, Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer) zu verwenden. Es

~ sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine

Fallen fur Insekten entstehen. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgen und nicht in Richtung des Himmelskoérpers. Nach oben streuende
Fassadenanstrahlung ist unzulassig. Baume sind von direkter Anstrahlung abzu-
schirmen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann
eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

Vermeidung von Vogelschlag (M5)

~ Bei Fassaden, die zu Grinflachen ausgerichtet sind, soliten groRflachige Glasflachen

mit spiegelungsarmen Scheiben (Auenreflexionsgrad max. 15 %), und einer geeig-
neten Strukturierung der Scheiben (mit fir Menschen unsichtbaren UV-Markierungen
,vogelschutzglas”) versehen oder mit sichtbaren Markierungen ausgestattet werden.

StraBenausbauplan '

Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die Straenhthen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundstiicke und der Ermittlung der Erdgeschossfulbodenhéhe bzw. des Héhen-
bezugspunkts (siehe Ziffer 1.2.3) zu beachten.

Verkehrsflache - < Baugrundstick

15

s
AL 2 LI >\

k] HK Fundament Randstein

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

Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebaudehdhe mindestens 2 Geldndeschnitte
mit ErdgeschossfuRbodenhéhe und Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie
den Ubergéngen des Baugrundstiicks zur éffentlichen Verkehrsflache und den
Nachbargrundstlicken beizulegen,

- st eine konkrete Entwasserungsplanung beizufliigen, in der die schadlose

Beseitigung des Niederschlagswassers»nachgewiesen wird.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie ortliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begriundung in der Fassung

Umweltbericht in der Fassung

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie 6rtliche
Bauvorschriften in der Fassung

Begrundung in der Fassung

Umweltbericht in der Fassung

vom 27.10.2025 bjs 27.11.2025

vom 31.07.2025
vom 31.07.2025
vom 22.07.2025

vom 11.03.2026
vom 11.03.2026
vom 21.01.2026

14.05.2024
28.06.2024
30.09.2025
24.10.2025

24.03.2026

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

Rottenburg am Neckar, den L&_QH_ZPZé
Aol Jeliestin.

Erste Blrgermeisterin

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den m_l_ok_m

Stadtplanungsamtes

Leitung des
Sfadtplanungsamtes

- KREIS TUBINGEN

STADTTEIL SEEBRONN

BEBAUUNGSPLAN

STADT ROTTENBURG AM NECKAR

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Beim Friedhof"

Bestand der Planung: 1 Blatt und gesonderter Textteil

Planteil vom 11.03.2026

Rechtsverbindlich seit 3|°Hu
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Teil A: Stadtebauliche Begriindung
Teil B: Umweltbericht (getrennt beigefugt)
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Begrindung zum Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar — Seebronn

A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Rottenburg am Neckar ist als Mittelzentrum im Landkreis Tubingen auch aufgrund der guten
Verkehrsanbindung und der landschaftlich schénen Lage ein attraktiver Wohnstandort mit
einer entsprechend grof3en Nachfrage nach Wohnraum. Durch die Bevélkerungsentwicklung
der letzten Jahre hat sich der Wohnraumbedarf weiter erhoht.

Der Siedlungsdruck zeigt sich nicht nur in der Kernstadt, sondern auch in den umliegenden
Ortschaften: Allein in Wurmlingen, Oberndorf und Ergenzingen wurden im Jahr 2024 jeweils
20 konkrete Anfragen auf die letzten verfligbaren stadtischen Bauplatze verzeichnet. In See-
bronn besteht durch die Nahe zur B 28 und A 81 eine ahnlich hohe Nachfrage, es stehen dort
jedoch keine stadtischen Bauplatze zur Verfiigung.

Der angestiegene Wohnraumbedarf soll im Rahmen einer nachhaltigen, flachensparenden
Stadtentwicklung nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung“ vorrangig
durch die Aktivierung leerstehender oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Bau-
lucken verringert werden.

Trotz vielfaltiger MaRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf jedoch nicht in allen
Stadtteilen von Rottenburg am Neckar allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden.
Die Stadt hat haufig keinen direkten Zugriff auf bestehende Baullicken, da sich die Flachen
uberwiegend in Privateigentum befinden. Die Flachenverfuigbarkeit ist folglich stets abhangig
von der Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Eigentiimer.

Vor diesem Hintergrund soll im Stadtteil Seebronn am norddstlichen Ortsrand ein neues
Wohngebiet ,Beim Friedhof* mit 20-27 Bauplatzen ausgewiesen werden, um der anhalten-
den Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen und mittelfristig auch mehrere (verfligbare)
Wohnbauplatze vorzuhalten. Das Plangebiet wurde bereits 2016 im Rahmen des Wohnbau-
landprogramms ausgewahlt und ist im Flachennutzungsplan gréf3tenteils als gemischte Bau-
flache bzw. geplante Wohnbauflache dargestellt. Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich
zwischenzeitlich alle in stadtischem Besitz.

Die innerdrtlichen Flachenpotenziale von Seebronn kdnnen hingegen auf absehbare Zeit
kaum aktiviert werden. Es bestehen insgesamt 35 Baullicken, davon 31 in ausgewiesenen
Baugebieten und 4 in der ,unbeplanten” Ortslage — nahezu alle der Flachen befinden sich in
Privateigentum (Stand: 01.03.2024). 7 der Bauliicken liegen zudem im Uberschwemmungs-
gebiet HQ100. Dies verdeutlicht das begrenzte Innenentwicklungspotenzial in Seebronn im
Hinblick auf eine kurz- bis mittelfristige Entlastung des Wohnraumbedarfs.

Zuletzt ist in Seebronn im Jahr 2004 ein neues Wohngebiet ,Hinter dem Dorf 1 ausgewiesen
worden. Mittlerweile sind dort alle Bauplatze verkauft und viele auch bebaut. Ein geplanter
zweiter Bauabschnitt "Hinter dem Dorf 2" wurde nicht mehr realisiert, da die Stadt nicht alle
erforderlichen Grundstiicke erwerben konnte. Stattdessen soll nun das Plangebiet ,Beim
Friedhof* entwickelt werden.

Mit der Ausweisung des Wohngebiets ,Beim Friedhof* soll die ungebrochene Nachfrage
nach Wohnbaugrundstticken befriedigt und die Verfligbarkeit stadtischer Wohnbauplatze
mittelfristig gesichert werden. Hierfur ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.
Mit dem Wohnbaulandprogramm verfolgt die Stadt Rottenburg am Neckar seit vielen Jahren
die Strategie, alle Flachen im Plangebiet vor der Entwicklung aufzukaufen und diese dann
als Eigentiimerin nach Erstellung des Bebauungsplans weiter zu vermarkten. Die Bauplatze
werden mit einer Bauverpflichtung verkauft, sodass diese direkt bebaut werden mussen.
Eine Ruckkaufoption sichert der Stadt die Moglichkeit, auf die Grundstiicke bei Nichtbebau-
ung zuzugreifen.
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Begrindung zum Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar — Seebronn

Die Siedlung schliel3t durch das Plangebiet kinftig zum Friedhof auf und integriert diesen,
der Ortsrand wird durch das Planvorhaben abgerundet und eingegriint.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

MalRgeblich sind der rechtsgtiltige Regionalplan Neckar-Alb aus dem Jahr 2013 und dessen
Anderungen. Demnach liegt der Stadtteil Seebronn in der Randzone um den Verdichtungs-
raum Stuttgart auf der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tlbingen — Rottenburg am
Neckar (— Horb am Neckar), hat aber selbst keine zentralortliche Funktion. Das Plangebiet
ist im Regionalplan gré3tenteils als geplante Siedlungsflache fiir Wohnen und Mischgebiet
ausgewiesen, eine Teilflache im Osten ist als Weilflache dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das ca. 1,35
ha grof3e Plangebiet im Westen als gemischte Bauflache (FIst.Nr. 1929/3, 1929/5), im Osten
als Flache fur die Landwirtschaft (FIst.Nr. 1923) und ansonsten als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Insgesamt sind ca. 75 % des Plangebiets bereits als Bauflache ausgewiesen.

Nur das etwa 0,32 ha grof3e Flurstiick Nr. 1923 ist im FNP nicht als Bauflache dargestellt,
weil friiher ein Abstand zum Friedhof eingehalten werden musste. Heute ist das nicht mehr
erforderlich. Daher soll auch dieses Flurstlick als Wohnbauflache entwickelt werden.

Zur Flachenkompensation werden nordlich des Plangebiets das Flst. Nr. 1910 und ein Teil-
bereich von FlIst. Nr. 1912 mit einer Gesamtgrof3e von insgesamt ca. 3.225 m2 (Wohnbau-
flache ,Hinter dem Dorf 2“) aus dem Flachen-nutzungsplan herausgenommen.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3
BauGB).

2.3  Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des durch Rechtsverordnung festgesetzten Wasser-
schutzgebiets fur die Quellfassung Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg in der Schutzzone
B.

2.4 Naturschutzgebiete

Im Nordosten grenzt eine magere Flachland-Mahwiese mit kartierten Streuobstbaumen an
das Plangebiet an (Flurstiicke 1912 und teilw. 1915). Die Flache ist auch als FFH-Mahwiese
klassifiziert.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Plangebiet ,Beim Friedhof* liegt am norddstlichen Ortsrand von Seebronn und erstreckt
sich vom Ortsrand (im Westen) entlang der Stralkenflache ,GaRle* zum Friedhof (im Osten).
Die Flachen im Plangebiet sind Gberwiegend eben, mit einem leichten Geféalle nach Stiden
und werden hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Teilbereich befinden sich
aul3erdem eine Wiese sowie eine Pferdekoppel.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 1,35 ha und
umfasst die Flurstiicke 1923, 1924, 1925, 1926, 1927, 1928, 1929/3 und 1929/5 sowie Teil-
flachen der Flurstiicke 75/2, 82, 1928/1 und 2127.
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Begrindung zum Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar — Seebronn

Die angrenzende Bebauung stdlich bzw. westlich des Plangebiets zeigt eine gewachsene
dorfliche Struktur. Vorherrschend sind zweigeschossige Wohngebaude mit Satteldach, da-
neben befinden sich auch langgestreckte Scheunen, einfache Garagen und Nebengebaude.
Insgesamt ergibt sich ein kleinteiliges, funktional gemischtes Ortsrandbild.

Am nordlichen Rand des Plangebiets verlauft angrenzend ein unbefestigter Wirtschaftsweg.
Dahinter schliel3t eine offene Kulturlandschaft mit Acker- und Wiesenflachen an.

Im Wohnbaulandprogramm 2025 war das Plangebiet noch als ,GaRlesacker* bezeichnet und
anders abgegrenzt.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Grundsticks-/ Eigentumsverhéltnisse

Die Stadt hat samtliche Grundstlicke im Planbereich aufgekaulft.

4.2  Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Aul3enbereich nach § 35 BauGB und berlagert keine
bestehenden Bebauungsplane. Es gilt lediglich eine Dorfbildsatzung mit 6rtlichen Bauvor-
schriften im Bereich des Flurstiicks 1929/5 (und fur Teilbereiche der Stral3enflache Flst. 82).
Daher ist zur Gebietsentwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

4.3 Denkmalschutz

Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt.

5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren ,Beim Friedhof* erfolgt GUber ein umfassendes Verfahren nach
§ 2 und § 2a BauGB einschliefZlich einer Umweltprifung in Form eines Umweltberichts.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB).

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
Folgende Fachgutachten liegen vor:

- Artenschutzrechtliche Untersuchung (Juli 2018)

- Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung (Marz 2024)
- Baugrunduntersuchung / ErschlieBungsgutachten (Marz 2024)

- Bodenschutzkonzept (Juli 2024)

6.1  Artenschutzrechtliche Untersuchung

6.1.1 Methodik der Erhebung

Um gutachterlich auszuschlie3en, dass durch die Realisierung des Planvorhabens arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 (BNatSchG) eintreten, wurde 2018
eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung auf Grundlage einer Habitatstrukturanalyse

durchgefihrt. Dazu erfolgte am 21.03.2018 eine Ortsbegehung; seinerzeit wurde das Plan-
gebiet noch als ,Gallesacker” bezeichnet und anders abgegrenzt.
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Begrindung zum Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar — Seebronn

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Im Zuge dieser artenschutzrechtlichen Untersuchung fanden sich keine Hinweise, die einen
Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erwarten lassen. Das Fachgutachten ist
aber zwischenzeitlich verjahrt. Die erforderliche Aktualisierung der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung ist Anfang 2024 erfolgt.

6.2  Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung
6.2.1 Methodik der Erhebung

Zur Kontrolle der bestehenden Untersuchungsergebnisse aus 2018 wurde am 26.02.2024
eine erneute Ortsbegehung durchgefuhrt. Das Plangebiet wurde nach der Untersuchung im
Jahr 2018 geringfligig verkleinert. Es verlauft jetzt im Anschluss an die bestehende Ortsrand-
bebauung, zuvor lag auch Bestandsbebauung innerhalb des Plangebiets.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Das Planvorhaben bereitet i. W. die Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen in ein
Wohngebiet mit den zugehdrigen Neubauflachen vor. Am Uberplanten Lebensraum haben
sich seit der 2018 durchgefiihrten Aufnahme keine relevanten Veranderungen ergeben. Die
strukturarmen Acker sowie eine kleine Wiese und eine Weide bieten ein geringes Habitat-
potenzial fr europarechtlich geschitzte Fledermaus- und Vogelarten, dabei liegt ihr wesent-
licher Nutzungsaspekt bei der Nahrungssuche der genannten Artengruppen. Weitere arten-
schutzrechtlich zu berticksichtigende Habitatstrukturen sind nicht vorhanden, es gibt keine
belastbaren Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten
im Gebiet. Ein Eintritt der Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG durch
die geplante Gebietsentwicklung ist nicht zu erwarten. Weitere Untersuchungen sind nicht
notwendig.

6.2.3 Grundsatzlich giltige Hinweise / Empfehlungen

Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort sowie die lokale Fledermauspopulation
grundsatzlich zu erhalten bzw. zu unterstiitzen, sollten bei der Neugestaltung der verbleiben-
den Freiflachen einheimische Laubbaume und Straucher mit entsprechendem Nutzungs-
potenzial verwendet werden. Dariiber hinaus sind Gehdlze zu bevorzugen, die den Anforde-
rungen des Klimawandels gewachsen sind.

Viele Vogelarten sowie auch Fledermausarten nutzen kinstliche Unterschliipfe und Nist-
hilfen. Entsprechende Ruhe- und Nistmdglichkeiten kénnen an Gehdlzen und Gebauden an-
gebracht werden, bei Neubauten aber auch direkt in die Gebaudefassade integriert werden.

Bei groR3flachigen Verglasungen sollten Glaser verwendet werden, die dem Vogelschlag vor-
beugen. Dabei sollten Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad dem jeweils
geltenden Stand der Technik entsprechen.

In Anlehnung an 8§ 21 Abs. 1 des Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
wird empfohlen, auf insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen zuriickzugreifen.

6.3 Baugrunduntersuchung / ErschlieBungsgutachten

6.3.1 Methodik des Gutachtens

Zur Erkundung der Untergrund- und Grundwasserverhdltnisse fur die Erschliefungsstral3en
wurden am 29.02.2024 insgesamt drei Schirfgruben (SG-1 bis SG-3) bis in eine maximale
Tiefe von 3,30 m unter Gelande (GOK) angelegt. Der in den Schirfgruben angetroffene

Schichtaufbau wurde geologisch und bodenmechanisch aufgenommen.
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Die bodenmechanischen Eigenschaften des Untergrundes wurden durch Untersuchungen an
charakteristischen Bodenproben im Labor ermittelt und dienten zur Klassifizierung der ange-
troffenen Boden nach DIN 18196, sowie zur Festlegung der bodenmechanischen Kennwerte.

6.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Im Erschlielungsgebiet ,Beim Friedhof* in Rottenburg-Seebronn lagert im Bereich der ge-
planten ErschlielungsstraRen unter dem humosen Mutterboden ein steifer Schwemm- bzw.
L6Rlehm, der in einen mittelplastischen, berwiegend halbfesten Verwitterungslehm des
.Lettenkeupers® Gbergeht. Mit zunehmender Tiefe folgen die brockeligen bis kleinstickig-
stlickigen, verwitterten Tonsteine und die bereichsweisen vorkommenden, verwitterten Kalk-
steine des ,Lettenkeupers®. In den Schurfgruben wurden keine Wasserzutritte festgestellt.

Die im Baufeld anstehenden, bindigen Deckschichten (Schwemmlehm, L6Rlehm, Verwitte-
rungslehm) und die im tieferen Bereich anstehenden verwitterten Tonsteine sind nicht fur
eine Versickerung geeignet.

Der halbfeste Verwitterungslehm ist ohne Aufbereitung flr den Wiedereinbau im Kanalgra-
ben geeignet. Der angetroffene Schwemm- und L6Rlehm ist ohne zusatzliche Aufbereitung
nicht geeignet. Auftretende weiche oder vernasste Bereiche miussen entweder separiert und
abgefahren oder mit Bindemittel verbessert werden.

Auf dem Erdplanum der Erschliel3ungsstral3e wird erfahrungsgemal’ der erforderliche Verfor-
mungsmodul von E,,; = 45 MN/m?2 nicht erreicht werden. Zum Erreichen der geforderten Trag-
fahigkeit sind deshalb gesonderte Malinahmen in Form einer Bodenverbesserung durch Zu-
gabe von hydraulischem Bindemittel oder ein zusatzlicher Bodenaustausch erforderlich.

Bei einem Bodenaustausch muss mit einer Verstarkung der Tragschicht in der Grél3enord-
nung von 30 - 50 cm gerechnet werden. Die Festlegung der Bodenaustauschstarke muss
durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 erfolgen.

Die bindigen Deckschichten stellen einen begrenzt tragfahigen und schrumpfungsempfindli-
chen Baugrund dar, der nur zur Abtragung geringer Bauwerkslasten geeignet ist.

Die kleinstuickig bis stiickig ausgebildeten, verwitterten Ton- und Kalksteine des ,Lettenkeu-
pers” sind generell als gut tragfahiger Griindungshorizont einzustufen.

Der L6Rlehm zeigt eine geogene (natiirliche) Uberschreitung des Chrom-Gehaltes und ist
dem Materialwert BM-0*zuzuordnen. Das ,Lettenkeuper“-Material ist unbelastet und ent-
spricht dem Materialwert BM-0.

6.4 Bodenschutzkonzept

6.4.1 Methodik des Gutachtens

Im vorliegenden Bodenschutzkonzept wurden die Ergebnisse der durchgefiihrten Boden-
untersuchungen und der Karten-/Datenrecherche zusammengefasst, bewertet sowie ent-
sprechende Maflinahmen zum Schutz des Bodens aufgezeigt und schlie3lich ein Verwer-
tungskonzept fir das anfallenden und Uberschissige Bodenmaterial vorgestellt.

6.4.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Im Untersuchungsgebiet steht ein ca. 30 cm méachtiger Oberboden an, der von einem |3ss-
lehmhaltigen Unterboden und den Schichten des Lettenkeupers unterlagert wird. Der Ober-

und Unterboden fungieren als sehr schwach durchlassige Deckschicht Giber dem Letten-
keuper. Keine der Schichten ist grundwasserfuhrend.
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Anhand der bereits vorliegenden Daten und der durchgefiihrten Untersuchungen ist der
Boden im Untersuchungsgebiet als wertvoll einzustufen und entsprechend zu behandeiln.

Die Erodierbarkeit des tUberwiegend vorkommenden Bodentyps Parabraunerde ist als mittel
bis hoch, die Verdichtungsempfindlichkeit bei feuchten Verhaltnissen als hoch und die Ver-
schlammungsneigung als schwach bis mittel einzustufen.

Ein Baustelleneinrichtungsplan und eine Massenbilanz der anfallenden Bodenmengen muss
im Vorfeld der BaumalRnahme noch erstellt werden, ebenso sollten die Verwertungswege
von Ober- und Unterboden vor Baubeginn geklart sein.

Zu Beginn der Baumafnahmen sind zunéchst die erforderlichen Baustelleneinrichtungen
(Baustraf3en, Lagerflachen, Betankungsflachen, etc.) anzulegen. Anfallender Ober- und
Unterboden muss bis zur Verwertung entsprechend gelagert und nach Mdéglichkeit vor Ort
verwertet werden. Uberschiissiger Oberboden sollte gemaR BBodSchG einer hochwertigen
Verwertung, beispielsweise als Bodenverbesserung auf landwirtschaftlich oder gartenbaulich
genutzten Flachen in der Umgebung, zugefuihrt werden. Der Uberschissige Unterboden
kann evtl. ebenfalls im Bereich der Landwirtschaft oder in einem technischen Bauwerk inner-
halb oder auf3erhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht bzw. als Rekultivierungsmaterial im
Deponiebau verwertet werden.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele

Das oberste stadtebauliche Ziel ist die Schaffung mehrerer, weiterhin stark nachgefragter
Wohnbauplatze fir die Einwohner von Rottenburg am Neckar bzw. Seebronn, um dem an-
haltenden Wohnraumbedarf kurz- bis mittelfristig zu begegnen. Darliber hinaus soll durch
die geplante Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Reihenhausern und Mehr-
familienhausern ein vielfaltiges Wohnraumangebot fur unterschiedliche Haushalts- und Be-
volkerungsgruppen entstehen, um eine sozial durchmischte generationenibergreifende
Wohnstruktur zu férdern.

Weitere Zielsetzungen des Bebauungsplanverfahrens sind die Arrondierung des Siedlungs-
korpers durch die Anbindung an den Friedhof sowie die Ausbildung eines klar ablesbaren,
geschlossenen und begriinten Ortsrands im Norden. SchlieRlich sind auch die Einbindung
des Plangebiets in die vorhandene Siedlungsstruktur und in den Landschaftsraum wichtige
stadtebauliche Zielsetzungen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
ErschlieBung und Bebauung des 1,35 ha grolien Wohngebietes ,Beim Friedhof* geschaffen.

Konkrete stadtebauliche Ziele der Planung

- Schaffung von Wohnraum / Wohnbauflache sowie

- Wohnraumvielfalt fir verschiedene Haushalts- und Bevdlkerungsgruppen
- Arrondierung des Siedlungskorpers / geschlossener Ortsrand

- Schaffung einer Ortsrandbegriinung

Trotz des Eingriffs in bislang landwirtschaftlich genutzte, hochwertige Boden und der mit dem
Vorhaben verbundenen Flachenversiegelung Giberwiegen im vorliegenden Fall die stadte-
baulichen Ziele der Wohnraumschaffung. Angesichts des seit Jahren anhaltenden Wohn-
raumbedarfs in Seebronn sowie der begrenzten Mdglichkeiten zur Innenentwicklung er-
scheint die Ausweisung neuer Bauflachen gerechtfertigt. Die verkehrliche Mehrbelastung ist
aufgrund der Gebietsgro3e gering und vom bestehenden Stral3ennetz aufnehmbar. Durch
eine flacheneffiziente ErschlielRung, eine geplante Ortsrandeingrinung und Mal3nahmen zur
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Versickerung und Dachbegrinung werden Umweltbelange soweit méglich berticksichtigt.
Insgesamt féllt die Abwégung zugunsten der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet aus.

7.2 Stadtebauliche Konzeption und Dichte

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung vor, die sich in die Siedlungsstruktur und
das Landschaftsbild einfligen soll. Die geplante Bebauungsstruktur und Héhenentwicklung
orientiert sich daher grundlegend an den Bestandsgebauden im direkten Umfeld.

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und eine Bebauung mit
freistehenden Wohngebauden (in offener Bauweise), zum Teil mit Einfamilien- oder Doppel-
hausern, in Anlehnung an die hoheren Gebaude im alten Ortskern zum Teil aber auch mit
Reihenhausern sowie Mehrfamilienhdusern. Dadurch entsteht ein differenziertes Wohnungs-
angebot. Die geplante Hohenentwicklung

variiert zwischen zwei Vollgeschossen bei Einfamilien- / Doppelh&usern und bis zu drei
Vollgeschossen bei Reihen und Mehrfamilienh&usern.

Dichte

Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohn-
bauland) festgelegt und bei der Bemessung des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der
Flachennutzungsplanung in den Stadten und Gemeinden der Randzone um den Verdich-
tungsraum als Mindestwerte anzuwenden sind:

- Mittelzentrum 80 Ew/ha
- Unterzentrum 70 Ew/ha
- Kleinzentrum 60 Ew/ha
- Gemeinden ohne zentralortliche Funktion 55 Ew/ha

Die Dichtewerte im Regionalplan beziehen sich ausschliefilich auf die vorbereitende Bauleit-
planung (Flachennutzungsplan). Eine unmittelbare Anwendung auch auf die verbindliche
Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist nicht vorgesehen.

Neben den Dichtewerten des Regionalplans kénnen insbesondere die im Flachennutzungs-
plan bereits enthaltenen Bauflachen als BezugsgroRRe fir die Ermittlung einer addquaten
stadtebaulichen Dichte in neuen Baugebieten dienen. Im aktuellen Flachennutzungsplan
sind in Seebronn insgesamt folgende Bestandsflachen fur Wohnbauflachen und Gemischte
Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen ca. 21,5 ha 21,5 ha

Gemischte ca. 15,7 ha 7,9 ha

Bauflachen (nur mit 50% anzusetzen)

Summe 29,4 ha

Einwohner: 1.752 59,6 EW / ha
(Stand 31.12.2023) (im Durchschnitt)

Die stadtebauliche Konzeption muss zum einen die allgemeinen 6rtlichen Gegebenheiten
(Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Umfeld (welche Baustrukturen sind vorhanden)
berlcksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte eine deutliche Verdichtung in Randlagen
(Ortsrandern) eher vermieden werden; dies steht jedoch dem Grundsatz des sparsamen
Flachenverbrauchs entgegen. In diesem Spannungsfeld bildet der bestehende ,,6rtliche”
Dichtewert, die Bruttowohndichte in Seebronn, einen ausgewogenen Orientierungsrahmen
fur die im Plangebiet anzustrebende Dichte.

Das Bebauungskonzept sieht 20 bis 27 Bauplatze fuir Wohngebaude mit insgesamt ca. 35
bis 58 Wohneinheiten (9 EFH und 4 DH mit je 1-2 WE, 8-12 RH mit je 1 WE und 2-4 MFH
mit je 4-6 WE) vor. Laut Statistischem Landesamt wurde fir das Jahr 2022 eine Belegungs-
dichte fur Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,2 EW/WE berechnet.
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geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
von 35 77
bis 58 128
Bruttowohndichte Resultierende Brutto-
Plangebiet wohndichte in Seebronn
von 57,0 EW / ha 59,6 EW/ ha
bis 94,5 EW / ha 61,2 EW/ ha
Mittelwert 75,8 EW / ha 60,4 EW / ha

7.3  Verkehrliche ErschlieRung / ruhender Verkehr

Die StralRenanbindung des neuen Wohngebiets erfolgt Uber die bestehende ErschlieBungs-
stral3e ,GaRle" aus sudwestlicher bzw. stidostlicher Richtung, die hierfur aufgeweitet und er-
tuchtigt werden muss. Innerhalb des Plangebiets ermdglichen die Planstral3en A, B und C
eine RingerschlieRung der Baugrundstiicke. Um den zusétzlichen Flachenverbrauch, die
Bodenversiegelung und die ErschlieBungskosten zu begrenzen, werden die ErschlieBungs-
stral3en als schmale Wohnstral3en mit Mischverkehrsflachen ohne separaten Gehweg ge-
plant. Gleichzeitig gestattet der Gebietscharakter und das erwartete geringe Verkehrsauf-
kommen eine sichere und gleichberechtigte Nutzung der Mischverkehrsflachen durch alle
Verkehrsteilnehmenden.

Im Ubergang zwischen der bestehenden ErschlieRungsstrale ,GaRle“ und der PlanstralRe A
ist ein kleiner Platzbereich vorgesehen, der auch mehrere Besucherstellplatze umfassen soll.
Die konkrete Gestaltung dieses Platzes wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung festgelegt.
Weitere Besucherstellplatze befinden sich bereits sudlich angrenzend am Friedhof.

Fur die angrenzende Wohnbebauung sind aufgrund der vergleichsweise kleinen Gebiets-
grofRe und der erwarteten Bewohnerzahl keine erheblichen verkehrlichen Zusatzbelastungen
ersichtlich. Der durch die Realisierung des Wohngebiets entstehende zusatzliche Verkehr
kann vom vorhandenen StraRennetz aufgenommen werden.

Der bestehende Wirtschaftsweg nérdlich des Plangebiets bleibt erhalten und erméglicht auch
weiterhin die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Ruhender Verkehr
Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehen.

7.4 Konzeption Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Am ndrdlichen Rand des Plangebiets ist entlang des bestehenden Wirtschaftsweges eine
Ortsrandeingrinung mit heimischen Baumen und Strauchern vorgesehen. Sie dient zur land-
schaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und kann den Eingriff in Natur und Land-
schaft zumindest teilweise ausgleichen.

Erganzend sind auf den Baugrundstiicken Neupflanzungen von heimischen Obst- oder
Laubbaumen vorgeschrieben. Diese MalRhahme tragt zur Durchgriinung des Wohngebiets
bei und unterstitzt die Erhaltung der Artenvielfalt insbesondere der heimischen Vogelwelt.
Daruber hinaus wird durch die vorgeschriebene extensive Dachbegriinung auf Garagen und
Carports ein Beitrag zur Reduzierung der Flachenversiegelung geleistet.

Am ,GaRle” soll als Auftakt zur bestehenden Nachbarschaft eine kleine 6ffentliche Griin- /
Freiflache entstehen, die neben Besucherstellplatzen gestalterisch eine Trafostation, eine
Sitzmdglichkeit und einen grol3kronigen Baum einbindet und so zur Aufenthaltsqualitat im
Quatrtier beitragt.
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Die freie Landschaft als Naherholungsziel ist Gber das bestehende Wegenetz weiter erreich-
bar, eine direkte Anbindung / Durchwegung im Plangebiet ist nicht geboten.

7.5 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt und ist bisher weit-
gehend unversiegelt. Mit der geplanten Bebauung gehen besonders Eingriffe in den Boden
aber auch in den naturlichen Wasserhaushalt einher. Diese resultieren durch die Flachen-
versiegelung, den Bodenaushub, die Verdichtung des Baugrunds sowie einen erhéhten
Oberflachenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildung.

Zur Reduzierung nachteiliger Auswirkungen auf die Bodenfunktionen sieht das Bebauungs-
konzept eine allgemeine Beschrankung der Flachenversiegelung auf das erforderliche Mal3
sowie ein flacheneffizientes ErschlielBungskonzept mit WohnstraRen ohne separate Geh-
wege vor. Auch die extensive Dachbegriinung tragt zur Verringerung des Versiegelungs-
grads bei. Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden soll getrennt abgetragen, geschitzt
zwischengelagert und anschlieBend wiederverwendet werden. Eine Beeintrachtigung der
Flache fur die geplante Ortsrandeingriinung durch Befahrung oder Verdichtung wahrend
der Bauarbeiten sollte zudem vermieden werden.

Das Plangebiet liegt in der Zone lll B des Wasserschutzgebiets ,Bronnbachquelle®. Die Vor-

schriften der entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten. Um Schadstoffeintrage in

das Grundwasser zu vermeiden, sind zudem auswaschungsgefahrdete Materialien fir Dach-
flachen, Regenrinnen etc. ausgeschlossen.

Das Entwasserungskonzept basiert auf einem modifizierten Trennsystem, bei dem Nieder-
schlags- und Schmutzwasser separat erfasst und abgeleitet werden (vgl. Teil A, Kapitel 7.7).
Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulassig. Zur Férderung
der Regenriickhaltung und der Minderung von Abflussspitzen sind extensive Dachbegriinung
(far Flachdacher bzw. flach geneigte Dachflachen), Zisternen und Sickerbeete entlang der
inneren ErschlieBungsstrallen vorgesehen. Diese Malihahmen unterstiitzen den nattrlichen
Wasserkreislauf sowie die Bodenfunktion und entlasten das 6ffentliche Kanalnetz. Aufgrund
der geologischen Verhéltnisse ist keine vollstandige Versickerung in den Sickerbeeten méog-
lich, weshalb das nicht versickerbare Niederschlagswasser iber eine Ableitung in einen
Oberflachenwassergraben gefihrt wird (vgl. Teil A, Kapitel 7.7 Entwésserung).

7.6 Konzeption Klima / Luft

Durch die Bebauung der hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten, bislang weitgehend
unversiegelter Flachen ist mit lokal begrenzten, klimatischen Beeintrachtigungen zu rechnen.
Zur Verbesserung des Kleinklimas insb. durch Verdunstungskiihlung sowie zur allgemeinen
Durchgrinung sind im Plangebiet folgende MalRnahmen vorgesehen:

e Pflanzung von B&dumen (und ergdnzenden Strauchern zur Ortsrandeingriinung) auf
den Baugrundstiicken
e Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern / flach geneigten Déachern

7.7 Konzeption Ver- und Entsorgung

Versorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rottenburg am Neckar. Die Stromver-

sorgung wird durch die Energieversorgung Rottenburg (EVR) sichergestellt. Hierfir wird im
Bereich der kleinen Platzflache am ,GaRle“ eine Trafostation errichtet

Entsorgung (Entwésserung)
Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des geplanten Gebietes wird ein zukunfts-
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weisendes Entwasserungskonzept umgesetzt. Zur Gewahrleistung eines effektiven Wasser-
managements kommt ein modifiziertes Trennsystem zum Einsatz, bei dem Straf3enoberfla-
chenwasser und privates Dachflachenwasser strikt getrennt von hauslichem Abwasser abge-
wirtschaftet werden. Diese Methodik verhindert eine Uberlastung der Kanalisation und redu-
ziert den Eingriff in den lokalen Wasserkreislaufes.

Kernstlick des Konzepts ist ein moglichst naturnahes Schwammstadtkonzept, das auf der
Speicherung und langsame Infiltration des Regenwassers setzt. Hierzu werden speziell
konzipierte Sickerbeete vorgesehen, in die sowohl das von der Stral3e abflie3ende als auch
das von den privaten Dachflachen eingeleitete Regenwasser einmiindet. Allerdings ist auf-
grund der Beschaffenheit des anliegenden Untergrunds nicht von einer planmafigen Ver-
sickerung auszugehen. Daher erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers Uiber eine
separate Ableitungstrasse, die das Wasser zum nachstgelegenen Oberflachenwassergraben
fuhrt.

Bedingt durch die topografischen Gegebenheiten des Gebietes muss die Ableitung des
Oberflachenwassers oberflachennah erfolgen. Dadurch wird auch bei intensiven Regener-
eignissen eine kontrollierte und schadlose Ableitung gewdhrleistet — dies sichert eine Entlas-
tung der Stadtentwasserung und bietet langfristigen Schutz vor Uberflutungen.

Zur Beseitigung von hauslichem Abwasser wird ein neuer Schmutzwasserkanal mit einem
Durchmesser von DN250 verlegt, der bis zur Einmindung an der Hagackerstral3e / Hinden-
burgstralRe fuhrt. Dort wird dieser Kanal an den bestehenden Mischwasserkanal (DN400)
angeschlossen.

Die Entwasserungskonzeption sieht grundsatzlich stralenbegleitende Retentionsflachen vor.
Da dies bei einer Realisierung von Reihenhausern im WA 4 aufgrund der erforderlichen Zu-
fahrten und Zuwegungen im StralRenraum nicht umsetzbar ist, muss dort das Niederschlags-
wasser der Dachflachen tber ein grundstickbezogenes Mulden-Rigolen-System gesammelt
und dem Regenwasserkanal zugefihrt werden. Die Herstellung des Mulden-Rigolen-Systems
erfolgt in diesem Fall durch die jeweilige Bauherrenschatft.

Im Teilbereich WA 3 sidlich der Planstral3e B wird von einer Bebauung mit zwei Mehrfamilien-
hausern ausgegangen. Bei einer Reihenhausbebauung mussten fir die Reihenmittelhauser
nachtraglich zwei Anschlisse an den Mischwasserkanal hergestellt werden.

Insgesamt vereint dieses integrative Entwasserungskonzept moderne technische Lésungen
mit naturnahen Maflinahmen. Es stellt sicher, dass sowohl Regenwasser als auch hausliches
Abwasser effizient und umweltvertraglich behandelt werden. Die ganzheitliche Herangehens-
weise leistet einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung, zum Schutz des
urbanen Mikroklimas und zur Minimierung von Belastungsspitzen im Abwassersystem.

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung und die vorgesehene innere Erschlieldungsstralie sind als Eingriffe in Natur und
Landschaft zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt sowie Boden. Fir den Menschen sowie die Umweltschutzguter Grund- und
Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind auch unter Beriicksichtigung der vor-
gesehenen Vermeidungsmaflnahmen lediglich geringfugige, unerhebliche Auswirkungen zu
erwarten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung mit entsprechender Aktualisierung
(vgl. Teil A, 6.1 und 6.2) wurden aul3erdem Belange des besonderen Artenschutzes gepruft:
Dabei wurden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf europarechtlich geschiitzte
Tier- und / oder Pflanzenarten ermittelt.
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Die im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Plangebiets sind im Bebauungs-
plan durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise berticksichtigt. Sie umfassen Mal3-
nahmen zum Schutz von Boden, Grundwasser und Klima, zum Schutz von Insekten, Fleder-
mausen und Vdgeln, sowie zur Ein- und Durchgriinung (vgl. Teil A, 8.7).

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige
Versiegelung von Boden und den Verlust der dort vorhandenen Vegetation / Lebensraume
zurlickzufuihren ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Mal3nahmen ein
Kompensationsdefizit von 148.566 Okopunkten. Dies soll tiber MaRnahmen des Okokontos
der Stadt Rottenburg am Neckar kompensiert werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abhéngig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden Maflihahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
Durch eine Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der AusgleichsmaRnahmen soll ge-
wabhrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen
nach sich zieht.

Fur eine vertiefte Darstellung wird auf den Umweltbericht (Teil B der Begriindung) verwiesen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um in
Seebronn neue Wohnbaupléatze bereitzustellen und dem anhaltenden Wohnraumbedarf zu
begegnen. Gleichzeitig kann so auch eine wohnvertragliche Nutzungsmischung entstehen.
Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Zweckbestimmung gemaf § 4
Abs. 1 BauNVO und dient vorrangig dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngeb&ude sowie ergdnzende Nutzungen wie kleinere Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke. Diese Einrichtungen kdnnen das Wohn-
gebiet funktional ergéanzen, ohne die Wohnruhe oder die Ruhe des angrenzenden Friedhofs
wesentlich zu beeintrachtigen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da
mit ihnen ein erhohtes Verkehrsaufkommen einhergeht, das mit der angestrebten Wohn- /
Friedhofsruhe nicht vereinbar ist. Verwaltungsnutzungen werden ebenfalls ausgeschlossen,
da sie vorrangig im Ortskern vorgesehen sind und nicht in einem Wohngebiet am Siedlungs-
rand. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
bleiben als Ausnahmen gemanR § 4 Abs. 3 BauNVO zulassig. lhre Zulassung setzt im Einzel-
fall voraus, dass von ihnen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnumfeld oder die
Friedhofsruhe ausgehen.

Im WA 3 ist die zulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf maximal sechs be-
grenzt. Diese Begrenzung soll verhindern, dass durch eine zu hohe Zahl an Wohneinheiten

mehr Stellplatze erforderlich werden, als auf den Grundsttuicken in vertretbarer Weise unter-

gebracht werden kénnen.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Zahl
der Vollgeschosse sowie durch die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen bestimmt.
Diese Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und dienen einer ange-

messenen Ausnutzung der Grundstiicke.
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Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fur alle Bauflachen im Allgemeinen
Wohngebiet auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO.
Die zulassige Grundflache kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 50 % Uberschritten werden. Im WA 4 ist aulRerdem
eine weitergehende Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
und Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit Zufahrten und unterirdische
bauliche Anlagen wie z. B. Tiefgaragen) zulassig. Diese Festsetzung tragt der dort geplanten
Bebauungsstruktur mit gréReren Mehrfamilienhdusern sowie dem resultierenden erhéhten
Stellplatzbedarf Rechnung, der voraussichtlich den Bau einer Tiefgarage erforderlich macht.
Gleichzeitig begrenzt die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 die zuldssige Versiegelung
und gewabhrleistet ausreichende Freiflachen auf den Grundstiicken.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird differenziert, um die im stadtebaulichen Konzept
vorgesehene Mischung aus unterschiedlichen Gebaudetypen zu unterstitzen. Im WA 1 und
WA 2 sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) zuldssig. Im WA 3 und WA 4 sind bis zu drei Voll-
geschosse (lll) zulassig, wobei das oberste Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss
auszufiihren ist. In Verbindung mit der Hohenfestsetzung unterstitzt die differenzierte Fest-
setzung der Vollgeschosszahl das vorgesehene Bebauungskonzept, welches eine Staffelung
der Gebaudetypen und -héhen vom dichteren Bestand im Inneren hin zu einer kleinteiligeren
Bebauung am Ortsrand vorsieht.

Die Hohe baulicher Anlagen wird je nach Gebaudetyp und Dachform durch maximal zu-
lassige Traufhdhen (TH), Firsthohen (FH) oder Gebaudehthen (GH) in Metern festgesetzt.
Der Hohenbezugspunkt ist die jeweils zu ermittelnde Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH).

Die HOhenfestsetzungen orientieren sich am baulichen Umfeld, entsprechen der in Rotten-
burg am Neckar bewéhrten Planungspraxis und ermdglichen die Umsetzung der stadtebau-
lichen Konzeption; auf Grundlage der festgesetzten Gebaudehodhen lassen sich Einfamilien-
und Doppelhauser mit zwei Vollgeschossen sowie Reihen- und Mehrfamilienhduser mit bis
zu drei Vollgeschossen und unterschiedlichen Dachformen realisieren. Insgesamt soll so
eine harmonische Hohenentwicklung entlang der Erschlieungsstralien unterstitzt, eine
angemessene Grundstlicksausnutzung ermdéglicht und erreicht werden, dass sich die Neu-
bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur und das Landschaftsbild einfligt.

Im WA 3 und WA 4 muss das oberste Geschoss bei Flachdachern als zurlickversetztes
Staffelgeschoss ausgebildet werden, um das Gebaudevolumen zu gliedern und die stadte-
bauliche Wirkung zu reduzieren.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweisen und Uberbaubaren Grundstiucksflachen orientieren sich an der stadtebau-
lichen Konzeption sowie der angestrebten Wohnungsvielfalt und sind unter Bertcksichtigung
der bestehenden Siedlungsstruktur differenziert festgesetzt:

Fur die Teilbereiche WA 1 und WA 2 ist die offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 sind so-
wohl Einzel- als auch Doppelhauser zulassig, im WA 2 hingegen aufgrund schmalerer Plan-
grundsticke ausschlie3lich Doppelhauser. Diese Teilbereiche bilden jeweils die aul3eren
Réander des Wohngebiets in dstlicher, westlicher bzw. ndrdlicher Richtung und schaffen
durch ihre kleinteiligere Bebauungsstruktur einen maRvollen Ubergang zur (nur teilweise)
angrenzenden Nachbarbebauung bzw. in die freie Landschaft.

Fir die Teilbereiche WA 3 und WA 4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf der
offenen Bauweise basiert, aber zur Wahrung der MalR3stablichkeit je nach Teilbereich und
Gebaudetyp unterschiedliche maximale Gebaudelangen definiert. Im WA 3 sind Einzelhau-
ser sowie Reihenh&duser / Hausgruppen zuléassig. Im WA 4 dariber hinaus auch Doppelhau-
ser. Diese zentral gelegenen Teilbereiche erméglichen demnach eine dichtere Bebauung
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und bilden die Schnittstelle zur stidlich angrenzenden Bestandsbebauung bzw. dem heutigen
Siedlungsrand.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Entlang der
ErschlieBungsstralRen sind diese als durchgehende Baustreifen bzw. gré3ere, zusammen-
hangende Baufelder ausgestaltet und ermdglichen so grundsatzlich eine flexible Grund-
stiicksausnutzung und Anordnung der Gebéaude. Zugleich wahren die Baugrenzen insb.
zur freien Landschaft bzw. zur geplanten Ortsrandeingriinung und zum Friedhof einen an-
gemessenen Abstand und tragen so zu einem gestalterisch vertraglichen Gebietsabschluss
bei.

Im WA 1 und WA 2 ist die mogliche Anordnung der Gebaude durch die schmalen Zuschnitte
der Plangrundstiicke und die notwendigen Sickerbeete entlang der ErschlieBungsstral3en
teilweise stark vorgegeben, da hiervon auch die Lage von Hauseingédngen und Zufahrten ab-
hangt.

Wahrend die kleineren Plangrundsticke des WA 3 im stidwestlichen bzw. stidéstlichen Teil
des Plangebiets eher fir kompakte Mehrfamilienhauser geeignet sind, bieten die grof3eren
Plangrundstiicke sudlich von Planstral3e C auch die Mdglichkeit, alternativ Reihenhauser zu
realisieren. Diese Option ermdglicht, flexibel auf unterschiedliche Wohnbedarfe reagieren zu
konnen.

Im WA 4 ermdglicht das grof¥flachige Baufeld eine flexible Realisierung unterschiedlicher
Wohngebaude. Die bevorzugte Entwicklungsoption ist eine Reihenhausbebauung. Weil noch
offen ist, wer diese Geb&aude planen und errichten wird, soll im Bebauungsplan auf eine wei-
tergehende Differenzierung nach Gebaudetypen oder Wohnformen verzichtet werden, um
ein breites Spektrum an Entwicklungsmdglichkeiten offenzuhalten. Die Flurstiicke befinden
sich im Eigentum der Stadt, sodass die stadtebauliche Ausgestaltung auch im Zuge der
Grundstucksvergabe gesteuert werden kann. Die hochwertige architektonische und stadte-
bauliche Umsetzung kann hierbei tber entsprechende Vergabekriterien (z. B. durch eine
Konzeptvergabe) sichergestellt werden.

Die nicht Giberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen und zu
pflegen, um die Durchgriinung des Wohngebiets zu férdern.

8.4 Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Gebéaudegleiche Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zuléssig. Diese Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung und sollen
rickwartige Grundstiicksbereiche und insbesondere die Vorgartenzone freihalten. Carports
ohne Seitenwande sind hiervon ausgenommen und durfen, die vordere Baugrenze tber-
schreiten, sofern sie einen Abstand von mindestens 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten. Tiefgaragenflachen entfalten keine raumbildende Wirkung und sind daher ausge-
nommen.

Zwischen den Garagentoren und der offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewabhrleistet werden. Zusétzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdglicht.

Offene Stellplatze sind im WA 1, WA 2 und WA 3 innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicks-
flachen allgemein zul&ssig

Offene Stellplatze sind (im WA 1-3) ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und
der ihr zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf hdchstens 50 v.H. der Gebaude-
lange zulassig; fur eine Reihenhausbebauung entféllt die Beschréankung. Bei Eckgrund-
stiicken gilt die Gebaudeléange, vor der die Stellplatze angeordnet werden. Die Festsetzung
dient dem Erhalt eines gegliederten, begriinten StralRenraums und soll ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Stellplatzen und géartnerisch nutzbaren Vorgartenflachen gewahrleisten.
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Im WA 3 sind offene Stellplatze und Carports auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen in eigens festgesetzten Flachen (ST / CA) zulassig. Auf den geplanten Grund-
stiicke Nr. 14 und 15 kann alternativ eine Reihenhausbebauung realisiert werden, daher sind
in den westlichen und 6stlichen Randbereichen Flachen fur Stellplatze bzw. Carports vorge-
sehen. Hintergrund ist der h6here Stellplatzbedarf bei zugleich kompakten Grundstiickszu-
schnitten. Wahrend im zentralen Teilbereich sidlich der PlanstralRe B sowohl Stellplatze als
auch Carports zugelassen sind, ist dies auf den beiden stidwestlich und stiddstlich am
,Galkle* gelegenen Bauplatzen aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Wahrung klarer
Sichtbeziehungen nicht der Fall; dort sind ausschliel3lich offene Stellplatze zuldssig, um Be-
eintrachtigungen insbesondere in den angrenzenden Kurvenbereichen zu vermeiden.

Tiefgaragenstellplatze sind ausschlief3lich im WA 4 erforderlich und daher nur dort zulassig.
Der damit verbundene Eingriff in den Boden ist aufgrund der héheren baulichen Ausnutzung
stadtebaulich gerechtfertigt und im Zusammenspiel mit gréReren Mehrfamilienhdusern wirt-
schaftlich darstellbar. Ergénzend sind (im WA 4) je Hauptgebaude bis zu drei oberirdische
Stellplatze innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Dadurch kann ein Teill
des Stellplatzbedarfs oberirdisch abgedeckt werden, wodurch eine wirtschaftlichere sowie
flachensparendere Tiefgaragenlosung ermdglicht wird. Die oberirdischen Bauteile der Tiefga-
rage sollen durch Gelandemodellierung und Begriinung gestalterisch eingebunden werden.

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

Die fur die ErschlieRung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt: Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die bestehende Er-
schlieBungsstralie ,GaRkle", die hierflr aufgeweitet und ertiichtigt wird, sowie die Planstral3en
A, B und C. Diese bilden ein ringférmiges ErschlielBungssystem, das alle Baugrundstticke
anbindet. Auch der im Ubergang zur Bestandsbebauung vorgesehene kleine Platzbereich
wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt; seine konkrete Ausgestaltung erfolgt im Zuge
der Ausfuihrungsplanung.

Fur die inneren ErschlieBungsstralien ist ein flacheneffizienter Regelquerschnitt mit einer
Gesamtbreite von 5,85 m (brutto, einschliellich der unterirdischen Bauteile wie Bordstein-
fundamente) vorgesehen. Der StraRenausbau innerhalb des Wohngebiets ist angesichts des
geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs als Mischverkehrs-
flache ohne separaten Gehweg geplant, um die Flachenversiegelung und die ErschlieBungs-
kosten zu begrenzen.

Die entlang der ErschlieBungsstralen zwischen den Sickerbeeten festgesetzten Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung dienen einerseits der Entwasserung des Plangebiets —
unter ihnen verlauft der Regenwasserkanal — und sind andererseits fur die ErschlieBung der
angrenzenden Baugrundstiicke erforderlich. Sie werden den Anliegern zur Gestaltung Uber-
lassen, soweit die Funktion als ErschlieBungs- und Entwasserungsflache dauerhaft gewahr-
leistet bleibt. Anpflanzungen, die beispielsweise durch ihre Wurzeln den Kanal beschadigen
koénnten, sind daher unzulassig.

Fir Grundstiicksbereiche im Kurvenradius der Planstraf3en sind Zu- und Abfahrtsverbote
festgesetzt, um die Verkehrssicherheit dort zu gewahrleisten.

8.6 Offentliche Griinflachen, Griinflachen besonderer Zweckbestimmung
Im Bebauungsplan werden offentliche Grinflachen besonderer Zweckbestimmung zur Ent-

wasserung des Plangebiets durch Versickerung bzw. Ableitung von Niederschlagswasser
uber Sickerbeete und einen offenen Oberflichenwassergraben festgesetzt.
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Die vorgesehene hochstaudenreiche Bepflanzung verbessert die Bodenstruktur, begtinstigt
die Versickerung und ermdglicht zugleich eine dauerhafte, pflegearme Gestaltung der Ent-
wasserungsflachen.

8.7 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
und Gewasserschutz, zur Forderung der Artenvielfalt und zur Durchgriinung getroffen.

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

Zum Schutz des Bodens ist der getrennte Ausbau und Wiedereinbau des Oberbodens vor-
geschrieben, um wertvolle Bodenschichten dauerhaft zu erhalten.

Zum Schutz des Grundwassers sind potenziell schadstoffemittierende Materialien auf Dach-
flachen ausgeschlossen. Zudem ist die Anlage von Zisternen zur Regenwasserspeicherung
verpflichtend.

Zur Minderung negativer Auswirkungen auf Insekten ist insektenschonende Beleuchtung mit
warmweif3en, nicht anlockenden Lichtquellen vorgeschrieben.

Fur die heimische Tierwelt ist pro Baugrundstiick eine Nisthilfen bzw. Unterschltpfe fir
Vogel oder Flederméuse vorzusehen, im Bereich der Ortsrandeingrinung sind mindestens
funf Quartiere zu schaffen.

8.8  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Fur die privaten Grinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrund-
stiicke sind Pflanzgebote festgesetzt:

Je angefangene 300 m? zu bepflanzender Flache ist ein standortgerechter, heimischer Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der dauerhafte Erhalt ist durch fach-
gerechte Pflege sicherzustellen, abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Zur Einbindung des Plangebiets in die freie Landschaft sind auf der im Bebauungsplan als
Pflanzgebot (PFG 1) festgesetzten Flache am nérdlichen Siedlungsrand je 10 Lfm. mindes-
tens ein Baum sowie zwei Straucher zu pflanzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive
Wiese mit standortgerechter Saatmischung anzulegen. Innerhalb der Pflanzgebotsflache
sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Déacher von Haupt- und Nebengebauden sowie Carports mit einer Dachneigung bis 15° sind
zu mindestens 50 % extensiv zu begrunen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten; als
Pflanzsubstrat ist eine mindestens 10 cm starke Schicht vorzusehen.

Im WA 4 sind oberirdische Bauteile von Tiefgaragen mit einer 0,5 m starken Erdiberdeckung
zu versehen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzungen dienen der Eingrinung der Baugrundstiicke und unterstitzen die land-
schaftsvertragliche Einbindung des Baugebiets.

8.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers
Die Aufschattungen bzw. Abgrabungen sind zur Herstellung des StraRenkérpers notwendig.
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8.10 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Stromversorgung erforderliche Kabelverteilerkasten sind auf Baugrundstiicken an der
Grundstiicksgrenze zulassig und zu dulden.

8.11 Flachen und MaRRnahmen fur die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser

Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird ein Regenwasserkanal herge-
stellt. Dieser ist erforderlich, um das oberflachlich anfallende Regenwasser samtlicher Fl&-
chen im Plangebiet aufzunehmen.

8.11 Flachen und MaRnahmen fur die Abwasserbeseitigung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser

Die Festsetzung dient der Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers der Dach-
flachen bei einer Reihenhausbebauung im WA 4. Da stral3enbegleitende Retentionsflachen /
Sickerbeete hier aufgrund der erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen nicht realisierbar
sind, muss die Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers in diesem Fall Gber ein
grundstiicksbezogenes Mulden-Rigolen-System sichergestellt werden.

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen, einschlief3lich
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und -aufbauten, zu Einfriedungen, privaten Stiitz-
mauern, Werbeanlagen, Au3enantennen und Freileitungen, zur Hohenlage der Grundstiicke,
zur Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen, zur Verwendung von Nieder-
schlagswasser sowie zur Stellplatzverpflichtung soll ein einheitliches und mit dem Ortsbild in
Einklang stehendes Erscheinungsbild des Wohngebiets erreicht werden.

Die drtlichen Bauvorschriften zur Dachform und -neigung nehmen Bezug auf die Bestands-
bebauung und erméglichen zugleich eine gestalterische Differenzierung innerhalb der Bau-
gebiete. Im WA 1 und WA 2 sind verschiedene Dachformen wie Sattel-, Pult- und begriinte
Flachdacher zuldssig, um eine zeitgeméale Bebauung mit Spielraum flr unterschiedliche
Haustypen zu fordern. Im WA 3 und WA 4 sind die zuldssigen Dachtypologien eingeschrankt,
um dort ein ruhigeres, einheitlicheres Erscheinungsbild zu entwickeln; im zentral gelegenen
WA 4 wird dies durch die Beschréankung auf begriinte Flachdacher weiter verstarkt. Begriinte
Décher leisten einen Beitrag zur Klimaanpassung und zur Riickhaltung von Niederschlags-
wasser. Solaranlagen sind bei begrinten Flach- und Pultdachern nur in Kombination mit der
vorgesehenen Dachbegriinung zulassig.

Bei Doppelh&usern, Hausgruppen und aneinandergrenzenden Garagen / Carports ist eine
einheitliche Dachform und Dachneigung vorzusehen.

Fur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Quer- und Zwerchhéuser gelten konkrete Vorgaben
zur Anordnung, Abmessung und zu Abstanden. Diese orientieren sich an den Regelungen
der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar und schaffen dhnliche gestalterische
Rahmenbedingungen wie in bestehenden Wohngebieten.

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Gber die Vorschrift des § 37 LBO hinaus-
gehend festgesetzt: fir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m2 mindestens 1,5 Stell-
platze und fur Wohnungen unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die
durch den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrs-
flache verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden. Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als
auch aus Verkehrsgriinden geboten, um den tatsachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere
in l[&ndlich gepragten Bereichen mit reduzierten Versorgungseinrichtungen ist die individuelle

Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebunden und fuhrt zu einem erhdéhten Besatz an
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Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch ausgel6ste ruhende Verkehr soll vorwiegend
aul3erhalb der gering dimensionierten 6ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden,
um verkehrshelastende Verhaltnisse zu vermeiden. Im Wohngebiet sollen nur einige wenige
offentliche Parkplatze fur Besucher ausgewiesen werden.

10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Stadt hat die Grundstlicke im Planbereich aufgekauft und verfligt bis auf eine Teilflache

Uber alle Flachen im Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,35 ha
Wohnbauflachen ca. 1,0 ha
Stralenverkehrsflachen ca. 0,3 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ca. 0,03 ha
ErschlieBung und Entwasserung

Grunflachen besonderer Zweckbestimmung: ca. 0,02 ha
Entwasserung

12. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung
- externes Planungsbdiro fir Erstellung Bebauungsplan ca. 22.000 € (brutto)

Kosten fur Fachgutachten und -planungen:

- Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung (2018) ca. 1.500€ (brutto)

- Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung (2024) 1.900€ (brutto)
- Umweltprifung (inkl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 6.000 € (brutto)

- Baugrund- und Grindungsgutachten ca. 4.800 € (brutto)

- Bodenschutzgutachten ca. 2.200 € (brutto)

Kosten fir die ErschlielRung

- ErschlieBungskosten (inkl. 50% des Regenwassers und ohne Honorar) 740.000€
- Entwasserung (ohne Honorar) 381.000€

- Erschlielungsplanung ohne Kanal 19.000€ (25% von der Bausumme)

- Planungskosten Kanal 96.000€

13. Folgekosten

Fur die Stral3enunterhaltung, Stralenbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung, Unterhaltung und
Pflege von offentlichem Griin, etc. sind jahrlich ca. 16.000 Euro (brutto) notwendig:

Gesamtkosten (brutto) ca. 15.982,80 €
StrafRenunterhaltung ca. 6.240,00 €
StraRenbeleuchtung ca. 352,80 €
Kanalnetzunterhaltung ca. 2.205,00 €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 2.835,00 €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, ca. 4.350,00 €

Stral3enreinigung, Winterdienst)

Seite 19 von 20



Begrindung zum Bebauungsplan und ortlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar — Seebronn

Rottenburg am Neckar, den 11.03.2026

Isabelle Gohner Thomas Krug
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt

Seite 20 von 20



1/43

HPC e

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

BERICHT

Projekt-Nr. Ausfertigungs-Nr. Datum

2306429(2) - 22.07.2025

Bebauungsplan ,,Beim Friedhof“

Rottenburg am Neckar-Seebronn

— Begriindung Teil II: Umweltbericht —

Auftraggeber

Stadt Rottenburg am Neckar

Stadtplanungsamt

Marktplatz 18

72108 Rottenburg

rb/bschul

/ HPC AG Telefon: 07472 158-0, Fax: 07472 158-111 \
/ Schitte 12 - 16 Internet: www.hpc.ag INOGEN

72108 Rottenburg a. N. E-Mail: rottenburg@hpc.ag \ ALLIANCE



2/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof*, Rottenburg am Neckar-Seebronn .
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

INHALT Seite
1 EINIEIUNG . ..t 5
1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets ...........cc.oeeiiiiiiiiiiii e 5
1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung ..........cccccooiiniieee, 7
1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und

Y o)1= 11T 5 o P 8
14 Nutzung regenerativer ENErgien ................uueeeimiiimiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeees 9
2 Ubergeordnete UmMWEISChULZZIEIE.............c.ceeveeeeieeeeeeeeeeeee e 9
21 FachgesetzliChe Ziele...........oooeiiiie e 9
22 FaChPlanUNGEN ...t 9
2.21 LR CTo o] aF=1] ] =1 o TSRO 9
222 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan .............cccccoooiiiiiiiiiies 9
223 BIOtOPVEIDUNG ... e e e e 10
2.3 Schutzgebiete, geschiitzte Objekte........cccooiiiiiiiiiiiiii e, 10
24 Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes............cccccoiiiiiiiis 11
241 Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriufungen aus den Jahren 2018

0 o 2 0SSOSR 11
242 = | PO 12
3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ...........cc.cccoooiiiiiiiiinnnn. 12
3.1 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen ............ccccooveceviiiiiieciiieiceiceeeeeeen, 12
3.1.1 SChUtZQUE FIACNE... ..o 12
3.1.1.1 Angaben zur Methodik .............oooiiii e 12
3.1.1.2 Bestand und BEWEITUNG ..........uviiiiiiiiie e 13
3.1.1.3 Beurteilung des VOrhabens ............uuueicccec e 13
3.1.2 Schutzgut MeNSCh ... ..o s 13
3.1.2.1 Angaben zur MethodiK ... 13
3.1.2.2 Bestand und BEWEIUNG ........uuuiei e e e 13
3.1.2.3 Beurteilung des VOrhabens ...........uuee e 14
3.1.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.............cccocooeiiiiinininnn. 14
3.1.3.1 Angaben zur MethodiK ............cooovi i 14
3.1.3.2 Bestand und BEWEITUNG ........uuuieie e s e e s 14
3.1.3.3 Beurteilung des VOrhabens ..........coooiiiiiiiiiii e 17
3.1.4 SChUtZGUE BOAEN ... 18
3.1.41 Angaben zur MethodiK ............oeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeie e rnrereaeees 18
3.1.4.2 Bestand und BEWEIUNG ........uuueei e e s 18
3.1.4.3 Beurteilung des VOrhabens ..........coooiiiiiiiiiie e 20
3.1.5 SCRUIZGUE WASSET ...t 21
3.1.51 Angaben zur MethodiK ............oueuiiiiiiiiiiiiieiiiieie e e e e e reerreenrene 21
3.1.5.2 Bestand und BEWEItUNG .........c..uiiiiiiiiiiiii e 21
3.1.5.3 Beurteilung des VOrhabens ..........cooooiiiiiiiiee e 21
3.1.6 Schutzgut Klima/Luft ... 22
3.1.6.1 Angaben zur MethodiK .............oooiiiii 22
3.1.6.2 Bestand und BEWEITUNG ............ouiiiiiiiiiieee e 22
3.1.6.3 Beurteilung des VOrhabens ...........eueeecee e 22
3.1.7 Schutzgut Landschaft............oooi 23
3.1.7.1 Angaben zur MethodiK ... 23
3.1.7.2 Bestand und BEWEIUNG ........uuuei e e 23
3.1.7.3 Beurteilung des VOrhabens ..........cooiiiiiiiiiiie e 23

2
/ B HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx
INOGEN

ALLIANCE



3/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof, Rottenburg am Neckar-Seebronn o
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

INHALT Seite
3.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUter............ccccoviiiiiiiiieee e, 24
3.1.8.1 Angaben zur MethodiK .............oooo i 24
3.1.8.2 Bestand und BEWEIUNG .........uuiei e e e 24
3.1.8.3 Beurteilung des VOrhabens ..........cooiiiiiiiiiiiie e 24
3.1.9 WECNSEIWITKUNGEN ...t 24
3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
e = 11 o o 25
3.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger UmweltausWirkUNGEN ......... .. 25
3.3.1 Maflinahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden ......................... 26
3.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts........................ PSP PP 26
3.3.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach der Okokonto-Verordnung..................... 29
3.3.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt...............ccocoociiiien. 29
3.3.3.2 SChUtZQUE BOEN ... 30
3.3.3.3 AbschlieRende Bilanz...............oooii i 30
3.4 Prufung alternativer Planungsmaglichkeiten ... 30
4 Zusatzliche Angaben............ccc 31
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprafung ..., 31
4.2 Beschreibung der Mallnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (MONItOriNG) ........ceeeeiiiieiieiiiiiiee e 31
4.3 ZUSammMENTASSUNG ........ccoiiiiieiei e 32
Anhang | Literatur und QUEIIEN .........coiiiiiiii e 34
Anhang Il ReChISQUEIIBN ... e 36
TABELLEN
Tab. 1: Funktionen der Boden im Plangebiet ..., 20
ABBILDUNGEN Seite
Abb. 1: Ubersichtsplan Lage des Plangebiets (rot markiert)................ccccceeveceveccevenennne. 5
Abb. 2: Abgrenzungsplan zum B-Plan ,Beim Friedhof* und Luftbild (unmafstablich)...... 6
Abb. 3: Entwurf Bebauungsplan ,Beim Friedhof* (Auszug, Stand 21.05.2025)................ 8
Abb. 4: Plangebiet (rot markiert) mit geschiutzten Offenlandbiotopen im Umfeld ........... 10
Abb. 5: Plangebiets-Ubersicht aus der Nordostecke nach Studwesten........................... 15
Abb. 6: Ubersicht aus der Stidwestecke nach Nordosten..............cccccoveeveeeeeeeveeeeenee. 16
Abb. 7: Ostrand des Geltungsbereichs, der Gehdlzstreifen verlauft auRerhalb;............. 16
Abb. 8: Westrand des Geltungsbereichs mit Wiese, Acker und Koppel, Blick nach SW 17
Abb. 9: Geola Boden: Bodenkundliche Einheiten im Plangebiet (rot markiert) ............. 19
3
/ B HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx
/ INOGEN

ALLIANCE



4/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof*, Rottenburg am Neckar-Seebronn .
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

ANLAGEN

1 Bestandsplan Biotoptypen, Mal3stab 1 : 750
2 Geplante Nutzung, Mafdstab 1 : 750

3 Detailbilanz

3.1 Detailbilanz Lebensraume
3.2 Detailbilanz Boden

4

HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx ’
INOGEN
’ ALLIANCE




5/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof, Rottenburg am Neckar-Seebronn o
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

1 Einleitung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Seebronn die
Erweiterung der Ortsbebauung, mit der Ausweisung eines Wohngebiets. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung des Vorhabens dient der Bebauungsplan ,Beim Friedhof*.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, dabei werden
die Auswirkungen des Bebauungsplans auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 Pkt. 7 (Mensch,
Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kultur- und
Sachguter, Emissionen) gepriift. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans.

Die Umweltprifung erfolgt verfahrensbegleitend. Grundlage des Umweltberichts in der vorlie-
genden Fassung bildet der Bebauungsplan ,Beim Friedhof*, aktueller Stand vom 21.05.2025
mit zugehdrigen Unterlagen [17]. Weitere verwendete Materialien sind entsprechend zitiert.

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten ge-
sondert zu beriicksichtigen. Erste Untersuchungen zum Artenschutz wurden bereits im Jahr
2018 durchgefiihrt [2]. Im Jahr 2024 wurden diese aktualisiert und in einem Fachbeitrag doku-
mentiert [3]. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen werden in den Umweltbericht integriert (s.
Kapitel 3.1.3).

11 Lage und Nutzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Friedhof* (friher ,GaRlesacker”) liegt am
norddéstlichen Ortsrand von Rottenburg am Neckar, Gemarkung Seebronn. Er erstreckt sich
zwischen Ortsbebauung im Westen und Friedhof im Osten und ist Teil der freien Feldflur (s.
Abb. 1).

Abb. 1:  Ubersichtsplan Lage des Plangebiets (rot markiert)
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW, Digitale Topographische Karte, 2024)
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g S Abgrenzungsplan Beim Friedhof

i Stadtplanungsamt
Roftenburg am Neckar ‘
18.03.2024

Abb. 2: Abgrenzungsplan zum B-Plan ,Beim Friedhof* und Luftbild (unmasztabllch)
(Quellen: Stadt Rottenburg a. N., 2024; Daten- und Kartendienst der LUBW, 2024)

Im Detail verlduft die Geltungsbereichsgrenze im Westen im Anschluss an die Bestandsbe-
bauung; die dstliche Begrenzung bildet Flurstlick Nr. 2127, welches nicht mehr zum Plange-
biet gehort. Die StralRe ,Galle” als stdliche Grenze liegt innerhalb des Geltungsbereichs. Am
Aul3enrand der nordlichen Gebietsbegrenzung erstreckt sich ein als Grasweg ausgebildeter
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Wirtschaftsweg (Flurstiicks-Nr. 1928/1) mit Anbindung an das Wirtschaftswegenetz im Um-
land.

Der Geltungsbereich hat eine Flachengrofe von ca. 1,34 ha. Er umfasst im Einzelnen die
Flurstiicke Nrn. 1923 bis 1928 sowie Nr. 1929/3 und Nr. 1929/5; dem Weggrundstiick ,GaRkle"
ist die Flurstlicks-Nr. 82 zugeordnet. Das Plangebiet liegt auf einer mittleren Héhe von ca.
+440 m U. NHN. Weitgehend eben ausgebildet, werden die Freiflachen im Gebiet derzeit land-
wirtschaftlich, fir den Ackerbau, genutzt. Lediglich am Westrand gibt es dariiber hinaus eine
Wiese sowie eine eingezaunte Weide mit Nutzung als Pferdekoppel (s. Abb. 2).

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Das am Ortsrand gelegene Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 13.380 m2. Es soll als
LAllgemeines Wohngebiet‘ ausgewiesen und mit 20 Baugrundstiicken entwickelt werden. Vor-
gesehen ist eine weitgehend lockere, durchgriinte Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern so-
wie Mehrfamilienhdusern, aufgeteilt in vier Abschnitte (WA 1 — 4). Zulassig sind Wohngebaude
in offener und abweichender Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 20 bzw. 35 m.
Die H6henentwicklung reicht bei Einfamilien- und Doppelhausern bis zu zwei Vollgeschossen,
bei Mehrfamilienhdusern bis zu drei Vollgeschossen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber
die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet von Siden, tber die StralRe ,Galle". Die innere
Erschlielung erfolgt Gber eine Ringstrale. Das umgebende Strallen- und Wegenetz, inkl. des
am Nordrand verlaufenden Wirtschaftswegs, bleibt unverandert erhalten (s. Abb. 3).

Der ruhende Verkehr der Anwohner soll weitgehend auf den Baugrundstticken (WA 1, WA 2 und
WA 3) untergebracht werden. Vorgesehen ist zudem eine zentral gelegene Tiefgarage/Fahr-
zeug-Abstellmdglichkeiten (WA 4). Die Anzahl der einzurichtenden Stellplatze hangt von der zu-
gehorigen Wohnflache ab.

Das Grunkonzept des Bebauungsplans beinhaltet eine randliche Eingriinung im Norden (PFG 1
= ,Ortsrandeingriinung“) mit Baumen und Strduchern. Innerhalb der Pflanzgebotsflache sind
keine baulichen Anlagen zulassig. Bei der Bepflanzung soll eine naturnahe Auspragung mit ex-
tensiv zu pflegender Wiesenvegetation im Unterwuchs umgesetzt werden [17].

Zwischen Gebauden und StraRenbegrenzungslinie soll ein Streifen verbleiben, auf dem eine Be-
bauung und Versiegelung vermieden wird und der gértnerisch zu gestalten ist (= Vorgartenzone).

Eine Bepflanzung der Freiflachen innerhalb der Baugrundsticke (PFG 2 = ,Privatgarten®) sowie

Dachbegriinungen sind in den Festsetzungen zum B-Plan geregelt (s. Kap. 3.3); das Anlegen
von Stein- oder Schottergarten ist nicht zulassig.
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Abb. 3: Entwurf Bebauungsplan ,Beim Friedhof (Auszug, Stand 21.05.2025)
(Quelle: Stadt Rottenburg am Neckar [17])

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwaéssern

Wahrend der Bauphasen fir ErschlieBung und Bebauung fallen, in fir Baumafinahmen Ubli-
chem Umfang, Abgas- und Gerauschemissionen durch Baufahrzeuge und -maschinen an.
Die eingesetzten Fahrzeuge und Baumaschinen entsprechen, auch hinsichtlich ihrer Energie-
bilanz, dem Stand der Technik.

Der Bebauungsplan setzt Wohnbauflachen fest. Luftbelastung durch Geruch, Staub oder
Rauch sind auszuschlief3en.

Das Gebiet soll im Trennsystem (Schmutzwasser getrennt von Oberflachenwasserabfluss)
entwassert werden. Der gesammelte Oberflachenabfluss (Regenwasser) wird in Kanalen ge-
sammelt und in den Vorfluter (Weggentalbach) abgeleitet. Zum Rickhalt von Niederschlags-
wasser sind Zisternen herzustellen; der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlie-
Ren. Die Nutzung des gesammelten Wassers zur Griinflichenbewasserung ist moglich.

Es ist nicht davon auszugehen, dass im Rahmen der ErschlieBung Abfalle anfallen, die ge-
sondert entsorgt werden mussen. Altlasten sind nicht bekannt.
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1.4 Nutzung regenerativer Energien

Anlagen zur Solarnutzung auf den Dachflachen sind zugelassen und auch in Kombination mit
einer Dachbegriinung bei Flachdachern méglich (kombinierte Lésung). Auf die Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) wird hingewiesen.

2 Ubergeordnete Umweltschutzziele
21 Fachgesetzliche Ziele

Nach gesetzlicher Vorgabe ist flir das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsre-
gelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge der
Umweltprifung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzun-
gen und Hinweisen Beriicksichtigung.

Bezlglich der von der Planung ausgehenden Emissionen (L&rm, Schadstoffe) sind das Bun-
desimmissionsschutzgesetz bzw. die entsprechende Verordnung (16. BImSchV — Verkehrs-
I&rm), die zugeordneten Verwaltungsvorschriften (TA Luft, TA Larm) sowie die DIN 18005 zu
beachten. Das Regenwassermanagement ist Uber §§ 45a ff. des Wassergesetzes Baden-
Wirttemberg (WG) geregelt.

Zum Schutz von zusammenhéngenden Streuobstbestdnden ab einer Grée von 1.500 m?
gelten die Regelungen des § 33a Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG). Wie-
sen, die dem Status einer Mageren Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) entspre-
chen, sind gemaR § 33 NatSchG bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) zu berlick-
sichtigen.

Zum Schutz streng geschutzter Arten sind §§ 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten. Verbotstat-
bestédnde nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kénnen nur durch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zur Wahrung der &kologischen Funktionalitat (CEF-
MaRnahmen) oder mittels begriindeter Befreiung durch die Naturschutzbehdrde aufgehoben
werden.

2.2 Fachplanungen
2.21 Regionalplan

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans Neckar Alb 2013 [15] ist das Plangebiet zu
einem Grofteil als geplante ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” ausgewiesen.

2.2.2  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (VVG) aus dem Jahr 2023
[20] ist das derzeit noch unbebaute Plangebiet weitgehend als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt. Lediglich der 8stliche Randbereich (FIst. Nr. 1923) ist eine Flache fir die Landwirt-
schaft. Im Zuge der aktuellen Entwicklung soll das Plangebiet als Wohngebiet ausgewiesen
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werden [17]. Entsprechend ist das Plangebiet im Landschaftsplan 2020 der VVG [4] weitge-
hend als geplante ,Wohnbaufldche, gemischte Bauflache, Flache fiir Gemeinbedarf ver-
merkt; nur der &stliche Randstreifen ist als Ackerland gekennzeichnet (s. 0.).

2.2.3 Biotopverbund

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung von Popu-
lationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebensstatten, Biotope und Le-
bensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfa-
higer 6kologischer Wechselbeziehungen. Er soll auch zur Verbesserung des Zusammen-
hangs des Netzes ,Natura 2000“ beitragen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Kernflaichen und Kernrdumen des landesweiten Bio-
topverbunds. Auch im Zuge der Biotopverbundplanung ausgewiesene Suchrdume sowie
Wildtierkorridore sind nicht von der Planung betroffen.

2.3 Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Die angrenzende freie Feldflur ist von landwirtschaftlicher Nutzung mit Acker- und Griinland-
flachen geprégt. Einige der Wiesen im Umfeld weisen einen Obstbaumbestand auf (sog.
Streuobstwiesen bzw. Baumwiesen), andere umfassen den Vegetationsbestand einer Mage-

- ren Flachland-Méahweise und sind entsprechend als Offenlandbiotope geschitzt. Im Gebiet
selbst sind keine naturschutzrechtlich geschitzten Flachen/Objekte vorhanden [12].

Biatop

| Offenlandbiotapkartienung
J Waldbiotopkartienung

oL
oo e, Az 2851 9-118)
und © BKG (www.bkg tund de)

L
72

11 B\ U (©)LUBW.LGL BKG

Abb. 4: Plangebiet (rot markiert) mit geschitzten Offenlandbiotopen im Umfeld
(Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW , 2024)
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Bei der nachstgelegenen, als Biotop gesetzlich geschitzten Flache handelt es sich um die
FFH-M&hwiese Nr. 374194161200 - Magere Flachland-Mahwiese im Gewann Galllesécker N
Seebronn. Diese liegt norddstlich des Plangebiets auf dem Flurstiick Nr. 1912 und einem Teil-
bereich von Flurstick Nr. 1915 [12] (s. Abb. 4).

Der Ort Seebronn und somit auch das Plangebiet liegt innerhalb von Zone IIIB des Wasser-
schutzgebiets ,Bronnbachquelle® (WSG-Nr. 416.105) [12].

24 Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes
241  Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifungen aus den Jahren 2018 und
2024

Zur Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes im Plangebiet und seinem Umfeld, wur-
den erstmalig am 21.03.2018 und erneut am 26.02.2024 Gelandebegehungen durchgefihrt.
Diese bildeten die Grundlagen fir eine Habitatstrukuranalyse mit Relevanzprifung hinsicht-
lich der Bestimmungen des § 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG sowie deren Aktualisierung [2], [3]. Die
Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammengestellt.

Flederméuse

Im Plangebiet liegen keine Fortpflanzungsstatten, maRgeblichen Ruhestétten, Leitlinien oder
essenziellen Nahrungsflachen vor. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Fledermauspopulation durch das Vorhaben verschlechtert.

Ein Eintritt der Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG wird mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen.

Végel

In dem am Ortsrand gelegenen Plangebiet sind in ihren Bestanden nicht gefahrdete Vogelar-
ten des Siedlungsbereichs, als Nahrungsgaste anzunehmen, Hinweise auf Offenlandarten
gibt es, auch aufgrund der vorliegenden Kulissenwirkung (Ortsrandbebauung und Friedhof)
nicht.

Zum Schutz von Végeln vor Kollisionen sollten Eckverglasungen und groRRflachige Verglasun-
gen > 6 m? entsprechend gekennzeichnet werden [14].

Bruthabitate oder maf3gebliche Ruhestétten sowie ein essenzielles Nahrungsrevier sind nicht
betroffen, weshalb ein Eintritt der Verbotstatbestédnde des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG ausge-
schlossen werden kann.

Amphibien und Reptilien

Fir beide Artengruppen wurden keine Fortpflanzungsstatten, maf3gebliche Ruhemdglichkeiten
oder essenzielle Nahrungshabitate festgestellt. Der Eintritt von Verbotstatbestédnden des § 44 (1)
1 bis 3 BNatSchG wird ausgeschlossen.
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Insekten

Unter Bertcksichtigung des grundsatzlich mdglichen Artenspektrums, der vorliegenden Lebens-
raumauspragung mit vorherrschender Ackernutzung sowie des insgesamt vorliegenden Nah-
rungsangebots gibt es keine Hinweise auf ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Insek-
tenarten im Plangebiet. Ein Eintritt der Verbotstatbestédnde des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG kann
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Hinweis: In Anlehnung an § 21 (1) Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) wird die
Verwendung von insektenfreundlichen Aufenbeleuchtungen empfohlen.

Pflanzen

Weder in der fragmentarisch ausgebildeten Unkrautvegetation der Acker noch in den regelmaRig
gemahrten Wiesenflachen liegen artenschutzrechtlich zu beriicksichtigende Pflanzenarten vor.
Dabei wurde insbesondere auf ein mdgliches Vorkommen der europarechtlich geschitzten Wild-
grasart Dicke Trespe (= Spelz- oder Dinkel-Trespe; Bromus grossus) geachtet. Die genannte Art
ist aufgrund der intensiven Bewirtschaftung sowie der erkennbaren regelmafigen Mahd der
Randstreifen und des angrenzenden Graswegs nicht zu erwarten. Ein Eintritt der Verbotstatbe-
stédnde des § 44 (1) 4 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

24.2 Fazit

Hinweise auf ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten bzw. Artengruppen ein-
schlieBlich ihrer Entwicklungsformen liegen nicht vor.

Die artenschutzrechtlichen Begutachtungen mit anschlieRender Relevanzpriifung aus den
Jahren 2018 und 2024 kamen zu dem Ergebnis, dass ein Eintritt der Verbotstatbestdnde nach
§ 44 (1) 1 bis 4 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Weitere
Untersuchungen sind beztiglich des Artenschutzes nicht notwendig.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
31 Bestandsanalyse und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlagen der Bestandsanalyse bilden die Empfehlungen der Landesanstalt
fur Umwelt Baden-Wirttemberg fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in
der Bauleitplanung [7].

3.1.1  Schutzgut Flache
3.1.1.1 Angaben zur Methodik

Bei dem Schutzgut Flache handelt es sich um eine begrenzt zur Verfiigung stehende Res-
source, welche aktuell einem hohen Nutzungsdruck ausgesetzt ist. Bei der Bewertung des
Eingriffs sind insbesondere die aktuelle Nutzung des Gebiets bzw. die Nutzungsumwandlung,
Versiegelung und Zerschneidung von Bedeutung, was sich wiederum auf die anderen Schutz-
guter (Boden, Wasser etc.) auswirken kann.
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3.1.1.2 Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Friedhof umfasst eine Flache von ca.
1,34 ha. Die Flachen mit hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit werden derzeit weitgehend
ackerbaulich genutzt, daneben liegen eine Wiese sowie eine eingezdunte Weide/Koppel vor.
Am Sidrand (innerhalb) des Plangebiets verlauft die StralRe ,Galle".

3.1.1.3 Beurteilung des Vorhabens

Im Zuge des B-Plans wird eine hauptsachlich landwirtschaftlich genutzte Flache von insge-
samt ca. 1,34 ha dauerhaft beansprucht. Zukinftig sollen im Plangebiet Wohngebaude ent-
stehen; als Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,4 festgesetzt.

Der Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen mit hoher natiirlicher Bodenfruchtbarkeit
bedeutet eine Beeintrachtigung des Schutzguts Flache. Auf den kinftig nicht von Stra3en und
Bebauung eingenommenen Bereichen ist Uberwiegend von einer Umnutzung als Garten- und
Grinflachen auszugehen.

Die geplante Bebauung schlieBt unmittelbar an das bestehende Wegenetz am Ortsrand von
Seebronn an. Das Plangebiet ist demnach bereits gut erschlossen. Es erfolgt ein ,Licken-
schluss” zwischen Wohnbebauung und Friedhofsgeldnde. Zerschneidungswirkungen sind im
Zuge des Vorhabens nicht zu erwarten.

3.1.2  Schutzgut Mensch

3.1.2.1 Angaben zur Methodik

Das Schutzgut Mensch betrachtet das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen im
Plangebiet bzw. in angrenzenden, ggf. betroffenen Bereichen. Im Vordergrund steht die Be-
lastung durch Larm, Schadstoffe, Erschitterungen, Gertiche und Klimareize. Betrachtet wird
weiterhin der Aspekt Erholung.

Die Nutzungs- und Erholungsstrukturen des Gebiets wurden, erstmalig am 21.03.2018 und
erneut am 26.02.2024, im Rahmen von Ortsbegehungen erhoben. Als weitere Datengrund-
lage dienen die Topographische Karte sowie der aktuelle Landschaftsplan [4].

3.1.2.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Ortsrand von Seebronn, einem Stadtteil von Rotten-
burg am Neckar. Es schlief3t direkt an die bereits bestehende Ortsbebauung an. Im Westen
grenzt das Uberplante Gebiet an den Friedhof an.

Die von der Planung betroffenen Freiflachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Der nordlich angrenzende, grasige Wirtschaftsweg leitet in die freie Landschaft mit ihren sied-

lungsnahen Erholungsmdglichkeiten Uber. Das Plangebiet selbst bietet kein entsprechendes
Nutzungspotenzial, das Gebietsinnere ist nicht durch Wege erschlossen.

13

/ HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx

INOGEN

ALLIANCE



14/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof, Rottenburg am Neckar-Seebronn o
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

3.1.2.3 Beurteilung des Vorhabens

Wéhrend der Bauzeit sind im Umfeld des Plangebiets baustellentypische Immissionen zu er-
warten. Erhebliche Beeintrachtigungen von Gesundheit und Wohlbefinden der Anwohner in
der Nachbarschaft sind hierdurch allerdings nicht zu erwarten.

Die Stralke ,GaRle” soll der kiinftigen ErschlieSung dienen und kann im Zuge der Gebietsent-
wicklung als Zufahrt genutzt werden. Das im Umfeld vorliegende StralRen- und Wegenetz wird
im Zuge des Vorhabens nicht verandert.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

1.3
1.3.1 Angaben zur Methodik

3.
3.
Die Nutzungs- und Habitatstrukturen im Plangebiet wurden bei Gelandebegehungen, zuletzt

am 26.02.2024 erhoben. Zur Erlauterung der nachfolgend dargestellten Ergebnisse s. Abb. 5
bis Abb. 8.

Die Biotoptypen wurden mithilfe des Schlissels ,Arten, Biotope, Landschaft® eingeordnet [11].
Die Bewertung erfolgte entsprechend der Okokonto-Verordnung. Dabei wurde das Feinmodul
verwendet, welchem eine 64-stufige ordinale Bewertungsskala zugrunde liegt. Niedrige Werte
sind einem geringen Biotopwert gleichzusetzen und umgekehrt.

3.1.3.2 Bestand und Bewertung

Die Biotoptypen bzw. Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind wie folgt anzusprechen:

e Entwasserungsgraben/Fettwiese mittlerer Standorte, LUBW-Biotoptyp 12.61/33.41 (13 OP
pro m?)

e Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation, LUBW-Biotoptyp 37.11 (4 OP pro m?)

e Fettwiese mittlerer Standorte, LUBW-Biotoptyp 33.41 (13 OP pro m?)

e Fettweide mittlerer Standorte, LUBW-Biotoptyp 33.52 (13 OP pro m?)

e Vollig versiegelte StraRe oder Platz, LUBW-Biotoptyp 60.21 (1 OP pro m?)

Das Plangebiet unterliegt weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung, mit dem Schwerpunkt auf
Ackerbau. Ackerwildkrauter wurden nur vereinzelt, v. a. an den Ackerrdndern erfasst. Somit
wurde eine Bewertung mit dem Normalwert fur derartige Ackerflachen vorgenommen (LUBW-
Biotoptyp 37.11, 4 OP pro m?).

Im Vegetationsbestand des als Wiese vorliegenden Bereichs fanden sich typische Fettwie-
senarten, eine regelmaRige Mahd war erkennbar (LUBW-Biotoptyp 33.41, 13 OP). Im bewei-
deten Bereich sind typische Fettwiesenarten noch vorhanden. Arten mit geringerer Empfind-
lichkeit gegenlber Tritt und Verbiss (z. B. Weiltklee, Ganseblimchen) kommen haufiger vor
(LUBW-Biotoptyp 33.52, 13 OP pro m?).

Nordlich der Stralde ,Galle” befindet sich ein ca. 5 m breiter Griinstreifen mit Wiesenvegeta-
tion sowie mit einem strallenbegleitend verlaufenden Entwé&sserungsgraben

14

/ HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx

INOGEN

ALLIANCE



15/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof*, Rottenburg am Neckar-Seebronn .
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

(LUBW-Biotoptyp 12.61/33.41, 13 OP pro m?). Angesichts der seltenen Wasserfilhrung des
Grabens setzt sich die Vegetation aus fettwiesentypischen Arten zusammen.

Eine sehr geringe 6kologische Wertigkeit besitzen versiegelte Flachen, dies betrifft die Strale
,Galkle* (LUBW-Biotoptyp 60.21,1 OP pro m?).

Die Berucksichtigung artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten erfolgte auf
Grundlage der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Relevanzprifungen. Von aktueller Be-
deutung sind die Ergebnisse der Aktualisierung aus dem Jahr 2024, diese sind in Kap. 2.4
zusammengefasst.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Begehung im Februar 2024 stockte auf der Gebietsgrenze, in der
Siudwestecke ein einzelner Nadelbaum (Fichte), der auch auf Abb. 2 und Abb. 8 erkennbar
ist. Dieser Baum wies keine HOhlen oder tiefere Spalten auf, ein besonderes Habitatpotenzial
fur europarechtlich geschitzte Tierarten lag nicht vor. Mittlerweile (Stand Juli 2025) wurde der
Baum entfernt und deshalb in diesem Gutachten nicht weiter berticksichtigt.

Abb. 5: Plangebiets-Ubersicht aus der Nordostecke nach Siidwesten
(Foto: HPC AG, 26.02.2024)
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Abb. 6: Ubersicht aus der Siidwestecke nach Nordosten
(Foto: HPC AG, 26.02.2024)

Abb. 7:  Ostrand des Geltungsbereichs, der Gehdlzstreifen verlauft auRerhalb;

Blick nach NO
(Foto: HPC AG, 26.02.2024)
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Abb. 8:  Westrand des Geltungsbereichs mit Wiese, Acker und Koppel, Blick nach SW
(Foto: HPC AG, 26.02.2024)

3.1.3.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukiinftig als Wohngebiet mit entsprechendem Gebaudebestand sowie
zugehoriger Infrastruktur genutzt werden. Es ist eine Durch- und Randeingrinung des Plan-
gebiets, u. a. mit randlicher Geholzpflanzung zur Uberleitung in die freie Landschaft, vorgese-
hen.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Lebensrdume und Arten zur Folge. Sie sind
i. W. durch den erhéhten Versiegelungsgrad bedingt. Fiir Ausgleichspflanzungen im Plange-
biet steht nur ein eingeschrankter Fldchenanteil zur Verfigung.

¢ Nachteilige Auswirkungen sind durch Bebauung und (Teil-)Versiegelung im Plangebiet
zu erwarten. Bei einer Vollversiegelung gehen die beanspruchten Lebensraume vollstan-
dig verloren. Teilversiegelungen bedingen zumindest deutliche Einschrénkungen der Le-
bensraumqualitat. Diese nachteiligen Umweltauswirkungen stellen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes dar.

Betroffen sind mit den Uberwiegend vorliegenden, intensiv genutzten Ackerflachen ge-
ringwertige Biotoptypen; die Wertigkeit des Uberplanten StraRenabschnitts ist als sehr
gering einzustufen. Bei Wiese, Weide und Grabenstruktur, mit Artenspektren der Wiesen-
vegetation, handelt es sich um mittelwertige Biotoptypen. Hochwertige Biotoptypen wer-
den nicht in Anspruch genommen.

17
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Die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, u. a. mit Gehélzpflanzungen sowie die ge-
plante Begriinung von flachen und flach geneigten Dachflachen gleicht einen Teil der
nachteiligen Wirkungen wieder aus.

Das Anlegen von ,Stein- und Schottergarten” ist nicht zulassig.

e Um Vogelschlag durch Kollisionen effektiv zu vermeiden, sollten verglaste (transparente)
Flachen fir Vogel sichtbar gemacht werden. Dazu kann z. B. sogenanntes Vogelschutz-
glas verwendet werden. Eine moégliche Brutnutzung ist im Plangebiet nicht anzunehmen.
Zudem sind Geholzrodungen mit nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Vogelwelt
auch nicht im naheren Umfeld (z. B. im Bereich des angrenzenden Friedhofs) geplant.
Sollten dennoch einzelne Gehdlzenthahmen notwendig werden, sind diese aulRerhalb der
Brutperiode der Végel, d. h. zwischen Oktober und Februar durchzufihren. ...

¢ Insekten kdnnen durch den Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung geschiitzt werden.

¢ Von einer Betroffenheit weiterer Arten(-gruppen) ist im Zuge des Vorhabens nicht auszu-
gehen.

Eine genaue Ubersicht der Biotoptypen-Bewertung findet sich in Anlage 3.1 — Detailbilanz
Biotoptypen.

3.1.4  Schutzgut Boden
3.1.4.1 Angaben zur Methodik

Die vorliegenden Bodentypen wurden zun&chst mithilfe der Geologischen Karte sowie der
Bodenkarte des LGRB, je im MaRstab 1 : 50.000 [5] ermittelt. Zur Bewertung der Bodenfunk-
tionen wurden zusatzlich die flurstiicksbezogenen ALK/ALB-Daten herangezogen [6].

Die Béden werden nach ihrer Leistungsfahigkeit gemaR § 2 (2) 1 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur Erflllung ihrer naturlichen Funktionen bewertet. Inbegriffen sind darin die
natirliche Bodenfruchtbarkeit, der Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie die Filter- und
Pufferfunktion des Bodens. Zudem wird das mdgliche Vorliegen eines Sonderstandorts fiir die
natlrliche Vegetation gepriift (siehe Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit —
Heft 23 [9]). Als Grundlage wurde im vorliegenden Fall die vom Landesamt fir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg (LGRB) aufbereitete Bewertung der Bodenfunktionen
genutzt [5]. Die abschlielende Bewertung der funktionalen Leistungsféahigkeit erfolgte nach
den Kriterien der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg [10].

3.1.4.2 Bestand und Bewertung

Laut der Geologischen Karte [5] steht im oberflachennahen Untergrund der von den Baumalf}-
nahmen betroffenen Flachen vorwiegend L&ss (Lo) aus schwach feinsandigem Schluff an.
Am Ostrand des Plangebiets liegen holozane Abschwemmmassen (qhz) Uber Gipskeuper-
FlieRerde oder auf Schwemmsediment aus Keuper-Material an, bestehend aus unterschied-
lich ausgepragtem Schluff (tonig bis sandig).
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Abb. 9: GeolLa Boden: Bodenkundliche Einheiten im Plangebiet (rot markiert)
(Quelle: LGRB, 2025)

Als naturlicher Boden liegt im Plangebiet zum Grofteil eine erodierte Parabraunerde und
Tschernosem-Parabraunerde aus Ldss (g35) vor. Im 8stlichen Randbereich ist von einem
Kolluvium und Pseudogley-Kolluvium aus holozanen Abschwemmmassen (ber Gipskeuper-
FlieBerde (L45) auszugehen [5]. Zudem wurden fir die Bodenbewertung die anthropogen
Uberpragten Flachenbereiche (Stralle) abgegrenzt.

Die 6kologische Leistungsfahigkeit von Béden wird gemal § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) hinsichtlich der Erfillung ihrer natirlichen Funktionen bewertet. Der hauptséach-
lich vorliegende, natirliche Boden (g35) weist eine hohe Wertigkeit auf. Der Boden im nach
Osten ausgerichteten Randbereich des Plangebiets (L45) verfiigt Gber mittel- bis hochwertige
Bodenfunktionen [5], [6]. Sonderstandorte flr die naturnahe Vegetation liegen nicht vor. Im
Bereich der versiegelten StralRe liegen keine Bodenfunktionen vor, dies entspricht der Wert-
stufe , 0%

In Tab. 1 sind die jeweiligen Bewertungen der natirlichen Funktionen fiir die im Gebiet vorlie-
genden Béden zusammengestellt.
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Tab. 1:

Funktionen der Bdden im Plangebiet

HPC e
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Bodenfunktion

Erodierte Parabraunerde und
Tschernosem-Parabraunderde
aus Loss (g35)

Kolluvium und Pseudogley-
Kolluvium aus holozédnen
Abschwemmmassen liber

Gipskeuper-FlieRerde (L45)

Wertstufe

Wertstufe

Sonderstandort flr naturnahe
Vegetation

kein Sonderstandort

kein Sonderstandort

Ausgleichskoérper im

Wasserkreislauf hoch (3,0) mittel (2,0)
Naturliche Bodenfruchtbarkeit sehr hoch (4,0) hoch (3,0)

Filter und Puffer fur

Schadstoffe hoch (3,0) hoch (3,0)
Okologische _ _

Bedeutung hoch (3,33) mittel bis hoch (2,67)

3.1.4.3 Beurteilung des Vorhabens

Das Plangebiet soll zukinftig fiir Wohnbebauung genutzt werden. Die bestehenden Verkehrs-
wege werden durch eine innere Erschliefungsstralie erganzt. Im Umfeld der baulich tber-
planten Flachen ist die Entwicklung von Garten und kleinen Griinflachen vorgesehen.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen haben nach-
teilige Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden zur Folge. Sie sind i. W. durch den er-
héhten Versiegelungsgrad bedingt.

o Wahrend der Bautétigkeit ist mit Bodenumlagerungen zu rechnen. Die Bodenarbeiten haben
bodenschonend zu erfolgen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen kénnen vermie-
den werden, indem der Oberboden im Bereich des vorliegenden natirlichen Bodens vor der
Umlagerung abgetragen und getrennt gelagert wird. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebs-
stoffe sind so zu lagern, dass es zu keiner Vermischung mit zwischengelagertem Bodenma-
terial kommt. Innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans sollte so weit wie mdglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag erreicht werden.

e Im Bereich der geplanten Garten und kleinen Grinfladchen kénnen die natlrlichen Boden-
funktionen in begrenztem Maf3e erhalten werden (Wertstufe 1,00).

e Im Bereich der Ortsrandeingriinung (PFG 1) ist anzunehmen, dass die Béden unverandert
erhalten bleiben (Wertstufe 3,33).

¢ Inden neu bebauten Bereichen und den Stral3enflachen verliert der Boden seine nattirlichen
Funktionen vollstéandig (Wertstufe 0). Auf teilversiegelten Flachen verbleibt eine geringfligige
Funktionserfillung (Wertstufe 0,33).

Eine genaue Ubersicht der Boden-Bewertung findet sich in Anlage 3.2 — Detailbilanz Schutzgut
Boden.
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3.1.5  Schutzgut Wasser
3.1.5.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung des Schutzguts Grundwasser wurden die Geologische und die Hydrogeologi-
sche Karte [5], jeweils im Maf3stab 1 : 50.000 herangezogen. Die Bewertung erfolgte nach
den Kriterien der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wdrttemberg, unter Beriicksichtigung von
Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung und Schutzfunktion [7].

3.1.5.2 Bestand und Bewertung

Bei dem hydrogeologisch zu betrachtenden Lésssediment sowie dem Verschwemmungssedi-
ment handelt es sich um von feinkérnigem Schluff geprégte Deckschichten. Diese weisen eine
sehr geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit und eine mafige bis sehr geringe Ergiebigkeit
auf [5].

Der Ort Seebronn und somit auch das Plangebiet liegt innerhalb von Zone 1lIB des Wasser-
schutzgebiets ,Bronnbachquelle” (WSG-Nr. 416.105). Natirliche Oberflachengewasser sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Betroffenheit ist demnach auszuschlief3en.

3.1.5.3 Beurteilung des Vorhabens

Im Plangebiet soll zukiinftig ein Wohngebiet entstehen. Vorgesehen ist der Bau von Wohnge-
bauden mit zugehdriger Infrastruktur sowie die Ein- und Durchgriinung des Gebiets, u. a. mit
Gehdlzpflanzungen.

Die Planung bereitet folgende Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasser (Grundwasser) vor:

¢ Inden neu bebauten und befestigten Bereichen ist unmittelbar mit einer Erhéhung des Ober-
flachenabflusses und einer Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Die Flache, fur die zuklnftig eine zusatzliche Versiegelung vorgesehen ist, umfasst ca.
7.680 m?. Kleinflachig erfolgt eine Teilversiegelung (Schotterbelag). Weitere Flachenberei-
che werden als Garten oder Griinflachen angelegt und bleiben unbefestigt. Das Plangebiet
weist angesichts der vorliegenden Deckschichten bereits im Ausgangszustand besondere
Funktionen zur Grundwasserneubildung auf. Von einer erheblichen Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung im Zuge des Vorhabens ist nicht auszugehen.

e Auf einem Teil der Dachflachen ist mit einer Begriinung zu rechnen. Dies tragt zur Retention
von Niederschlagswasser bei und entlastet Kanalsysteme und Vorfluter.

o Esist davon auszugehen, dass zumindest ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers,
welches nicht Gber eine mdgliche Dachbegrinung zuriickgehalten wird, in den verbleiben-
den Freiflachen innerhalb des Plangebiets versickern und zur Grundwasserneubildung bei-
tragen kann.

e  Zudem sind Zisternen zum Sammeln und ggf. Verwenden von unbelastetem Niederschlags-
wasser auf den Baugrundstlicken vorgeschrieben, sodass insgesamt die Grundwasserneu-
bildung nicht erheblich beeintrachtigt wird.

e  Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in das Grundwasser 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.)

21

/ HPC_2306429(2)_Umweltbericht.docx

INOGEN

ALLIANCE



22/43

Projekt-Nr. 2306429(2)
Bebauungsplan ,Beim Friedhof, Rottenburg am Neckar-Seebronn o
— Begriindung Teil Il: Umweltbericht —

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

verwendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre. Durch die Entwick-
lung eines Wohngebiets werden keine schadstoffhaltigen Abwasser produziert. Der Eintritt
von Schadstoffen ins Grundwasser und erhebliche nachteilige Auswirkungen fur die Grund-
wasserqualitat sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

3.1.6  Schutzgut Klima/Luft
3.1.6.1 Angaben zur Methodik

Zur Beurteilung der lokalklimatischen Gegebenheiten wurden Klimatope im Gelande abge-
grenzt. Klimatope beschreiben Gebiete mit &hnlichen mikroklimatischen Gegebenheiten. Un-
terscheidungsmerkmale sind der thermische Tagesgang, die vertikale Rauigkeit des Bestands
in der Windfeldstérung, die topographische Lage bzw. in geneigtem Gelande die Exposition
sowie die Flachennutzung.

Erganzend wurden topographische Karten und Luftbilder verwendet. Die Bewertung des
Schutzguts erfolgt anhand der Kriterien der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg [7].

3.1.6.2 Bestand und Bewertung

Baden-Wirttemberg weist insgesamt ein subatlantisches, warm-gemaRigtes Regenklima der
mittleren Breiten, mit Uberwiegend westlichen Winden auf. Das Plangebiet gehért zu den
Neckar- und Tauber-Gauplatten (Grof3landschaft Nr. 12) und liegt im Naturraum Obere Gaue
(Nr. 122) [12]. Das Klima in diesem Naturraum entspricht weitgehend dem Landesdurch-
schnitt.

Das Plangebiet befindet sich am Nordrand des Siedlungsgebiets von Rottenburg am Neckar,
Stadtteil Seebronn, und leitet in die angrenzende freie Feldflur Uber. Weitgehend eben gele-
gen, befindet es sich auf einer mittleren Héhe von ca. +440 m . NHN.

Insgesamt ist der Uiberplante Bereich als Teil einer klimaaktiven Freiflache einzustufen. Uber
den vorwiegend als Acker ausgebildeten Offenlandflachen kann sich in strahlungsarmen
Nachten Kaltluft bilden; es handelt sich somit um ein Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der
weitgehend ebenen Lage ist aber nicht von einem siedlungsrelevanten Abfluss auszugehen.

Die Luftqualitat wird durch die angrenzende Ortsbebauung mit zugehérigem StraRen- und
Wegesystem beeinflusst, eine erhebliche Vorbelastung ist nicht anzunehmen.

3.1.6.3 Beurteilung des Vorhabens

Insgesamt sind keine relevanten klimatischen Beeintréchtigungen zu erwarten. Durch die
ebene Lage besteht kein sieldungsrelevanter Kaltluftabfluss. Durch die begrenzte GréRe des
Gebiets mit geplanter Durchgriinung ist kiinftig von einer ausreichenden Durchliftung auszu-
gehen.

Erhebliche nachteilige klimatische Wirkungen des Vorhabens sind nicht zu erwarten.
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3.1.7  Schutzgut Landschaft
3.1.7.1  Angaben zur Methodik

Im Zuge der durchgefuhrten Begehungen wurde auch die Landschaft im Plangebiet und des-
sen Umgebung geprtift. Dabei wurden insbesondere die Kriterien Nutzungstyp und -vielfalt,
Relief und Einsehbarkeit aufgenommen. Das Landschaftsbild wurde nach den Hinweisen der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg [7] bewertet, unter Verwendung der Kriterien
-Eigenart® und ,Vielfalt“, sowie der Nebenkriterien ,Gerausche®, ,Geruch®, ,Erreichbarkeit” so-
wie ,Beobachtbare Nutzungsmuster®.

3.1.7.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Haupteinheit der Keuper- und Tauber-Gauplatten
(GroRlandschaft Nr. 12). Kleinrdumiger betrachtet liegt es innerhalb des Naturraums Obere
Gaue (Nr. 122) [12]. Dieser zeichnet sich durch eine flachwellige oder huigelige Landschaft
mit wenigen tiefen Télern aus.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Rottenburger Stadtteils Seebronn. Der
Uberplante Bereich bildet kleinflachig den sudlichen Rand der freien Feldflur, hier vorwiegend
mit Ackernutzung. Von dem umgebenden StralRen- und Wegesystem, insbesondere der
Stralte ,Galkle” im Siden und dem ndérdlich verlaufenden Wirtschaftsweg, ist das Gebiet gut
einsehbar.

Die Landschaft im Plangebiet ist durch die ortsnahe Lage beeinflusst, gehért aber bereits zur
freien Feldflur. Der zu betrachtende Geltungsbereich des B-Plans ist von seiner landwirt-
schaftlichen Nutzung mit weitgehend gleichférmigen und gut einsehbaren (Acker-)Strukturen

gepragt.

3.1.7.3 Beurteilung des Vorhabens

Durch das geplante Wohngebiet wird der bisherige Ortsrand in nérdliche Richtung verscho-
ben.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und Erschlielungsmalinahmen kénnen wie
folgt beurteilt werden:

e Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild kleinrdumig nachhaltig verandert.
Das Ausmal} der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist abhdngig von der zukinftigen
Gestaltung des Gebiets, u. a. einer Hohenbeschrénkung der geplanten Gebaude. Mit Um-
setzung der geplanten Ein- und Durchgriinung des Plangebiets ist davon auszugehen, dass
sich das geplante Wohngebiet gut in den Siedlungsrandbereich von Seebronn eingliedern
wird.

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Planung, kénnen erhebliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild vermieden werden.
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3.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
3.1.8.1 Angaben zur Methodik

Als kulturelles Erbe wird das Zeugnis menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materiel-
ler Art verstanden, die als solche fiir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die
sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und
lokalisieren lassen [1]. Von hohem Stellenwert sind als Kulturdenkmale erfasste Kulturgtter.
Kulturdenkmale sind archaologische Denkmale sowie Bau- und Bodendenkmale, die durch
das Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg registriert sind.

Als Sachguter sind alle korperlichen Gegensténde i. S. des § 90 BGB anzusehen. Zu den
Sachgutern z&hlen gesellschaftliche Werte, die beispielweise eine hohe funktionale Bedeu-
tung hatten bzw. noch haben, wie beispielsweise Briicken oder Tirme, aber auch 6ffentliche
Gebaude, Gerate und Infrastruktureinrichtungen. Als Datengrundlage dienen die Ergebnisse
der Ortsbegehung sowie Topographische Karten.

3.1.8.2 Bestand und Bewertung

Es liegen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- und/oder Sachgutern vor.

3.1.8.3 Beurteilung des Vorhabens

Der Bebauungsplan weist auf die Pflichten gem. Denkmalschutzgesetzt (DSchG) hin. Sollten bei
Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben/Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen) entdeckt
werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tibingen (Referat 21)
unverziglich zu benachrichtigen (§ 20 DSchG). Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unveréndertim Boden
zu belassen. Die Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

3.1.9  Wechselwirkungen

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

e Boden - Wasser:

Durch seine Funktion im Wasserhaushalt beeinflussen die unterschiedlichen Beeintrachti-
gungen des Bodens auch potenziell das darunter liegende Grundwasser. Die Versiegelung
des Bodens verhindert die Grundwasserneubildung und verringert so das Grundwasserdar-
gebot. Der Boden hat eine Schutzfunktion fir das Grundwasser, indem er Schadstoffe bin-
den, abpuffern oder chemisch umwandeln kann.

e Pflanzen — Tiere:

Die Vegetationsstrukturen im Untersuchungsraum haben Habitatfunktion fiir Tiere. Im Be-
reich der intensiv bewirtschafteten Acker- und Wiesenflachen ist diese Funktion bereits im
Ausgangszustand durch die bestehende Nutzung beeinflusst.
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e Luft — Mensch:

Die Beeintrachtigungen der Luft durch stoffliche und physikalische Belastungen wirken un-
mittelbar auf den Menschen. Durch die Immissionen von L&rm und Schadstoffen kann der
Mensch in seinem Wohlbefinden und in seiner Gesundheit beeintréchtigt werden.

e Landschaft — Mensch — Pflanzen:

Durch die Bebauung kommt es zu einer Verénderung (Uberpréagung) des Landschaftsbilds
und zu einer visuellen Beeintrachtigung des Menschen, die subjektiv sehr unterschiedlich
wahrgenommen werden kann. Der Bewuchs (Pflanzen) gilt hierbei als landschaftsbildpréa-
gender Faktor.

Anderungen bzw. Stérungen der Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung und Ver-
siegelung zu erwarten. Mit dem im Gebiet festgesetzten Grunflachenanteil und der entsprechen-

— den Bepflanzung kann einer erheblichen Veranderung der Wechselwirkungen entgegengewirkt

werden.

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung, was das Entwicklungspo-
tenzial am Standort pragt und begrenzt. Bei Nichtdurchfihrung der Planung und Weiterfihrung
der derzeitigen Nutzung ist zu erwarten, dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern
wirde.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung bereitet nachteilige Auswirkungen fiir Natur und Landschaft vor (s.
Kap. 3). Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche Beein-
trachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese unter-
liegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung.

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe werden im vorliegenden Fall fiir die Schutzguter
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Boden vorbereitet.

Durch entsprechende griinordnerische Malknahmen (z. B. Gestaltung der Freiflachen, Be-
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (fiir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen. Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz
wurde festgestellt, dass keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Im Folgenden sind die MalRnahmen aufgefiihrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffsre-

gelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Eingang.
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3.3.1  MaRnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
M1 Minimierung der Versiegelung

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie mdglich zu
vermeiden.

StraRenbreiten sind auf das erforderliche Mindestmal} zu beschranken.

Die Herstellung von befestigten Flachen/Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sind
mit wasserdurchlassigen/versickerungsfahigen Belagen (z. B. Rasenpflaster-/Ra-
sengittersteine in einem Sand-/Kiesbett, Schotterrasen o. a.) auszubilden.

Begriindung: Die Maflnahme tragt zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut
Boden bei. Die Bodenfunktionen bleiben teilweise erhalten. Zudem kann ein Teil der
Grundwasserneubildung erhalten werden.

M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der natlrlich anstehende Oberboden nach DIN 18915
zu sichern, fachgerecht zu lagern und zur Herstellung von Vegetationsflachen wie-
derzuverwenden.

Bei Abtrag und Auffillungen sind die einschlagigen Fachempfehlungen zu beachten
[18], [19]. Grundséatzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs
fur den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls tiberschissiges Boden-
material anfallt, sollte dies unter Berticksichtigung seiner Zusammensetzung ortsnah
verwertet werden.

Die Befahrung der randlich gelegenen Pflanzgebotsflache (PFG 1) im Zuge der Ge-
bietsentwicklung sollte durch eine optische Abgrenzung (Bauzaun, Flatterband etc.)
ausgeschlossen werden.

Begrindung: Ziel der MaRnahme ist es, den Boden als Naturkérper und Lebens-
grundlage fur Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen.

3.3.2 MalBknahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts

M3 Gewasserschutz und Niederschlagswasser-Management
Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre, aus unbeschichteten Metallen und
anderen Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Unter-
grund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.
Die Anlage von Zisternen zum Sammeln und ggf. Verwenden von unbelastetem Nie-
derschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist vorgeschrieben. Der Uberlauf ist an
den Regenwasserkanal anzuschiel3en.
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Dachbegriinungen sind zulassig und tragen zum Ruckhalt des Niederschlagswas-
sers bei.

Begriindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abflihrung von Regenwasser
und damit dem Schutz des Grundwassers. Regenwasser wird dem Wasserkreislauf
wieder zugefihrt.

Weitere Hinweise: Eine ggf. notwendige Bauwasserhaltung (Entnahme und Ablei-
tung von Grundwasser aus der Baugrube) ist genehmigungspflichtig (Landratsamt
Tlbingen — Abteilung Umwelt und Gewerbe)

M4 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

In Anlehnung an § 21 NatSchG Baden-Wirttemberg sind fur Beleuchtungen (ggf.
einschliellich Werbeanlagen) Lampen und Leuchten mit insektenschonender Bau-
weise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B. Nat-
riumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-
Lampen mit warmweifl’en LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind Leuchten so zu auszurichten, dass die umlie-
genden Flachen aulerhalb der Ortschaft nicht durch Lichteinstrahlung beeintrachtigt
werden.

Begriindung: Des Nachts sind durch AuRenbeleuchtungen Lichtimmissionen zu er-
warten, durch welche die Fauna in den empfindlichen Lagen (Ortsrand) gestért wer-
den kann. Zu helle und wei3e Lampen wirken als Insektenfallen. Durch den Einsatz
insektenschonender Lampen und Leuchten und die Ausrichtung der Beleuchtung
werden diese Beeintrachtigungen gemindert.

M5 Bereitstellung von kiinstlichen Nisthilfen und Unterschliipfen/Quartieren fiir
Végel und Fledermause

Zur Forderung der lokalen Vogel- und Fledermauspopulationen sind je Baugrund-
stlick eine Nisthilfe fir Vogel oder ein Fledermauskasten an den Neubauten oder an
Gehdlz-/Baum-Neupflanzungen anzubringen. Mindestens funf weitere Nistkasten
oder Unterschlipfe/Quartiere sind am Ortsrand, innerhalb von PFG 1 mit Anschluss
an die freie Landschaft, bereitzustellen. Sind die neu gepflanzten Jungbaume noch
ungeeignet fur eine entsprechende Anbringung, sind temporar Holzpfosten fir die
Aufhéngung zu verwenden. Hinweise finden sich z. B. in der Broschire ,Artenschutz
am Haus" des LRA Tuabingen [13].

Bei Fassaden, die zu Grunflachen ausgerichtet sind, sollten grof¥flachige Glasflachen
mit spiegelungsarmen Scheiben (AuBenreflexionsgrad max. 15 %), und einer geeig-
neten Strukturierung der Scheiben (mit fir Menschen unsichtbaren UV-
Markierungen, sog. ,Vogelschutzglas”) versehen oder mit sichtbaren Markierungen
ausgestattet werden [16].

Begriindung: Mit der Bereitstellung von kinstlichen Quartieren und Nisthilfen wird
das Habitatpotenzial des Plangebiets fir geschiitzte Arten aufgewertet.
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Vogel nehmen Farben im fir Menschen nicht sichtbaren Farbspektrum der UV-
Strahlen wahr. Grof3e Spiegelfronten und Glasfronten, die das Geb&ude durchsichtig
erscheinen lassen, tragen dazu bei, dass Glas zur Vogelfalle werden kann (Vogel-
schlag). Dieses Risiko kann durch entsprechende Materialwahl, z. B. mit einer fir
Végel sichtbaren Markierung gemindert werden.

Hinweis: Einfache Aufkleber, z. B. mit Greifvogel-Silhouetten, sind nicht wirksam.

M6 Pflanzgebote und -bindungen
M6a Anlage von Griinflichen zur Ortsrandeingriinung (PFG 1)

Am Nordrand der Neubauflachen sind, zur Einbindung des Gebiets in die freie Land-
schaft, Gehélzpflanzungen anzulegen. Dabei sind je angefangener 10 Ifm mindes-
tens ein Baum sowie zwei Straucher zu pflanzen (PFG 1). Innerhalb der Pflanzge-
botsflache sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Fir die Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten zu wéhlen, bei den B&u-
men sind Laubbaume bevorzugt, darunter (Wild-) Obstsorten. Sie sind durch fachge-
rechte Pflege dauerhaft zu erhalten; abgehende Gehdlze sind zu ersetzen. Der Un-
terwuchs ist als pflegeextensive Wiese mit entsprechender Gras-Krauter-Mischung
anzulegen.

Begriindung: Die MaRnahme dient der Gebiets-Eingriinung im Ubergang zur freien
Feldflur und dem Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen der Lebensrdume
einschlieBlich ihrer spezifischen Arten. Die Flachen wirken zudem klimatisch ausglei-
chend.

M 6b Lockere Geholzpflanzungen zur Durchgriinung des Gebiets — Freiflachen und
Privatgiarten-Gestaltung (PFG 2)

Die nicht Uberbauten Flachen auf den Baugrundstiicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fiir zuldssige Anlagen genutzt werden. Je angefan-
gene 300 m? zu bepflanzende Flache ist mindestens ein hochstdmmiger Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die Pflanzungen sind durch die Grundstuicks-
eigentiimer auszufiihren. Es sind standortgerechte, heimische Arten zu wahlen, der
dauerhafte Erhalt ist durch fachgerechte Pflege sicherzustellen; abgehende Gehélze
sind entsprechend zu ersetzen.

Die offentlichen Grinflachen innerhalb des Gebiets, mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Entwésserung, werden mit einer von Hochstauden gepragten Vegetations-
decke angelegt, welche dauerhaft zu erhalten ist.

Begriindung: Die MaRnahme dient der Gebietsdurchgriinung und dem Ausgleich von
erheblichen Beeintréachtigungen der Lebensraume einschliellich ihrer spezifischen
Arten. Die Baumpflanzungen wirken zudem klimatisch ausgleichend.

Hinweis: Bei der géartnerischen Gestaltung der nicht iberbauten oder betrieblich ge-
nutzten Flachen diirfen keine Stein- oder Schottergarten angelegt werden.
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M6c Dachbegriinung

Déacher von Haupt- und Nebengebduden sowie Garagen bzw. Carports mit einer
Dachneigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % dauerhaft extensiv zu begriinen.
Dazu ist eine Substratschicht von mind. 10 cm auszubilden und geeignetes, nieder-
wichsiges Pflanzgut zu wéhlen.

Begriindung: Die MaRnahme dient der Durchgriinung. Zudem wirken begriinte Dach-
flachen klimatisch ausgleichend.

3.3.3  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach der Okokonto-Verordnung

Der vorliegende Bebauungsplan ,Beim Friedhof* bereitet Eingriffe im Sinne des BNatSchG
i. W. aufgrund der zuldssigen Neuversiegelungen vor, die mit Baukdrper sowie innerer Er-
schlieBung einhergehen. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach
§§ 14 ff. BNatSchG sind die Schutzguter Arten und Lebensrdume sowie Boden zu beachten.

Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe schutzgutbezogen
den Wirkungen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen
gegenlbergestellt.

3.3.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Arten und Lebensrdume bil-
det die Okokonto-Verordnung (Feinmodul), die sich i. W. an den Empfehlungen der Landes-
anstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (Bewertung der Biotoptypen) orientiert [8]. Die rech-
nerische Detailbilanz ist in Anlage 3.1 dargestellt.

Mit der Planung wird i. W. die Inanspruchnahme von Ackerflachen mit geringer 6kologischer
Wertigkeit vorbereitet. Zudem werden eine Wiese, eine Weide und ein Graben, ebenfalls mit
Wiesenvegetation, Uberplant; diese Bereiche haben eine mittlere 6kologische Wertigkeit. Die
am Rand des Plangebiets verlaufende Stral3e verbleibt und wird zur Gebietserschlielung ge-
nutzt; sie hat eine sehr geringe 6kologische Bedeutung.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, der Bebauungsgrad ist Uber
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 geregelt. Unter Berlicksichtigung der méglichen Neu-
bebauung und verkehrlichen Erschliefung ist insgesamt von einer Flachenversiegelung auf
8.870 m?, davon ca. 7.680 m? Neuversiegelung auszugehen.

Zur Eingriinung und Durchgriinung werden Pflanzgebote (PFG) festgesetzt:

e Innerhalb des PFG 1 sollen pro angefangener 10 Ifm mindestens ein einheimischer Baum
und zwei einheimische Straucher gepflanzt werden. Es wird angenommen, dass 10
Baume gepflanzt werden kdénnen. Dieser Bereich wird insgesamt als kleine Griinflache
eingestuft.

e FUr die Gebietsdurchgriinung sollen die nicht Uberbauten Flachen gartnerisch gestaltet
werden und dabei je 300 m? ein hochstdmmiger Baum gepflanzt werden (PFG 2). Daraus
ergibt sich eine angenommene Anzahl von 12 Baumen.
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Der Eingriff in das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kann mit den vorgese-
henen Pflanz- und BegrlinungsmaBBnahmen innerhalb des Gebiets nicht vollstéandig kompen-
siert werden. Es verbleibt ein Defizit von 16.302 Okopunkten.

3.3.3.2 Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung, die sich i. W. an den Empfehlungen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-W(rt-
temberg (LUBW) [10] orientiert.

Im Plangebiet liegen gréRtenteils natirliche Béden vom Typ erodierte Parabraunerde und
Tschernosem-Parabraunerde aus Léss (g35) sowie Kolluvium und Pseudogley-Kolluvium aus
holozadnen Abschwemmmassen Uber Gipskeuper-Flieerde (L45) vor. Diese Béden weisen
eine mittlere bis hohe bzw. hohe Wertigkeit auf. Der innerhalb des Plangebiets befindliche
Abschnitt der StralRe ,GaRle" ist bereits im Ausgangszustand vollstandig versiegelt (1.190 m?);
hier liegen keine natirlichen Béden mehr vor (Wertstufe 0)

Grundsétzlich weisen bestehende und zukilinftig vollstandig versiegelte Flachen keine Boden-
funktionen mehr auf (Wertstufe O, s. 0.). Die Flache, fir die zukiinftig eine Bebauung bezie-
hungsweise eine Vollversiegelung vorgesehen ist, umfasst ca. 8.870 m2. Davon entfallen ca.
1.190 m? auf den bereits versiegelt vorliegenden Stralenabschnitt (,GaRle").

Die Bdden im Bereich der vorgesehenen Garten und kleinen Griinflachen, einschlieRlich der
Pflanzungen gemal PFG 2, werden voraussichtlich im Rahmen der ErschlieRung verandert
(Bodenumlagerung/Verdichtung etc.). Dies wird mit der Einstufung der Bdden in die Wert-
stufe 1 berticksichtigt. Der Boden innerhalb der grof3en, randlich gelegenen Pflanzgebotsfla-
che PFG 1 wird voraussichtlich nicht verandert; hier kann die Wertstufe 3,33 erhalten werden.

Fir das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit von 131.638 Okopunkten.

3.3.3.3 AbschlieRende Bilanz

Flr das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ergibt sich ein Defizit von 16.302
Okopunkten. Fir den Boden besteht ein Defizit von 131.638 Okopunkten

Insgesamt verbleibt demnach ein Defizit von 147.940 Okopunkten. Dieses soll iiber Mafinah-
men des punktebasierten Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen werden.
34 Priifung alternativer Planungsmadglichkeiten

Mdgliche Standorte fiir das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des stadtischen Wohn-
baulandprogramms gepriift. Fir das Planvorhaben an der gewahlten Stelle sprechen die be-

stehende Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan sowie die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Flacheneigentimer.
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4 Zusatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Methodik der hier dokumentierten Umweltpriifung zum derzeitigen Verfahrensstand orientiert
sich an der Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsstudie unter besonderer Be-
rlcksichtigung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Umweltpriifung integriert den
Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Optimierung und Beurteilung der
Planung hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

GemalR § 14 Abs. 1 BNatSchG liegt ein Eingriff dann vor, wenn Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kénnen. Nach § 14 NatSchG Baden-Wurt-
temberg bilden die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen Anlagen im Sinne von
§ 2 Abs. 1 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO), Straflen und Wege Regelbei-
spiele fur Eingriffe.

Die Bearbeitung des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung erfolgte auf folgenden Grund-
lagen:

e fachbezogene Ortsbegehungen am 21.03.2018 und am 26.02.2024 zur Erhebung von As-
pekten zu den in Kap. 3.1 aufgefiihrten Schutzgltern

¢ Erhebung des Habitatpotenzials am Standort und artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
(2018) mit Aktualisierung im Jahr 2024

e Unterlagen der Stadt Rottenburg am Neckar zum Bebauungsplan ,Beim Friedhof* (aktuali-
sierter Stand: Mai 2025)

e vorhandene Unterlagen zu den geforderten Inhalten des Umweltberichts. Diese sind an ent-
sprechender Stelle zitiert und im Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.

4.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen tberwacht werden, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um geeignete Malnahmen zur Abhilfe
ergreifen zu kénnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind die Umweltauswirkungen
zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhangig von der tatsachlichen Bebauung
und der Ausfiihrung der AusgleichsmalRnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung uberwacht.

Zur Unterstitzung beim Monitoring soll die zustdndige Behérde (LRA Tubingen) den Vorha-
bentréager geman § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Uber Erkenntnisse zu unvorhergesehenen
nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans verfiigt.
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4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant am Nordrand des Stadtteils Seebronn, zwischen Be-
standsbebauung und Friedhof, ein neues Wohngebiet. Das Vorhaben soll planungsrechtlich
mit dem Bebauungsplan ,Beim Friedhof* gesichert werden. Der Bebauungsplan wird im Re-
gelverfahren aufgestellit.

Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Abwagung offentlicher und privater Belange eine Um-
weltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung erfolgte unter Berlicksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalfistében. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im vorliegenden Umweltbericht
dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,34 haund
wird derzeit weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet schlief3t im Siiden und
Westen an die bereits bestehende Seebronner Ortsbebauung an; die Ostgrenze bildet der
Friedhof. Nach Norden erstreckt sich die freie Feldflur mit Acker- und Grinlandflachen.

Das mit dem Bebauungsplan festgesetzte Plangebiet umfasst Wohnbebauung mit der zugehd-
rigen Infrastruktur. Am Nordrand ist eine Eingrinung geplant. Im gesamten Gebiet sind eine
Durchgriinung sowie ggf. Dachbegriinungen vorgesehen. Die aulRere ErschlieRung erfolgt mit
der StralRe ,Galle” Gber eine bestehende Ortsstralle aus stdlicher Richtung.

Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante
Bebauung und die vorgesehene innere ErschlielRungsstralie sind als Eingriffe im Sinne des
Naturschutzgesetzes zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzglter Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt sowie Boden. Fir den Menschen sowie die weiteren Umweltschutz-
guter Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind, auch unter Berlick-
sichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen, lediglich geringfiigige und somit un-
erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form einer artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprifung mit entsprechender Aktualisierung berlcksichtigt. Dabei wurden keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Tier- und/oder Pflanzenarten
ermittelt.

Die im Umweltbericht dargestellten MaRnahmen, die zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Gebiets geeignet sind, flieRen in die
Festsetzungen des Bebauungsplans ein. Sie umfassen Malithahmen zum Schutz von Boden,
Grundwasser und Klima, Hinweise zum Schutz von Insekten, Flederm&usen und Végeln, sowie
MafRnahmen zur Ein- und Durchgriinung.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulassige
Versiegelung von Bdden und den Verlust der dort vorhandenen Vegetation/Lebensraume zu-
rickzufihren ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Malnahmen ein Kom-
pensationsdefizit von 147.940 Okopunkten. Dies soll iber MaRnahmen des punktebasierten
Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar kompensiert werden.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung ist abh&ngig von den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.
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Durch Uberwachung der Bauausfiihrungen sowie der Ausgleichsmafnahmen soll gewahrleis-
tet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich

zieht.
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FFH-Richtlinie — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung
der natlrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI.
EG Nr. L 206/7 vom 22.07.1992), geéndert durch Richtlinie 97/62/EG des Rates
vom 27.10. 1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft
getreten am 01.01.1996, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI.
S.612) m. W. vom 01.01.2018

Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Boden-
schutz- und Altlastengesetz — LBodSchAG) vom 14. Dezember 2004, zuletzt ge-
andert am 17. Dezember 2020

Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg — NatSchG) (GBI.
S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015, mit aktuellen Anderungen

Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr tiber die An-
erkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter Malinahmen zur Kompen-
sation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung — OKVO) Stand vom
19. Dezember 2010

Wassergesetz fur Baden-Wrttemberg (WG) vom 3. Dezember 2013, mit aktu-
ellen Anderungen

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)
vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert am 18. August 2021
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ANLAGE 1

Bestandsplan Biotoptypen, Maf3stab 1 : 750
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ANLAGE 2

Geplante Nutzung, Maf3stab 1 : 750
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ANLAGE 3
Detailbilanz

3.1 Detailbilanz Lebensraume
3.2 Detailbilanz Boden
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Projekt-Nr. 2306429(2), Anlage 3.1

Detailbilanz Biotoptypen

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 3.1.3 und 3.3.3.1)

Fiir die Umwelt. Fiir die Menschen.

Flache Bestand im Plangebiet
IBezeichnung ca.[m?] |Biotoptyp Wertstufe | Punkte/m? | Okopunkte
12.61/ |Entwésserungsgraben/ .
650 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 8.450
350 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 4.550
unbebaute Acker- und Griinflachen
470 33.52 |Fettweide mittlerer Standorte mittel 13 6.110
10.720 37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation gering 4 42.880
Verkehrsflache 1.190 60.21 |Vollig versiegelte StraRe oder Platz sehr gering 1 1190
IGeItungsbereich 13.380 Summe 63.180
Flache Planung im Plangebiet
IBezeichnung ca.[m?] [Biotoptyp Wertstufe | Punkte/m? Oko-
punkte
[Allgemeines Wohngebiet: 60.10/ [Von Bauwerken bestandene Flache/ .
JUberbaubare Grundstticksflache 6.030 60.21 |Vollig versiegelte Flache oder Platz sehr gering 1 6.030
IAllgemeines Wohngebiet: Restliche
nicht Uberbaubare 3.460 60.63 |Hausgarten gering 6 20.760
Grundstlcksflache
[Allgemeines Wohngebiet:
JPflanzgebot 1 (PFG 1):
Straucher/Ortsrandeingriinung als 570 60.50 |Kleine Griinflache gering 4 2.280
nicht Gberbaubare
IGrundstiicksflache
[Allgemeines Wohngebiet:
Pflanzgebot 1 (PFG 1): Einzelbdume auf geringwertigen Standorten
Straucher/Ortsrandeingriinung 10 Stk | 45.30 a |(60.63), Hochstamm (StU 16 cm + 65 cm = 81 - 8 6.480
1 Baum/10 m restliche nicht cm)
Uberbaubare Grunstucksflache
[Allgemeines Wohngebiet:
Pflanzgebot (PFG 2) Einzelbdume auf geringwertigen Standorten
Privatgérten/Freiflachengestaltung 12 Stk | 45.30a ((60.63), Hochstamm (StU 16 cm + 65 cm = 81 - 8 7.128
1 Baum/300 m? restliche nicht cm)
Uberbaubare Grunstiicksflache
StralBenverkehrsflache 2.840 60.21 |Vollig versiegelte Strale oder Platz sehr gering 1 2.840
Verkehrsflache mit besonderer .
Zweckbestimmung: ErschlieRung 280 60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, sehr gering 2 560
x Kies oder Schotter
|und Entwésserung
(Offentliche Grtinfléche mit 200 | 60.50 |Kieine Granflache gering 4 800
Zweckbestimmung: Entwasserung
IGeItungsbereich 13.380 Summe 46.878
Bilanz Ausgangszustand
a gang 63.180
Planung 46.878
E-A-Bilanz -16.302

INOGEN
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Stadt Rottenburg am Neckar

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Beim Friedhof" in Seebronn

Zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB
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Zusammenfassende Erklarung vom 25.03.2026 - Satzungsbeschluss am 24.03.2026

Zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Seebronn
soll die derzeit Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken befriedigt werden und auch
mittelfristig die Verflgbarkeit stédtischer Wohnbauplatze gesichert werden. Es konnen
insgesamt ca. 20-27 Baupléatze geschaffen werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinscharft
Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das ca. 1,35
ha grol3e Plangebiet im Westen als gemischte Bauflache (FlIst.Nr. 1929/3, 1929/5), im Osten
als Flache fir die Landwirtschaft (FIst.Nr. 1923) und ansonsten als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Insgesamt sind ca. 75 % des Plangebiets bereits als Bauflache ausgewiesen.

Nur das etwa 0,32 ha grof3e Flurstiick Nr. 1923 ist im FNP nicht als Bauflache dargestellt,
weil friher ein Abstand zum Friedhof eingehalten werden musste. Heute ist das nicht mehr
erforderlich. Daher soll auch dieses Flurstlick als Wohnbauflache entwickelt werden.

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 1,35 ha und
umfasst die Flurstiicke 1923, 1924, 1925, 1926, 1927, 1928, 1929/3 und 1929/5 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 75/2, 82, 1928/1 und 2127.

Die angrenzende Bebauung sidlich bzw. westlich des Plangebiets zeigt eine gewachsene
dorfliche Struktur. Vorherrschend sind zweigeschossige Wohngebaude mit Satteldach, da-
neben befinden sich auch langgestreckte Scheunen, einfache Garagen und Nebengebaude.
Insgesamt ergibt sich ein kleinteiliges, funktional gemischtes Ortsrandbild.

Am nordlichen Rand des Plangebiets verlauft angrenzend ein unbefestigter Wirtschaftsweg.
Dahinter schlief3t eine offene Kulturlandschaft mit Acker- und Wiesenflachen an.

Im Wohnbaulandprogramm 2025 war das Plangebiet noch als ,GaRlesacker* bezeichnet und
anders abgegrenzt.

1. Art und Weise der Berluicksichtigung von Umweltbelangen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Friedhof* umfasst eine Flache von ca.

1,34 ha. Die Flachen mit hoher naturlicher Bodenfruchtbarkeit werden derzeit weitgehend
ackerbaulich genutzt, daneben liegen eine Wiese sowie eine eingezaunte Weide/Koppel vor.
Am Sidrand (innerhalb) des Plangebiets verlauft die StralRe ,Galle".

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des durch Rechtsverordnung festgesetzten
Wasserschutzgebiets fir die Quellfassung Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg in der
Schutzzone I1IB und auf3erhalb von Kernflachen und Kernraumen des landesweiten Bio-
topverbunds. Auch im Zuge der Biotopverbundplanung ausgewiesene Suchrdume sowie
Wildtierkorridore sind nicht von der Planung betroffen.

Die angrenzende freie Feldflur ist von landwirtschaftlicher Nutzung mit Acker- und Griinland-
flachen gepragt. Einige der Wiesen im Umfeld weisen einen Obstbaumbestand auf (sog.
Streuobstwiesen bzw. Baumwiesen), andere umfassen den Vegetationsbestand einer Mage-
ren Flachland-Mahweise und sind entsprechend als Offenlandbiotope geschitzt. Im Gebiet
selbst sind keine naturschutzrechtlich geschiitzten Flachen/Objekte vorhanden.

Im Nordosten grenzt eine magere Flachland-Mahwiese mit kartierten Streuobstbdumen an
das Plangebiet an (Flurstlicke 1912 und teilw. 1915). Die Flache ist auch als FFH-Mahwiese
klassifiziert.



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Beim Friedhof* Seite 3/6
Zusammenfassende Erklarung vom 25.03.2026 - Satzungsbeschluss am 24.03.2026

Fur das Plangebiet wurde untersucht, ob Tiere und Pflanzen von besonderer
artenschutzfachlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie Anhang IV, européische Vogelarten)
vorkommen und durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Das Planvorhaben bereitet i. W. die Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen in ein
Wohngebiet mit den zugehorigen Neubauflachen vor. Die strukturarmen Acker sowie eine
kleine Wiese und eine Weide bieten ein geringes Habitatpotenzial fur europarechtlich
geschutzte Fledermaus- und Vogelarten, dabei liegt ihr wesentlicher Nutzungsaspekt bei der
Nahrungssuche der genannten Artengruppen. Weitere artenschutzrechtlich zu
bertcksichtigende Habitatstrukturen sind nicht vorhanden, es gibt keine belastbaren
Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten im Gebiet.
Ein Eintritt der Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG durch die
geplante Gebietsentwicklung ist nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan ,Beim Friedhof‘ bereitet eine Uberbauung und Bodenversiegelung im
Plangebiet vor. Damit werden nachteilige Auswirkungen fur Natur und Landschaft
vorbereitet. Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche
Beeintrachtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese
unterliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeintrdchtigungen bzw.
Eingriffe werden im vorliegenden Fall fir die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt sowie Boden vorbereitet.

Durch entsprechende grinordnerische MaRhahmen (z. B. Gestaltung der Freiflachen, Be-
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (fir Boden, Grundwasser und Klima) kann zur
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen
werden. Diese MalRnahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Beim Friedhof®
umfassend dargestellt und begrindet.

Zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Boden, erfolgen Mal3nahmen, durch welche
die Bodenfunktionen wiederhergestellt oder verbessert werden. Ausgleichend fir das
Schutzgut wirkt die Festsetzung von Grindachern bei einer Dachneigung bis 15°.

Die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden vor allem durch die
Dachbegriinung und die Rickhaltung des Dachflichenwassers auf den Baugrundstiicken
vermieden, gemindert oder ausgeglichen. Das im Plangebiet gesammelte Regenwasser der
Dachflachen wird zuerst in Zisternen gesammelt; der Uberlauf wird neuen
Regenwasserkandlen zugefiihrt.

Beeintrdchtigungen des Schutzguts Landschaft werden insbesondere durch die
Festsetzungen der maximal zulassigen Gebaudehothe, die Durchgrinung des Gebiets mit
Garten und Baumen sowie durch die Eingriinung der nordlichen Gebietsgrenze, vermieden.

Mit den festgesetzten MalRBnahmen kénnen die nachteiligen Umweltauswirkungen teilweise
ausgeglichen werden. Flr das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ergibt sich
ein Defizit von 16.662 Okopunkten. Fir den Boden besteht ein Defizit von 131.904
Okopunkten. Insgesamt verbleibt demnach ein Defizit von 148.566 Okopunkten. Dieses soll
uber MaRnahmen des punktebasierten Okokontos der Stadt Rottenburg am Neckar
ausgeglichen werden.
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2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Aufstellungsbeschluss (nach § 2 BauGB) fur den Bebauungsplan ,Beim Friedhof* wurde
am 14.05.2024 im Gemeinderat gefasst.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
Montag, dem 08.07.2024 bis Donnerstag, dem 22.08.2024 durchgeftihrt. Aus der
Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom 27.06.2024 im Zeitraum bis 22.08.2024
statt. Von behdrdlicher Seite erfolgten sieben Rickmeldungen.

Regionalverband Neckar-Alb: Hinweis keine Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete,
Anderung Flachennutzungsplan

Landesamt fir Denkmalpflege: Bau- und Kunstdenkmalpflege und Arch&ologische
Denkmalpflege — keine Bedenken, Hinweis zur Bertcksichtigung von 88 20 und 27 DSchG
Deutsche Telekom: keine Anregungen, Gebiet wird von Telekom nach Ankindigung der
ErschlieBung auf Ausbaumaéglichkeit gepriift

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe u. Bergbau:

Hinweis auf

1. Archivfunktion nach § 2 und 3 BodSchG,

2. sparsamen und schonenden Umgang mit Boden — Erstellung Bodenschutzkonzept

3. Ubernahme von geotechnischen Informationen

4. Lage in Schutzzone 1lIB des Wasserschutzgebiets Bronnbachquelle

5. Rohstoffgeologie: keine Bedenken oder Anregungen

Lage in keinem Bergbaugebiet

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:

Naturschutz:

Der Umweltbericht und die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sollen im weiteren Verfahren
erganzt werden, Artenschutzrechtlichen Einschatzung aus artenschutzrechtlicher
Untersuchung sind zutreffend, keine Schutzgebiete betroffen

Umwelt und Gewerbe:

Entwasserung Plangebiet, Niederschlagswasserbeseitigung

Landwirtschatft:

Hinweis auf Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache der Wertstufe Vorbehaltsflur | und
angrenzende Flachen

RP Tubingen, Referat 21 — Raumordnung, Bauordnung, Denkmalschutz: Keine
Bedenken, Hinweis auf Flachenkompensation bei FNP-Anderung

BUND: grundsatzliche Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund des Flachenverbrauchs,
des Planungskonzepts sowie der Nicht-Berlicksichtigung der Demografie, Unvollstandigkeit
des Planentwurfs

Die 6ffentliche Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB fand vom 27.10.2025 bis 27.11.2025
statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemanR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 14.10.2025 ber die 6ffentliche Auslegung informiert.

Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche
Festsetzungen), die Ortlichen Bauvorschriften und die Begriindung mit Umweltbericht.
Daneben wurden die vorliegenden Fachgutachten ausgelegt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind von den Birgerinnen und Birgern keine
Stellungnahmen eingegangen.

Die Behtrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange sind im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung sechs Stellungnahmen eingegangen.
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Regionalverband Neckar-Alb: Hinweis auf Flachenkompensation bei FNP-Anderung
Landesamt fir Denkmalpflege: Keine weiteren Anregungen oder Bedenken

Deutsche Telekom: Verweis auf Stellungnahme der friihzeitigen Beteiligung

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe u. Bergbau: Verweis auf Stellungnahme der
friihzeitigen Beteiligung

Landratsamt Tubingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz: Hinweis auf
Umweltbericht und das darin enthaltene Defizit der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich,
Mitteilung der konkreten OkokontomafRRnahmen

RP Tubingen, Referat 21 - Raumordnung, Bauordnung, Denkmalschutz: Keine
Bedenken, Hinweis auf Flachenkompensation bei FNP-Anderung

Im Rahmen der Abwagung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.03.2026 der
Anregung des Regionalverbands Neckar-Alb sowie des RP Tubingen hinsichtlich der
Flachenkompensation bei der FNP-Anderung zugestimmt.

Anderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs

Lageplan (zeichnerischer Teil):
- Anpassung der Baugrenze im mittleren Planbereich zur Optimierung der
Grundstiicksausnutzung bei der Variante mit Reihenhausern im WA4
- Festsetzung einer Flache fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung:
»2Ableitung von Niederschlagswasser” im Bereich WA4
- Anpassung der Nutzungsschablone fiir das WA 4 — Verzicht auf Hohenangabe (TH
und FH) aufgrund des Ausschlusses von Satteldachern im WA4

Textteil (schriftlicher Teil):

- Festsetzung Zziffer 1.5.2 und 1.6.2

- Ausschluss der Nutzung als Stellplatzflache der ,Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung“ — Entwasserung

- Ergénzung Festsetzung Ziffer .10
Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses fur das WA4

- Festsetzung Ziffer 11.1.1 — Ausschluss der Dachform: Satteldach im WA4

- Festsetzung Ziffer 11.1.3 — Reduzierung des Mindestabstandes von Dachaufbauten,
Dacheinschnitte, Querh&user und Zwerchhauser zum Ortgang auf 1,25m

- Hinweis Ziffer IV.7. — Konkretisierung der MalBnahmen fir wirksame
insektenschonende Lampen und Leuchten

Begriindung:

Die Begriindung wurde entsprechend geandert/erganzt.

Die Anderungen bzw. Erganzungen berlhren nicht die Grundzilige der Planung, eine erneute
Auslegung ist daher nicht erforderlich.

3. Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten

Mdgliche Standorte fir das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des stadtischen
Wohnbaulandprogramms geprft. Fir das Planvorhaben an der gewahlten Stelle sprechen
die bestehende Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan sowie die
Mitwirkungsbereitschaft der Flacheneigentiimer. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind mit
dem Bebauungsplan keine Konflikte verbunden.
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Mit der Entwicklung des Baugebiets werden die Nachfrage und der Bedarf an
Wohnbauflachen in Rottenburg am Neckar — Seebronn befriedigt.

Rottenburg am Neckar, den 25.03.2026

Isabelle Gohner Thomas Krug
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt



