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A. Städtebauliche Begründung 

 
1. Erfordernis der Planaufstellung 
 
Rottenburg am Neckar ist als Mittelzentrum im Landkreis Tübingen auch aufgrund der guten 
Verkehrsanbindung und der landschaftlich schönen Lage ein attraktiver Wohnstandort mit 
einer entsprechend großen Nachfrage nach Wohnraum. Durch die Bevölkerungsentwicklung 
der letzten Jahre hat sich der Wohnraumbedarf weiter erhöht.  
 
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 verfügbaren städtischen Bauplätze verzeichnet. In See-
bronn besteht durch die Nähe zur B 28 und A 81 eine ähnlich hohe Nachfrage, es stehen dort 
jedoch keine städtischen Bauplätze zur Verfügung. 
 
Der angestiegene Wohnraumbedarf soll im Rahmen einer nachhaltigen, flächensparenden 
Stadtentwicklung nach dem Grundsatz „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ vorrangig 
durch die Aktivierung leerstehender oder untergenutzter Gebäude und die Nutzung von Bau-
lücken verringert werden.  
 
Trotz vielfältiger Maßnahmen zur Flächenaktivierung kann der Bedarf jedoch nicht in allen 
Stadtteilen von Rottenburg am Neckar allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. 
Die Stadt hat häufig keinen direkten Zugriff auf bestehende Baulücken, da sich die Flächen 
überwiegend in Privateigentum befinden. Die Flächenverfügbarkeit ist folglich stets abhängig 
von der Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Eigentümer. 
 
Vor diesem Hintergrund soll im Stadtteil Seebronn am nordöstlichen Ortsrand ein neues 
Wohngebiet „Beim Friedhof“ mit 20-27 Bauplätzen ausgewiesen werden, um der anhalten-
den Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen und mittelfristig auch mehrere (verfügbare) 
Wohnbauplätze vorzuhalten. Das Plangebiet wurde bereits 2016 im Rahmen des Wohnbau-
landprogramms ausgewählt und ist im Flächennutzungsplan größtenteils als gemischte Bau-
fläche bzw. geplante Wohnbaufläche dargestellt. Die Flurstücke im Plangebiet befinden sich 
zwischenzeitlich alle in städtischem Besitz. 
 
Die innerörtlichen Flächenpotenziale von Seebronn können hingegen auf absehbare Zeit 
kaum aktiviert werden. Es bestehen insgesamt 35 Baulücken, davon 31 in ausgewiesenen 
Baugebieten und 4 in der „unbeplanten“ Ortslage – nahezu alle der Flächen befinden sich in 
Privateigentum (Stand: 01.03.2024). 7 der Baulücken liegen zudem im Überschwemmungs-
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 Bauplätze verkauft und viele auch bebaut. Ein geplanter 
zweiter Bauabschnitt "Hinter dem Dorf 2" wurde nicht mehr realisiert, da die Stadt nicht alle 
erforderlichen Grundstücke erwerben konnte. Stattdessen soll nun das Plangebiet „Beim 
Friedhof“ entwickelt werden. 
 
Mit der Ausweisung des Wohngebiets „Beim Friedhof“ soll die ungebrochene Nachfrage 
nach Wohnbaugrundstücken befriedigt und die Verfügbarkeit städtischer Wohnbauplätze  
mittelfristig gesichert werden. Hierfür ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen. 
Mit dem Wohnbaulandprogramm verfolgt die Stadt Rottenburg am Neckar seit vielen Jahren 
die Strategie, alle Flächen im Plangebiet vor der Entwicklung aufzukaufen und diese dann 
als Eigentümerin nach Erstellung des Bebauungsplans weiter zu vermarkten. Die Bauplätze 
werden mit einer Bauverpflichtung verkauft, sodass diese direkt bebaut werden müssen. 
Eine Rückkaufoption sichert der Stadt die Möglichkeit, auf die Grundstücke bei Nichtbebau-
ung zuzugreifen. 
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Die Siedlung schließt durch das Plangebiet künftig zum Friedhof auf und integriert diesen, 
der Ortsrand wird durch das Planvorhaben abgerundet und eingegrünt.  
 
 

2. Übergeordnete Planungen 

2.1  Regionalplan Neckar-Alb 
 
Maßgeblich sind der rechtsgültige Regionalplan Neckar-Alb aus dem Jahr 2013 und dessen  
Änderungen. Demnach liegt der Stadtteil Seebronn in der Randzone um den Verdichtungs-
raum Stuttgart auf der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tübingen – Rottenburg am 
Neckar (– Horb am Neckar), hat aber selbst keine zentralörtliche Funktion. Das Plangebiet 
ist im Regionalplan größtenteils als geplante Siedlungsfläche für Wohnen und Mischgebiet 
ausgewiesen, eine Teilfläche im Osten ist als Weißfläche dargestellt. 
 
2.2 Flächennutzungsplan 
 
Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft 
Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das ca. 1,35 
ha große Plangebiet im Westen als gemischte Baufläche (Flst.Nr. 1929/3, 1929/5), im Osten 
als Fläche für die Landwirtschaft (Flst.Nr. 1923) und ansonsten als geplante Wohnbaufläche 
dargestellt. Insgesamt sind ca. 75 % des Plangebiets bereits als Baufläche ausgewiesen.  
 
Nur das etwa 0,32 ha große Flurstück Nr. 1923 ist im FNP nicht als Baufläche dargestellt, 
weil früher ein Abstand zum Friedhof eingehalten werden musste. Heute ist das nicht mehr 
erforderlich. Daher soll auch dieses Flurstück als Wohnbaufläche entwickelt werden.  
 
Zur Flächenkompensation werden nördlich des Plangebiets das Flst. Nr. 1910 und ein Teil-
bereich von Flst. Nr. 1912 mit einer Gesamtgröße von insgesamt ca. 3.225 m² (Wohnbau-
fläche „Hinter dem Dorf 2“) aus dem Flächen-nutzungsplan herausgenommen. 
 
Die notwendige Änderung des Flächennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 
BauGB). 
 
2.3 Wasserschutzgebiet 
 
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des durch Rechtsverordnung festgesetzten Wasser-
schutzgebiets für die Quellfassung Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg in der Schutzzone 
IIIB.  
 
2.4 Naturschutzgebiete 
 
Im Nordosten grenzt eine magere Flachland-Mähwiese mit kartierten Streuobstbäumen an 
das Plangebiet an (Flurstücke 1912 und teilw. 1915). Die Fläche ist auch als FFH-Mähwiese 
klassifiziert. 
 
 

3. Beschreibung des Planbereiches 
 
Das Plangebiet „Beim Friedhof“ liegt am nordöstlichen Ortsrand von Seebronn und erstreckt 
sich vom Ortsrand (im Westen) entlang der Straßenfläche „Gäßle“ zum Friedhof (im Osten).  
Die Flächen im Plangebiet sind überwiegend eben, mit einem leichten Gefälle nach Süden 
und werden hauptsächlich landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Teilbereich befinden sich 
außerdem eine Wiese sowie eine Pferdekoppel.  
 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Größe von ca. 1,35 ha und 
umfasst die Flurstücke 1923, 1924, 1925, 1926, 1927, 1928, 1929/3 und 1929/5 sowie Teil-
flächen der Flurstücke 75/2, 82, 1928/1 und 2127. 
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Die angrenzende Bebauung südlich bzw. westlich des Plangebiets zeigt eine gewachsene 
dörfliche Struktur. Vorherrschend sind zweigeschossige Wohngebäude mit Satteldach, da-
neben befinden sich auch langgestreckte Scheunen, einfache Garagen und Nebengebäude. 
Insgesamt ergibt sich ein kleinteiliges, funktional gemischtes Ortsrandbild. 
 
Am nördlichen Rand des Plangebiets verläuft angrenzend ein unbefestigter Wirtschaftsweg. 
Dahinter schließt eine offene Kulturlandschaft mit Acker- und Wiesenflächen an. 
Im Wohnbaulandprogramm 2025 war das Plangebiet noch als „Gäßlesäcker“ bezeichnet und 
anders abgegrenzt. 
 
 

4. Bestehende Rechtsverhältnisse 
 
4.1 Grundstücks- / Eigentumsverhältnisse 
 
Die Stadt hat sämtliche Grundstücke im Planbereich aufgekauft. 

 
4.2 Planungsrecht 
 
Das Plangebiet liegt im unbeplanten Außenbereich nach § 35 BauGB und überlagert keine 
bestehenden Bebauungspläne. Es gilt lediglich eine Dorfbildsatzung mit örtlichen Bauvor-
schriften im Bereich des Flurstücks 1929/5 (und für Teilbereiche der Straßenfläche 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 über ein umfassendes Verfahren nach 
§ 2 und § 2a BauGB einschließlich einer Umweltprüfung in Form eines Umweltberichts. 
 
Die Änderung des Flächennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB). 
 
 

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

- Artenschutzrechtliche Untersuchung (Juli 2018) 
- Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung (März 2024) 
- Baugrunduntersuchung / Erschließungsgutachten (März 2024) 
- Bodenschutzkonzept (Juli 2024) 

 
6.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung 
 
6.1.1 Methodik der Erhebung 
 
Um gutachterlich auszuschließen, dass durch die Realisierung des Planvorhabens arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 (BNatSchG) eintreten, wurde 2018 
eine artenschutzrechtliche Relevanzprüfung auf Grundlage einer Habitatstrukturanalyse 
durchgeführt. Dazu erfolgte am 21.03.2018 eine Ortsbegehung; seinerzeit wurde das Plan-
gebiet noch als „Gäßlesäcker“ bezeichnet und anders abgegrenzt. 
 
 



Begründung zum Bebauungsplan und örtlichen Bauvorschriften "Beim Friedhof" in Rottenburg am Neckar – Seebronn  
 

 

Seite 6 von 20 

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung 
 
Im Zuge dieser artenschutzrechtlichen Untersuchung fanden sich keine Hinweise, die einen 
Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände erwarten lassen. Das Fachgutachten ist 
aber zwischenzeitlich verjährt. Die erforderliche Aktualisierung der artenschutzrechtlichen 
Relevanzprüfung ist Anfang 2024 erfolgt. 
 
6.2 Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung 
 
6.2.1 Methodik der Erhebung 
 
Zur Kontrolle der bestehenden Untersuchungsergebnisse aus 2018 wurde am 26.02.2024 
eine erneute Ortsbegehung durchgeführt. Das Plangebiet wurde nach der Untersuchung im 
Jahr 2018 geringfügig verkleinert. Es verläuft 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 Flächen in ein 
Wohngebiet mit den zugehörigen Neubauflächen vor. Am überplanten Lebensraum haben 
sich seit der 2018 durchgeführten Aufnahme keine relevanten Veränderungen ergeben. Die 
strukturarmen Äcker sowie eine kleine Wiese und eine Weide bieten ein geringes Habitat-
potenzial für europarechtlich geschützte Fledermaus- und Vogelarten, dabei liegt ihr wesent-
licher Nutzungsaspekt bei der Nahrungssuche der genannten Artengruppen. Weitere arten-
schutzrechtlich zu berücksichtigende Habitatstrukturen sind nicht vorhanden, es gibt keine 
belastbaren Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten 
im Gebiet. Ein Eintritt der Verbotstatbestände 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 Grundsätzlich gültige Hinweise / Empfehlungen  
 
Um das Artenspektrum der Vogelwelt am Standort sowie die lokale Fledermauspopulation 
grundsätzlich zu erhalten bzw. zu unterstützen, sollten bei der Neugestaltung der verbleiben-
den Freiflächen einheimische Laubbäume und Sträucher mit entsprechendem Nutzungs-  
potenzial verwendet werden. Darüber hinaus sind Gehölze zu bevorzugen, die den Anforde-
rungen des Klimawandels gewachsen sind.   
 
Viele Vogelarten sowie auch Fledermausarten nutzen künstliche Unterschlüpfe und Nist-   
hilfen. Entsprechende Ruhe- und Nistmöglichkeiten können an Gehölzen und Gebäuden an-
gebracht werden, bei Neubauten aber auch direkt in die Gebäudefassade integriert werden. 
 
Bei großflächigen Verglasungen sollten Gläser verwendet werden, die dem Vogelschlag vor- 
beugen. Dabei sollten Abstände, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad dem jeweils 
geltenden Stand der Technik entsprechen. 
 
In Anlehnung an § 21 Abs. 1 des Naturschutzgesetz von Baden-Württemberg (NatSchG) 
wird empfohlen, auf insektenfreundliche Außenbeleuchtungen zurückzugreifen. 
 
6.3  Baugrunduntersuchung / Erschließungsgutachten 
 
6.3.1 Methodik des Gutachtens 
 
Zur Erkundung der Untergrund- und Grundwasserverhältnisse für die Erschließungsstraßen 
wurden am 29.02.2024 insgesamt drei Schürfgruben (SG-1 bis SG-3) bis in eine maximale 
Tiefe von 3,30 m unter Gelände (GOK) angelegt. Der in den Schürfgruben 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 Böden nach DIN 18196, sowie zur Festlegung der bodenmechanischen Kennwerte. 
 
6.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens 
 
Im Erschließungsgebiet „Beim Friedhof“ in Rottenburg-Seebronn lagert im Bereich der ge-
planten Erschließungsstraßen unter dem humosen Mutterboden ein steifer Schwemm- bzw. 
Lößlehm, der in einen mittelplastischen, überwiegend halbfesten Verwitterungslehm des 
„Lettenkeupers“ übergeht.  Mit zunehmender Tiefe folgen die bröckeligen bis kleinstückig-
stückigen, verwitterten Tonsteine und die bereichsweisen vorkommenden, verwitterten Kalk-
steine des „Lettenkeupers“. In den Schürfgruben wurden keine Wasserzutritte festgestellt. 
 
Die im Baufeld anstehenden, bindigen Deckschichten (Schwemmlehm, Lößlehm, Verwitte-
rungslehm) und die im tieferen Bereich anstehenden verwitterten Tonsteine sind nicht für 
eine Versickerung geeignet. 
 
Der halbfeste Verwitterungslehm ist ohne Aufbereitung für den Wiedereinbau im Kanalgra-
ben geeignet. Der angetroffene Schwemm- und Lößlehm ist ohne zusätzliche Aufbereitung 
nicht geeignet. Auftretende weiche oder vernässte Bereiche müssen entweder separiert und 
abgefahren oder mit Bindemittel verbessert werden. 
 
Auf dem Erdplanum der Erschließungsstraße wird erfahrungsgemäß der erforderliche Verfor-
mungsmodul von Ev2 ≥ 45 MN/m² nicht erreicht werden. Zum Erreichen der geforderten Trag-
fähigkeit sind deshalb gesonderte Maßnahmen in Form einer Bodenverbesserung durch Zu-
gabe von hydraulischem Bindemittel oder ein zusätzlicher Bodenaustausch erforderlich. 
 
Bei einem Bodenaustausch muss mit einer Verstärkung der Tragschicht in der Größenord-
nung von 30 - 50 cm gerechnet werden. Die Festlegung der Bodenaustauschstärke muss 
durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 erfolgen. 
 
Die bindigen Deckschichten stellen einen begrenzt tragfähigen und schrumpfungsempfindli-
chen Baugrund dar, der nur zur Abtragung geringer Bauwerkslasten geeignet ist.  
 
Die kleinstückig bis stückig ausgebildeten, verwitterten Ton- und Kalksteine des „Lettenkeu-
pers“ sind generell als gut tragfähiger Gründungshorizont einzustufen.  
 
Der Lößlehm zeigt eine geogene (natürliche) Überschreitung 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 durchgeführten Boden- 
untersuchungen und der Karten-/Datenrecherche zusammengefasst, bewertet sowie ent-
sprechende Maßnahmen zum Schutz des Bodens aufgezeigt und schließlich ein Verwer-
tungskonzept für das anfallenden und überschüssige Bodenmaterial vorgestellt. 
 
6.4.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens 
 
Im Untersuchungsgebiet steht ein ca. 30 cm mächtiger Oberboden an, der von einem löss-
lehmhaltigen Unterboden und den Schichten des Lettenkeupers unterlagert wird. Der Ober- 
und Unterboden fungieren als sehr schwach durchlässige Deckschicht über dem Letten- 
keuper. Keine der Schichten ist grundwasserführend. 
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Anhand der bereits vorliegenden Daten und der durchgeführten Untersuchungen ist der  
Boden im Untersuchungsgebiet als wertvoll einzustufen und entsprechend zu behandeln. 
 
Die Erodierbarkeit des überwiegend vorkommenden Bodentyps Parabraunerde ist als mittel 
bis hoch, die Verdichtungsempfindlichkeit bei feuchten Verhältnissen als hoch und die Ver-
schlämmungsneigung als schwach bis mittel einzustufen. 
 
Ein Baustelleneinrichtungsplan und eine Massenbilanz der anfallenden Bodenmengen muss 
im Vorfeld der Baumaßnahme noch erstellt werden, ebenso sollten die Verwertungswege 
von Ober- und Unterboden vor Baubeginn geklärt sein.  
 
Zu Beginn der Baumaßnahmen sind zunächst die erforderlichen Baustelleneinrichtungen 
(Baustraßen, Lagerflächen, Betankungsflächen, etc.) anzulegen. Anfallender Ober- und  
Unterboden muss bis zur Verwertung entsprechend gelagert und nach Möglichkeit vor Ort 
verwertet werden. Überschüssiger Oberboden sollte gemäß BBodSchG einer hochwertigen 
Verwertung, beispielsweise als Bodenverbesserung auf landwirtschaftlich oder gartenbaulich 
genutzten Flächen in der Umgebung, zugeführt werden. Der überschüssige Unterboden 
kann evtl. ebenfalls im Bereich der Landwirtschaft oder in einem technischen Bauwerk inner-
halb oder außerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht bzw. als Rekultivierungsmaterial im 
Deponiebau verwertet werden. 
 
 

7. Ziele und Zwecke der Planung 
 
7.1 Städtebauliche und bauleitplanerische Ziele 
 
Das oberste städtebauliche Ziel ist die Schaffung mehrerer, weiterhin stark nachgefragter 
Wohnbauplätze für die Einwohner von Rottenburg am Neckar bzw. Seebronn, um dem an-
haltenden Wohnraumbedarf kurz- bis mittelfristig zu begegnen. Darüber hinaus soll durch  
die geplante Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhäusern sowie Reihenhäusern und Mehr-
familienhäusern ein vielfältiges Wohnraumangebot für unterschiedliche Haushalts- und Be-
völkerungsgruppen entstehen, um eine sozial durchmischte generationenübergreifende 
Wohnstruktur zu fördern. 
 
Weitere Zielsetzungen des Bebauungsplanverfahrens sind die Arrondierung des Siedlungs-
körpers durch die Anbindung an den Friedhof sowie die Ausbildung eines klar ablesbaren, 
geschlossenen und begrünten Ortsrands im Norden. Schließlich sind auch die Einbindung 
des Plangebiets in die vorhandene Siedlungsstruktur und in den Landschaftsraum wichtige 
städtebauliche Zielsetzungen. 
 
Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die 
Erschließung und Bebauung des 1,35 ha großen Wohngebietes „Beim Friedhof“ geschaffen. 
 
Konkrete städtebauliche Ziele der Planung 

 
- Schaffung von Wohnraum / Wohnbaufläche sowie 
- Wohnraumvielfalt für verschiedene Haushalts- und Bevölkerungsgruppen 
- Arrondierung des Siedlungskörpers / geschlossener Ortsrand 
- Schaffung einer Ortsrandbegrünung 

 
Trotz des Eingriffs in bislang landwirtschaftlich genutzte, hochwertige Böden und der mit dem 
Vorhaben verbundenen Flächenversiegelung überwiegen im vorliegenden Fall die städte-
baulichen Ziele der Wohnraumschaffung. Angesichts des seit Jahren anhaltenden Wohn-
raumbedarfs in Seebronn sowie der begrenzten Möglichkeiten zur Innenentwicklung er-
scheint die Ausweisung neuer Bauflächen gerechtfertigt. Die verkehrliche Mehrbelastung ist 
aufgrund der Gebietsgröße gering und vom bestehenden Straßennetz aufnehmbar. Durch 
eine flächeneffiziente Erschließung, eine geplante Ortsrandeingrünung und Maßnahmen zur 
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Versickerung und Dachbegrünung werden Umweltbelange soweit möglich berücksichtigt. 
Insgesamt fällt die Abwägung zugunsten der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet aus. 
 
7.2 Städtebauliche Konzeption und Dichte 
 
Die städtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung vor, die sich in die Siedlungsstruktur und 
das Landschaftsbild einfügen soll. Die geplante Bebauungsstruktur und Höhenentwicklung 
orientiert sich daher grundlegend an den Bestandsgebäuden im direkten Umfeld. 
 
Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und eine Bebauung mit 
freistehenden Wohngebäuden (in offener Bauweise), zum Teil mit Einfamilien- oder Doppel-
häusern, in Anlehnung an die höheren Gebäude im alten Ortskern zum Teil aber auch mit 
Reihenhäusern sowie Mehrfamilienhäusern. Dadurch entsteht ein differenziertes Wohnungs-
angebot. Die geplante Höhenentwicklung  
variiert zwischen zwei Vollgeschossen bei Einfamilien- / Doppelhäusern und bis zu drei  
Vollgeschossen bei Reihen und Mehrfamilienhäusern. 
 
Dichte 
Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohn-
bauland) festgelegt und bei der Bemessung des Wohnbauflächenbedarfs im Rahmen der 
Flächennutzungsplanung in den Städten 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 zentralörtliche Funktion  55 Ew/ha 
 
Die Dichtewerte im Regionalplan beziehen sich ausschließlich auf die vorbereitende Bauleit-
planung (Flächennutzungsplan). Eine unmittelbare Anwendung auch auf die verbindliche 
Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist nicht vorgesehen. 
 
Neben den Dichtewerten des Regionalplans können insbesondere die im Flächennutzungs-
plan bereits enthaltenen Bauflächen als Bezugsgröße für die Ermittlung einer adäquaten 
städtebaulichen Dichte in neuen Baugebieten dienen. Im aktuellen Flächennutzungsplan 
sind in Seebronn insgesamt folgende Bestandsflächen für Wohnbauflächen und Gemischte 
Bauflächen ausgewiesen: 
 

Wohnbauflächen ca. 21,5 ha 21,5 ha 

Gemischte  
Bauflächen 

ca. 15,7 ha  
(nur mit 50% anzusetzen) 

  7,9 ha 

Summe  29,4 ha 

Einwohner: 1.752  
(Stand 31.12.2023) 

59,6 EW / ha 
(im Durchschnitt) 

 
Die städtebauliche Konzeption muss zum einen die allgemeinen örtlichen Gegebenheiten 
(Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Umfeld (welche Baustrukturen sind vorhanden) 
berücksichtigen. Aus städtebaulicher Sicht sollte eine deutliche Verdichtung in Randlagen 
(Ortsrändern) eher vermieden werden; dies steht jedoch dem Grundsatz des sparsamen  
Flächenverbrauchs entgegen. In diesem Spannungsfeld bildet der bestehende „örtliche“ 
Dichtewert, die Bruttowohndichte in Seebronn, einen ausgewogenen Orientierungsrahmen 
für die im Plangebiet anzustrebende Dichte. 
 
Das Bebauungskonzept sieht 20 bis 27 Bauplätze für Wohngebäude 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 für das Jahr 2022 eine Belegungs-
dichte für 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  
Plangebiet 

Resultierende Brutto-
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 Erschließung / ruhender Verkehr 
 
Die Straßenanbindung des neuen Wohngebiets erfolgt über die bestehende Erschließungs-
straße „Gäßle“ aus südwestlicher bzw. südöstlicher Richtung, die hierfür aufgeweitet und er-
tüchtigt werden muss. Innerhalb des Plangebiets ermöglichen die Planstraßen A, B und C 
eine Ringerschließung der Baugrundstücke. Um den zusätzlichen Flächenverbrauch, die  
Bodenversiegelung und die Erschließungskosten zu begrenzen, werden die Erschließungs-
straßen als schmale Wohnstraßen mit Mischverkehrsflächen ohne separaten Gehweg ge-
plant. Gleichzeitig gestattet der Gebietscharakter und das erwartete geringe Verkehrsauf-
kommen eine sichere und gleichberechtigte Nutzung der Mischverkehrsflächen durch alle 
Verkehrsteilnehmenden. 

 
Im Übergang zwischen der bestehenden Erschließungsstraße „Gäßle“ und der Planstraße A 
ist ein kleiner Platzbereich vorgesehen, der auch mehrere Besucherstellplätze umfassen soll. 
Die konkrete Gestaltung dieses Platzes wird im Rahmen der Ausführungsplanung festgelegt. 
Weitere Besucherstellplätze befinden sich bereits südlich angrenzend am Friedhof. 
 
Für die angrenzende Wohnbebauung sind aufgrund der vergleichsweise kleinen Gebiets-
größe und der erwarteten Bewohnerzahl keine erheblichen verkehrlichen Zusatzbelastungen 
ersichtlich. Der durch die Realisierung des Wohngebiets entstehende zusätzliche Verkehr 
kann vom vorhandenen Straßennetz aufgenommen werden.  
 
Der bestehende Wirtschaftsweg nördlich des Plangebiets bleibt erhalten und ermöglicht auch 
weiterhin die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen. 
 
Ruhender Verkehr 
Die erforderlichen Kfz-Stellplätze sind auf den jeweiligen Baugrundstücken vorgesehen. 
 
7.4 Konzeption Natur und Landschaft, 
 Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung 
 
Am nördlichen Rand des Plangebiets ist entlang des bestehenden Wirtschaftsweges eine 
Ortsrandeingrünung mit heimischen Bäumen und Sträuchern vorgesehen. Sie dient zur land-
schaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und kann den Eingriff in Natur und Land-
schaft zumindest teilweise ausgleichen. 
 
Ergänzend sind auf den Baugrundstücken Neupflanzungen von heimischen Obst- oder 
Laubbäumen vorgeschrieben. Diese Maßnahme trägt zur Durchgrünung des Wohngebiets 
bei und unterstützt die Erhaltung der Artenvielfalt insbesondere der heimischen Vogelwelt. 
Darüber hinaus wird durch die vorgeschriebene extensive Dachbegrünung auf Garagen und 
Carports ein Beitrag zur Reduzierung der Flächenversiegelung geleistet. 
 
Am „Gäßle“ soll als Auftakt zur bestehenden Nachbarschaft eine kleine öffentliche Grün- / 
Freifläche entstehen, die neben Besucherstellplätzen gestalterisch eine Trafostation, eine 
Sitzmöglichkeit und einen großkronigen Baum einbindet und so zur Aufenthaltsqualität im 
Quartier beiträgt. 
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Die freie Landschaft als Naherholungsziel ist über das bestehende Wegenetz weiter erreich-
bar, eine direkte Anbindung / Durchwegung im Plangebiet ist nicht geboten. 
 
7.5 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflächenwasserschutz 
 
Das Plangebiet wird derzeit hauptsächlich landwirtschaftlich genutzt und ist bisher weit- 
gehend unversiegelt. Mit der geplanten Bebauung gehen besonders Eingriffe in den Boden 
aber auch in den natürlichen Wasserhaushalt einher. Diese resultieren durch die Flächen-
versiegelung, den Bodenaushub, die Verdichtung des Baugrunds sowie einen erhöhten 
Oberflächenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildung. 
 
Zur Reduzierung nachteiliger Auswirkungen auf die Bodenfunktionen sieht das Bebauungs-
konzept eine allgemeine Beschränkung der Flächenversiegelung auf das erforderliche Maß 
sowie ein flächeneffizientes Erschließungskonzept mit Wohnstraßen ohne separate Geh-
wege vor. Auch die extensive Dachbegrünung trägt zur Verringerung des Versiegelungs-
grads bei. Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden soll getrennt abgetragen, geschützt 
zwischengelagert und anschließend wiederverwendet werden. Eine Beeinträchtigung der 
Fläche für die geplante Ortsrandeingrünung durch Befahrung oder Verdichtung während  
der Bauarbeiten sollte zudem vermieden werden. 
 
Das Plangebiet liegt in der Zone III B des Wasserschutzgebiets „Bronnbachquelle“. Die Vor-
schriften der entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten. Um Schadstoffeinträge in 
das Grundwasser zu vermeiden, sind zudem auswaschungsgefährdete Materialien für Dach-
flächen, Regenrinnen etc. ausgeschlossen. 
 
Das Entwässerungskonzept 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 unzulässig. Zur Förderung 
der Regenrückhaltung und der Minderung von Abflussspitzen sind extensive Dachbegrünung 
(für Flachdächer bzw. flach geneigte Dachflächen), Zisternen und Sickerbeete entlang der 
inneren Erschließungsstraßen vorgesehen. Diese Maßnahmen unterstützen den natürlichen 
Wasserkreislauf sowie die Bodenfunktion und entlasten das öffentliche Kanalnetz. Aufgrund 
der geologischen Verhältnisse ist keine vollständige Versickerung in den Sickerbeeten mög-
lich, weshalb das nicht versickerbare Niederschlagswasser über eine Ableitung in einen 
Oberflächenwassergraben geführt wird (vgl. Teil A, Kapitel 7.7 Entwässerung). 
 
7.6 Konzeption Klima / Luft 
 
Durch die Bebauung der hauptsächlich landwirtschaftlich genutzten, bislang weitgehend  
unversiegelter Flächen ist mit lokal begrenzten, klimatischen Beeinträchtigungen zu rechnen. 
Zur Verbesserung des Kleinklimas insb. durch Verdunstungskühlung sowie zur allgemeinen 
Durchgrünung sind im Plangebiet folgende Maßnahmen vorgesehen: 
 

• Pflanzung von Bäumen (und ergänzenden Sträuchern zur Ortsrandeingrünung) auf  
den Baugrundstücken 

• Extensive Dachbegrünung auf Flachdächern / flach geneigten Dächern 
 
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. Hierfür wird im 
Bereich der kleinen Platzfläche am „Gäßle“ eine Trafostation errichtet 
 
Entsorgung (Entwässerung) 
Im Rahmen der städtebaulichen Entwicklung des geplanten Gebietes wird ein zukunfts- 
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weisendes Entwässerungskonzept umgesetzt. Zur Gewährleistung eines effektiven Wasser-
managements kommt ein modifiziertes Trennsystem zum Einsatz, bei dem Straßenoberflä-
chenwasser und privates Dachflächenwasser strikt getrennt von häuslichem Abwasser abge-
wirtschaftet werden. Diese Methodik verhindert eine Überlastung der Kanalisation und redu-
ziert den Eingriff in den lokalen Wasserkreislaufes. 
 
Kernstück des Konzepts ist ein möglichst naturnahes Schwammstadtkonzept, das auf der 
Speicherung und langsame Infiltration des Regenwassers setzt. Hierzu werden speziell  
konzipierte Sickerbeete vorgesehen, in die sowohl das von der Straße abfließende als auch 
das von den privaten Dachflächen eingeleitete Regenwasser einmündet. Allerdings ist auf-
grund der Beschaffenheit des anliegenden Untergrunds nicht von einer planmäßigen Ver- 
sickerung auszugehen. Daher erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers über eine  
separate Ableitungstrasse, die das Wasser zum nächstgelegenen Oberflächenwassergraben 
führt. 
 
Bedingt durch die topografischen Gegebenheiten des Gebietes muss die Ableitung des 
Oberflächenwassers oberflächennah erfolgen. Dadurch wird auch bei intensiven Regener-
eignissen eine kontrollierte und schadlose Ableitung gewährleistet – dies sichert eine Entlas-
tung der Stadtentwässerung und bietet langfristigen Schutz vor Überflutungen. 
 
Zur Beseitigung von häuslichem Abwasser wird ein neuer Schmutzwasserkanal mit einem 
Durchmesser von DN250 verlegt, der bis zur Einmündung an der Hagäckerstraße / Hinden-
burgstraße führt. Dort wird dieser Kanal an den bestehenden Mischwasserkanal (DN400)  
angeschlossen. 
 
Die Entwässerungskonzeption sieht grundsätzlich straßenbegleitende Retentionsflächen vor. 
Da dies bei einer Realisierung von Reihenhäusern im WA 4 aufgrund der erforderlichen Zu-
fahrten und Zuwegungen im Straßenraum nicht umsetzbar ist, muss dort das Niederschlags-
wasser der Dachflächen über ein grundstückbezogenes Mulden-Rigolen-System gesammelt 
und dem Regenwasserkanal zugeführt werden. Die Herstellung des Mulden-Rigolen-Systems 
erfolgt in diesem Fall durch die jeweilige Bauherrenschaft. 
 
Im Teilbereich WA 3 südlich der Planstraße B wird von einer Bebauung mit zwei Mehrfamilien-
häusern ausgegangen. Bei einer Reihenhausbebauung müssten für die Reihenmittelhäuser 
nachträglich zwei Anschlüsse an den Mischwasserkanal hergestellt werden. 
 
Insgesamt vereint dieses integrative Entwässerungskonzept moderne technische Lösungen 
mit naturnahen Maßnahmen. Es stellt sicher, dass sowohl Regenwasser als auch häusliches 
Abwasser effizient und umweltverträglich 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 / Ausgleichsmaßnahmen 
 
Mit dem Bebauungsplan werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante 
Bebauung und die vorgesehene innere Erschließungsstraße sind als Eingriffe in Natur und 
Landschaft zu werten. Sie betreffen insbesondere die Schutzgüter Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt sowie Boden. Für den Menschen sowie die Umweltschutzgüter Grund- und 
Oberflächenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind auch unter Berücksichtigung der vor-
gesehenen Vermeidungsmaßnahmen lediglich geringfügige, unerhebliche Auswirkungen zu 
erwarten. 
 
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprüfung mit entsprechender Aktualisierung 
(vgl. Teil A, 6.1 und 6.2) wurden außerdem Belange des besonderen Artenschutzes geprüft: 
Dabei wurden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf europarechtlich geschützte 
Tier- und / oder Pflanzenarten ermittelt. 
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Die im Umweltbericht dargestellten Maßnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum 
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen innerhalb des Plangebiets sind im Bebauungs-
plan durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise berücksichtigt. Sie umfassen Maß-
nahmen zum Schutz von Boden, Grundwasser und Klima, zum Schutz von Insekten, Fleder-
mäusen und Vögeln, sowie zur Ein- und Durchgrünung (vgl. Teil A, 8.7). 
 
Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergab ein Defizit, das vor allem auf die zulässige 
Versiegelung von Böden und den Verlust der dort vorhandenen Vegetation / Lebensräume 
zurückzuführen ist. Insgesamt besteht nach Anrechnung der planinternen Maßnahmen ein 
Kompensationsdefizit von 148.566 Ökopunkten. Dies soll über Maßnahmen des Ökokontos 
der Stadt Rottenburg am Neckar kompensiert werden. 
 
Die Umweltverträglichkeit der vorliegenden Planung ist abhängig von den prognostizierten 
Auswirkungen und den entsprechenden Maßnahmen zur Minderung und zum Ausgleich. 
Durch eine Überwachung der Bauausführungen sowie der Ausgleichsmaßnahmen soll ge-
währleistet werden, dass die vorliegende Planung keine unvorhergesehenen Auswirkungen 
nach sich zieht. 
 
Für eine vertiefte Darstellung wird auf den Umweltbericht (Teil B der Begründung) verwiesen. 
 
 

8. Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
8.1 Art der baulichen Nutzung 

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

 
Zulässig sind Wohngebäude sowie ergänzende Nutzungen wie kleinere Läden, Schank- und 
Speisewirtschaften, nicht störende Handwerksbetriebe und Anlagen für kirchliche, kulturelle, 
soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke. Diese Einrichtungen können das Wohn- 
gebiet funktional ergänzen, ohne die Wohnruhe oder die Ruhe des angrenzenden Friedhofs 
wesentlich zu beeinträchtigen. 
 
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da 
mit ihnen ein erhöhtes 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 störende Gewerbebetriebe 
bleiben als Ausnahmen gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO zulässig. Ihre Zulassung setzt im Einzel-
fall voraus, dass von ihnen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnumfeld oder die 
Friedhofsruhe ausgehen. 
 
Im WA 3 ist die zulässige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebäude auf maximal sechs be-
grenzt. Diese Begrenzung soll verhindern, dass durch eine zu hohe Zahl an Wohneinheiten 
mehr Stellplätze erforderlich werden, als auf den Grundstücken in vertretbarer Weise unter-
gebracht werden können. 
 
8.2 Maß der baulichen Nutzung 

 
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grundflächenzahl (GRZ), die zulässige Zahl 
der Vollgeschosse sowie durch die maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen bestimmt. 
Diese Festsetzungen orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und dienen einer ange-
messenen Ausnutzung der Grundstücke. 
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Die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) wird für alle Bauflächen im Allgemeinen 
Wohngebiet auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO. 
Die zulässige Grundfläche kann gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen, 
Stellplätze mit ihren Zufahrten um bis zu 50 % überschritten werden. Im WA 4 ist außerdem 
eine weitergehende Überschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 
und Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplätze mit Zufahrten und unterirdische 
bauliche Anlagen wie z. B. Tiefgaragen) zulässig. Diese Festsetzung trägt der dort geplanten 
Bebauungsstruktur mit größeren Mehrfamilienhäusern sowie dem resultierenden erhöhten 
Stellplatzbedarf Rechnung, der voraussichtlich den Bau einer Tiefgarage erforderlich macht. 
Gleichzeitig begrenzt die festgesetzte Grundflächenzahl von 0,4 die zulässige Versiegelung 
und gewährleistet ausreichende Freiflächen auf den Grundstücken. 
  
Die zulässige Zahl der Vollgeschosse wird differenziert, um die im städtebaulichen Konzept 
vorgesehene Mischung aus unterschiedlichen Gebäudetypen zu unterstützen. Im WA 1 und 
WA 2 sind maximal zwei Vollgeschosse (II) zulässig. Im WA 3 und WA 4 sind bis zu drei Voll-
geschosse (III) zulässig, wobei das oberste Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss 
auszuführen ist. In Verbindung mit der Höhenfestsetzung unterstützt die differenzierte Fest-
setzung der Vollgeschosszahl das vorgesehene Bebauungskonzept, welches eine Staffelung 
der Gebäudetypen und -höhen vom dichteren Bestand im Inneren hin zu einer kleinteiligeren 
Bebauung am Ortsrand vorsieht.  
 
Die Höhe baulicher Anlagen wird je nach Gebäudetyp und Dachform durch maximal zu- 
lässige Traufhöhen (TH), Firsthöhen (FH) oder Gebäudehöhen (GH) in Metern festgesetzt. 
Der Höhenbezugspunkt ist die jeweils zu ermittelnde Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH). 
 
Die Höhenfestsetzungen orientieren sich am baulichen Umfeld, entsprechen der in Rotten-
burg am Neckar bewährten Planungspraxis und ermöglichen die Umsetzung der städtebau-
lichen Konzeption; auf Grundlage der festgesetzten Gebäudehöhen lassen sich Einfamilien- 
und Doppelhäuser mit zwei Vollgeschossen sowie Reihen- und Mehrfamilienhäuser mit bis 
zu drei Vollgeschossen und unterschiedlichen Dachformen realisieren. Insgesamt soll so 
eine harmonische Höhenentwicklung entlang der Erschließungsstraßen unterstützt, eine  
angemessene Grundstücksausnutzung ermöglicht und erreicht werden, dass sich die Neu-
bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur und das Landschaftsbild einfügt. 
 
Im WA 3 und WA 4 muss das oberste Geschoss bei Flachdächern als zurückversetztes  
Staffelgeschoss ausgebildet werden, um das Gebäudevolumen zu gliedern und die städte-
bauliche Wirkung zu reduzieren. 
 
8.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen 
 
Die Bauweisen und überbaubaren Grundstücksflächen orientieren sich an der städtebau- 
lichen Konzeption sowie der angestrebten Wohnungsvielfalt und sind unter Berücksichtigung 
der bestehenden Siedlungsstruktur differenziert festgesetzt: 
 
Für die Teilbereiche WA 1 und WA 2 ist die offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 sind so-
wohl Einzel- als auch Doppelhäuser zulässig, im WA 2 hingegen aufgrund schmalerer Plan-
grundstücke ausschließlich Doppelhäuser. Diese Teilbereiche bilden jeweils die äußeren 
Ränder des Wohngebiets in östlicher, westlicher bzw. nördlicher Richtung und schaffen 
durch ihre kleinteiligere Bebauungsstruktur einen maßvollen Übergang zur (nur teilweise)  
angrenzenden Nachbarbebauung bzw. in die freie Landschaft. 
 
Für die Teilbereiche WA 3 und WA 4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auf der 
offenen Bauweise basiert, aber zur Wahrung der Maßstäblichkeit je nach Teilbereich und 
Gebäudetyp unterschiedliche maximale Gebäudelängen definiert. Im WA 3 sind Einzelhäu-
ser sowie Reihenhäuser / Hausgruppen zulässig. Im WA 4 darüber hinaus auch Doppelhäu-
ser. Diese zentral gelegenen Teilbereiche ermöglichen demnach eine dichtere Bebauung 
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und bilden die Schnittstelle zur südlich angrenzenden Bestandsbebauung bzw. dem heutigen 
Siedlungsrand. 
 
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen definiert. Entlang der  
Erschließungsstraßen sind diese als durchgehende Baustreifen bzw. größere, zusammen-
hängende Baufelder ausgestaltet und ermöglichen so grundsätzlich eine flexible Grund-
stücksausnutzung und Anordnung der Gebäude. Zugleich wahren die Baugrenzen insb.  
zur freien Landschaft bzw. zur geplanten Ortsrandeingrünung und zum Friedhof einen an-
gemessenen Abstand und tragen so zu einem gestalterisch verträglichen Gebietsabschluss 
bei. 
 
Im WA 1 und WA 2 ist die mögliche Anordnung der Gebäude durch die schmalen Zuschnitte 
der Plangrundstücke und die notwendigen Sickerbeete entlang der Erschließungsstraßen 
teilweise stark vorgegeben, da hiervon auch die Lage von Hauseingängen und Zufahrten ab-
hängt. 
 
Während die kleineren Plangrundstücke des WA 3 im südwestlichen bzw. südöstlichen Teil 
des Plangebiets eher für kompakte Mehrfamilienhäuser geeignet sind, bieten die größeren 
Plangrundstücke südlich von Planstraße C auch die Möglichkeit, alternativ Reihenhäuser zu 
realisieren. Diese Option ermöglicht, flexibel auf unterschiedliche Wohnbedarfe reagieren zu 
können.  
 
Im WA 4 ermöglicht das großflächige Baufeld eine flexible Realisierung unterschiedlicher 
Wohngebäude. Die bevorzugte Entwicklungsoption ist eine Reihenhausbebauung. Weil noch 
offen ist, wer diese Gebäude planen und errichten wird, soll im Bebauungsplan auf eine wei-
tergehende Differenzierung nach Gebäudetypen oder Wohnformen verzichtet werden, um 
ein breites Spektrum an Entwicklungsmöglichkeiten offenzuhalten. Die Flurstücke befinden 
sich im Eigentum der Stadt, sodass die städtebauliche Ausgestaltung auch im Zuge der 
Grundstücksvergabe gesteuert werden kann. Die hochwertige architektonische und städte-
bauliche Umsetzung kann hierbei über entsprechende Vergabekriterien (z. B. durch eine 
Konzeptvergabe) sichergestellt werden. 
 
Die nicht überbauten Flächen auf den Baugrundstücken sind gärtnerisch anzulegen und zu 
pflegen, um die Durchgrünung des Wohngebiets zu fördern. 

 
8.4 Flächen für Nebenanlagen, Flächen für Stellplätze und Garagen 
 
Gebäudegleiche Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grund-
stücksflächen zulässig. Diese Festsetzungen dienen der städtebaulichen Ordnung und sollen 
rückwärtige Grundstücksbereiche und insbesondere die Vorgartenzone freihalten. Carports 
ohne Seitenwände sind hiervon ausgenommen und dürfen, die vordere Baugrenze über-
schreiten, sofern sie einen Abstand von mindestens 1,0 m zur öffentlichen Verkehrsfläche 
einhalten. Tiefgaragenflächen entfalten keine raumbildende Wirkung und sind daher ausge-
nommen. 
 
Zwischen den Garagentoren und der öffentlichen Verkehrsfläche ist ein Mindestabstand von 
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhältnisse beim Herausfahren aus den Garagen 
gewährleistet werden. Zusätzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermöglicht.  
 
Offene Stellplätze sind im WA 1, WA 2 und WA 3 innerhalb der überbaubaren Grundstücks-
flächen allgemein zulässig 
 
Offene Stellplätze sind (im WA 1-3) ebenfalls zwischen der öffentlichen Verkehrsfläche und 
der ihr zugewandten Gebäudeseite (Vorgartenzone) auf höchstens 50 v.H. der Gebäude-
länge zulässig; für eine Reihenhausbebauung entfällt die Beschränkung. Bei Eckgrund- 
stücken gilt die Gebäudelänge, vor der die Stellplätze angeordnet werden. Die Festsetzung 
dient dem Erhalt eines gegliederten, begrünten Straßenraums und soll ein ausgewogenes 
Verhältnis zwischen Stellplätzen und gärtnerisch nutzbaren Vorgartenflächen gewährleisten.  
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Im WA 3 sind offene Stellplätze und Carports auch außerhalb der überbaubaren Grund-
stücksflächen in eigens festgesetzten Flächen (ST / CA) zulässig. Auf den geplanten Grund-
stücke Nr. 14 und 15 kann alternativ eine Reihenhausbebauung realisiert werden, daher sind 
in den westlichen und östlichen Randbereichen Flächen für Stellplätze bzw. Carports vorge-
sehen. Hintergrund ist der höhere Stellplatzbedarf bei zugleich kompakten Grundstückszu-
schnitten. Während im zentralen Teilbereich südlich der Planstraße B sowohl Stellplätze als 
auch Carports zugelassen sind, ist dies auf den beiden südwestlich und südöstlich am 
„Gäßle“ gelegenen Bauplätzen aus Gründen der Verkehrssicherheit und zur Wahrung klarer 
Sichtbeziehungen nicht der Fall; dort sind ausschließlich offene Stellplätze zulässig, um Be-
einträchtigungen insbesondere in den angrenzenden Kurvenbereichen zu vermeiden. 
 
Tiefgaragenstellplätze sind ausschließlich im WA 4 erforderlich und daher nur dort zulässig. 
Der damit verbundene Eingriff in den Boden ist aufgrund der höheren baulichen Ausnutzung 
städtebaulich gerechtfertigt und im Zusammenspiel mit größeren Mehrfamilienhäusern wirt-
schaftlich darstellbar. Ergänzend sind (im WA 4) je Hauptgebäude bis zu drei oberirdische 
Stellplätze innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. Dadurch kann ein Teil 
des Stellplatzbedarfs oberirdisch abgedeckt werden, wodurch eine wirtschaftlichere sowie 
flächensparendere Tiefgaragenlösung ermöglicht wird. Die oberirdischen Bauteile der Tiefga-
rage sollen durch Geländemodellierung und Begrünung gestalterisch eingebunden werden. 
 
 
8.5 Verkehrsflächen, Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung und  

Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen 
 

Die für die Erschließung erforderlichen öffentlichen Verkehrsflächen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt: Die verkehrliche Erschließung des Gebiets erfolgt über die bestehende Er-
schließungsstraße „Gäßle“, die hierfür aufgeweitet und ertüchtigt wird, sowie die Planstraßen 
A, B und C. Diese bilden ein ringförmiges Erschließungssystem, das alle Baugrundstücke 
anbindet. Auch der im Übergang zur Bestandsbebauung vorgesehene kleine Platzbereich 
wird als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt; seine konkrete Ausgestaltung erfolgt im Zuge 
der Ausführungsplanung. 
 
Für die inneren Erschließungsstraßen ist ein flächeneffizienter Regelquerschnitt mit einer 
Gesamtbreite von 5,85 m (brutto, einschließlich der unterirdischen Bauteile wie Bordstein-
fundamente) vorgesehen. Der Straßenausbau innerhalb des Wohngebiets ist angesichts des 
geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs als Mischverkehrs-
fläche ohne separaten Gehweg geplant, um die Flächenversiegelung und die Erschließungs-
kosten zu begrenzen. 
 
Die entlang der Erschließungsstraßen zwischen den Sickerbeeten festgesetzten Verkehrsflä-
chen besonderer Zweckbestimmung dienen einerseits der Entwässerung des Plangebiets – 
unter ihnen verläuft der Regenwasserkanal – und sind andererseits für die Erschließung der 

angrenzenden Baugrundstücke erforderlich. Sie werden den Anliegern zur Gestaltung über-
lassen, soweit die Funktion als Erschließungs- und Entwässerungsfläche dauerhaft gewähr-
leistet bleibt. Anpflanzungen, die beispielsweise durch ihre Wurzeln den Kanal beschädigen 
könnten, sind daher unzulässig. 
 
Für Grundstücksbereiche im Kurvenradius der Planstraßen sind Zu- und Abfahrtsverbote 
festgesetzt, um die Verkehrssicherheit dort zu gewährleisten. 
 
8.6 Öffentliche Grünflächen, Grünflächen besonderer Zweckbestimmung 
 
Im Bebauungsplan werden öffentliche Grünflächen besonderer Zweckbestimmung zur Ent-
wässerung des Plangebiets durch Versickerung bzw. Ableitung von Niederschlagswasser 
über Sickerbeete und einen offenen Oberflächenwassergraben festgesetzt.  
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Die vorgesehene hochstaudenreiche Bepflanzung verbessert die Bodenstruktur, begünstigt 
die Versickerung und ermöglicht zugleich eine dauerhafte, pflegearme Gestaltung der Ent-
wässerungsflächen. 
 
8.7 Maßnahmen und Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
 Boden, Natur und Landschaft 
 
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- 
und Gewässerschutz, zur Förderung der Artenvielfalt und zur Durchgrünung getroffen.  
 
Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Fest-
setzungen soweit wie möglich 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-
flächen ausgeschlossen. Zudem ist die Anlage von Zisternen zur Regenwasserspeicherung 
verpflichtend. 
 
Zur Minderung negativer Auswirkungen auf Insekten ist insektenschonende Beleuchtung mit 
warmweißen, nicht anlockenden Lichtquellen vorgeschrieben. 
 
Für die heimische Tierwelt ist pro Baugrundstück eine Nisthilfen bzw. Unterschlüpfe für 
Vögel oder Fledermäuse vorzusehen, im Bereich der Ortsrandeingrünung sind mindestens 
fünf Quartiere zu schaffen. 
 
8.8 Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonstige Bepflanzungen sowie  

Bindungen für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und      
sonstigen Bepflanzungen 
 

Für die privaten Grünflächen und die nicht überbaubaren Grundstücksflächen der Baugrund-
stücke sind Pflanzgebote festgesetzt: 
 
Je angefangene 300 m² zu bepflanzender Fläche ist ein standortgerechter, heimischer Obst- 
oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der dauerhafte Erhalt ist durch fach-
gerechte Pflege sicherzustellen, abgehende Gehölze sind zu ersetzen. 
 
Zur Einbindung des Plangebiets in die freie Landschaft sind auf der im Bebauungsplan als 
Pflanzgebot (PFG 1) festgesetzten Fläche am nördlichen Siedlungsrand je 10 Lfm. mindes-
tens ein Baum sowie zwei Sträucher zu pflanzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive 
Wiese mit standortgerechter Saatmischung anzulegen. Innerhalb der Pflanzgebotsfläche 
sind keine baulichen Anlagen zulässig. 
 
Dächer von Haupt- und Nebengebäuden sowie Carports mit einer Dachneigung bis 15° sind 
zu mindestens 50 % extensiv zu begrünen. Die Dachbegrünung 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 Erdüberdeckung 
zu versehen, gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. 
 
Die Festsetzungen dienen der Eingrünung der Baugrundstücke und unterstützen die land-
schaftsverträgliche Einbindung des Baugebiets. 
 
8.9 Flächen zur Herstellung des Straßenkörpers 
 
Die Aufschüttungen bzw. Abgrabungen sind zur Herstellung des Straßenkörpers notwendig. 
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8.10 Flächen für Versorgungsanlagen 
 
Zur Stromversorgung erforderliche Kabelverteilerkästen sind auf Baugrundstücken an der 
Grundstücksgrenze zulässig und zu dulden. 

 
8.11 Flächen und Maßnahmen für die Abwasserbeseitigung und Rückhaltung von  

Niederschlagswasser 

 
Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird ein Regenwasserkanal herge-
stellt. Dieser ist erforderlich, um das oberflächlich anfallende Regenwasser sämtlicher Flä-
chen im Plangebiet aufzunehmen. 
 
8.11 Flächen und Maßnahmen für die Abwasserbeseitigung und Rückhaltung von  
Niederschlagswasser 
 
Die Festsetzung dient der Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers der Dach-
flächen bei einer Reihenhausbebauung im WA 4. Da straßenbegleitende Retentionsflächen / 
Sickerbeete hier aufgrund der erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen nicht realisierbar 
sind, muss die Rückhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers in diesem Fall über ein 
grundstücksbezogenes Mulden-Rigolen-System sichergestellt werden. 
 
 

9. Örtliche Bauvorschriften  
 
Mit den örtlichen Bauvorschriften zur äußeren Gestaltung baulicher Anlagen, einschließlich 
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und -aufbauten, zu Einfriedungen, privaten Stütz-
mauern, Werbeanlagen, Außenantennen und Freileitungen, zur Höhenlage der Grundstücke, 
zur Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flächen, zur Verwendung von Nieder-
schlagswasser sowie zur Stellplatzverpflichtung soll ein einheitliches und mit dem Ortsbild in 
Einklang stehendes Erscheinungsbild des Wohngebiets erreicht werden.  
 
Die örtlichen Bauvorschriften zur Dachform und -neigung nehmen Bezug auf die Bestands-
bebauung und ermöglichen zugleich eine gestalterische Differenzierung innerhalb der Bau-
gebiete. Im WA 1 und WA 2 sind verschiedene Dachformen wie Sattel-, Pult- und begrünte 
Flachdächer zulässig, um eine zeitgemäße Bebauung mit Spielraum für unterschiedliche 
Haustypen zu fördern. Im WA 3 und WA 4 sind die zulässigen Dachtypologien eingeschränkt, 
um dort ein ruhigeres, einheitlicheres Erscheinungsbild zu entwickeln; im zentral gelegenen 
WA 4 wird dies durch die Beschränkung auf begrünte Flachdächer weiter verstärkt. Begrünte 
Dächer leisten einen Beitrag zur Klimaanpassung und zur Rückhaltung von Niederschlags-
wasser. Solaranlagen sind bei begrünten Flach- und Pultdächern nur in Kombination mit der 
vorgesehenen Dachbegrünung zulässig.  
 
Bei Doppelhäusern, Hausgruppen und aneinandergrenzenden Garagen / Carports ist eine 
einheitliche Dachform und Dachneigung vorzusehen. 
 
Für Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Quer- und Zwerchhäuser gelten konkrete Vorgaben 
zur Anordnung, Abmessung und zu Abständen. Diese orientieren sich an den Regelungen 
der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar und schaffen ähnliche gestalterische 
Rahmenbedingungen wie in bestehenden Wohngebieten.  
 
Die Verpflichtung herzustellender Stellplätze ist über die Vorschrift des § 37 LBO hinaus- 
gehend festgesetzt: für Wohnungen ab einer Wohnfläche von 60 m² mindestens 1,5 Stell-
plätze und für Wohnungen unter 60 m² Wohnfläche mindestens 1 Stellplatz. Die Fläche, die 
durch den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentor und der öffentlichen Verkehrs-
fläche verfügbar ist, kann hierzu genutzt werden. Die Erhöhung ist sowohl städtebaulich als 
auch aus Verkehrsgründen geboten, um den tatsächlichen Bedarf zu decken. Insbesondere 
in ländlich geprägten Bereichen mit reduzierten Versorgungseinrichtungen ist die individuelle 
Mobilität verstärkt an eine Pkw-Nutzung gebunden und führt zu einem erhöhten Besatz an 
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Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch ausgelöste ruhende Verkehr soll vorwiegend 
außerhalb der gering dimensionierten öffentlichen Verkehrsflächen untergebracht werden, 
um verkehrsbelastende Verhältnisse zu vermeiden. Im Wohngebiet sollen nur einige wenige 
öffentliche Parkplätze für Besucher ausgewiesen werden. 
 
 

10. Maßnahmen zur Verwirklichung der Planung 
 
Die Stadt hat die Grundstücke im Planbereich aufgekauft und verfügt bis auf eine Teilfläche 
über alle Flächen im Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. 
 
 

11. Flächenbilanz 

 
Gesamtfläche 
 

ca. 1,35 ha 
 

Wohnbauflächen ca. 1,0 ha 

Straßenverkehrsflächen ca. 0,3 ha 

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung: 
Erschließung und Entwässerung 

ca. 0,03 ha 

Grünflächen besonderer Zweckbestimmung: 
Entwässerung 

ca. 0,02 ha 

 
 

12. Planungs- und Erschließungskosten 
 
Kosten für die Bauleitplanung 
- externes Planungsbüro für Erstellung Bebauungsplan ca. 22.000 € (brutto) 
 
Kosten für Fachgutachten und -planungen:  
- Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung (2018) ca. 1.500€ (brutto) 
- Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung (2024) 1.900€ (brutto)                                                                     
- Umweltprüfung (inkl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 6.000 € (brutto)  
- Baugrund- und Gründungsgutachten ca. 4.800 € (brutto) 
- Bodenschutzgutachten ca. 2.200 € (brutto) 
 
Kosten für die Erschließung 
- Erschließungskosten (inkl. 50% des Regenwassers und ohne Honorar) 740.000€  
- Entwässerung (ohne Honorar) 381.000€ 
- Erschließungsplanung ohne Kanal 19.000€ (25% von der Bausumme) 
- Planungskosten Kanal 96.000€ 
 
 

13. Folgekosten 
 
Für die Straßenunterhaltung, Straßenbeleuchtung, Kanalnetzunterhaltung, Unterhaltung und 
Pflege von öffentlichem Grün, etc. sind jährlich ca. 16.000 Euro (brutto) notwendig: 
 
Gesamtkosten (brutto)  ca. 15.982,80 € 
Straßenunterhaltung   ca. 6.240,00 € 
Straßenbeleuchtung   ca. 352,80 €  
Kanalnetzunterhaltung   ca. 2.205,00 € 
Unterhaltung und Pflege Öffentliches Grün  ca. 2.835,00 €  
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,   ca. 4.350,00 €  
Straßenreinigung, Winterdienst) 
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Rottenburg am Neckar, den 11.03.2026 
 
 
 
Isabelle Göhner   Thomas Krug 
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt 
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Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften 
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Zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB 
 
Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am nordöstlichen Ortsrand des Stadtteils Seebronn 
soll die derzeit Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken befriedigt werden und auch 
mittelfristig die Verfügbarkeit städtischer Wohnbauplätze gesichert werden. Es können 
insgesamt ca. 20-27 Bauplätze geschaffen werden. 
 
Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft 
Rottenburg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das ca. 1,35 
ha große Plangebiet im Westen als gemischte Baufläche (Flst.Nr. 1929/3, 1929/5), im Osten 
als Fläche für die Landwirtschaft (Flst.Nr. 1923) und ansonsten als geplante Wohnbaufläche 
dargestellt. Insgesamt sind ca. 75 % des Plangebiets bereits als Baufläche ausgewiesen.  
 
Nur das etwa 0,32 ha große Flurstück Nr. 1923 ist im FNP nicht als Baufläche dargestellt, 
weil früher ein Abstand zum Friedhof eingehalten werden musste. Heute ist das nicht mehr 
erforderlich. Daher soll auch dieses Flurstück als Wohnbaufläche entwickelt werden.  
 
Um die planungsrechtliche Zulässigkeit für die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der 
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.  

 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Größe von ca. 1,35 ha und 
umfasst die Flurstücke 1923, 1924, 1925, 1926, 1927, 1928, 1929/3 und 1929/5 sowie 
Teilflächen der Flurstücke 75/2, 82, 1928/1 und 2127. 
Die angrenzende Bebauung südlich bzw. westlich des Plangebiets zeigt eine gewachsene 
dörfliche Struktur. Vorherrschend sind zweigeschossige Wohngebäude mit Satteldach, da-
neben befinden sich auch langgestreckte Scheunen, einfache Garagen und Nebengebäude. 
Insgesamt ergibt sich ein kleinteiliges, funktional gemischtes Ortsrandbild. 
 
Am nördlichen Rand des Plangebiets verläuft angrenzend ein unbefestigter Wirtschaftsweg. 
Dahinter schließt eine offene Kulturlandschaft mit Acker- und Wiesenflächen an. 
Im Wohnbaulandprogramm 2025 war das Plangebiet noch als „Gäßlesäcker“ bezeichnet und 
anders abgegrenzt. 
 
 

1. Art und Weise der Berücksichtigung von Umweltbelangen 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Beim Friedhof“ umfasst eine Fläche von ca.  
1,34 ha. Die Flächen mit hoher natürlicher Bodenfruchtbarkeit werden derzeit weitgehend  
ackerbaulich genutzt, daneben liegen eine Wiese sowie eine eingezäunte Weide/Koppel vor.  
Am Südrand (innerhalb) des Plangebiets verläuft die Straße „Gäßle“. 
 
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des durch Rechtsverordnung festgesetzten 
Wasserschutzgebiets für die Quellfassung Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg in der 
Schutzzone IIIB und außerhalb von Kernflächen und Kernräumen des landesweiten Bio- 
topverbunds. Auch im Zuge der Biotopverbundplanung ausgewiesene Suchräume sowie  
Wildtierkorridore sind nicht von der Planung betroffen. 
 
Die angrenzende freie Feldflur ist von landwirtschaftlicher Nutzung mit Acker- und Grünland- 
flächen geprägt. Einige der Wiesen im Umfeld weisen einen Obstbaumbestand auf (sog.  
Streuobstwiesen bzw. Baumwiesen), andere umfassen den Vegetationsbestand einer Mage- 
ren Flachland-Mähweise und sind entsprechend als Offenlandbiotope geschützt. Im Gebiet  
selbst sind keine naturschutzrechtlich geschützten Flächen/Objekte vorhanden. 
 
Im Nordosten grenzt eine magere Flachland-Mähwiese mit kartierten Streuobstbäumen an 
das Plangebiet an (Flurstücke 1912 und teilw. 1915). Die Fläche ist auch als FFH-Mähwiese 
klassifiziert. 
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Für das Plangebiet wurde untersucht, ob Tiere und Pflanzen von besonderer 
artenschutzfachlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie Anhang IV, europäische Vogelarten) 
vorkommen und durch die Planung beeinträchtigt werden könnten.  
 
Das Planvorhaben bereitet i. W. die Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flächen in ein 
Wohngebiet mit den zugehörigen Neubauflächen vor. Die strukturarmen Äcker sowie eine 
kleine Wiese und eine Weide bieten ein geringes Habitatpotenzial für europarechtlich 
geschützte Fledermaus- und Vogelarten, dabei liegt ihr wesentlicher Nutzungsaspekt bei der 
Nahrungssuche der genannten Artengruppen. Weitere artenschutzrechtlich zu 
berücksichtigende Habitatstrukturen sind nicht vorhanden, es gibt keine belastbaren 
Hinweise auf weitere artenschutzrechtlich bedeutsame Artengruppen oder Arten im Gebiet. 
Ein Eintritt der Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG durch die 
geplante Gebietsentwicklung ist nicht zu erwarten.  
 
Der Bebauungsplan „Beim Friedhof“ bereitet eine Überbauung und Bodenversiegelung im 
Plangebiet vor. Damit werden nachteilige Auswirkungen für Natur und Landschaft 
vorbereitet. Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche 
Beeinträchtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese 
unterliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeinträchtigungen bzw. 
Eingriffe werden im vorliegenden Fall für die Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische 
Vielfalt sowie Boden vorbereitet.   
 
Durch entsprechende grünordnerische Maßnahmen (z. B. Gestaltung der Freiflächen, Be-
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (für Boden, Grundwasser und Klima) kann zur  
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen  
werden. Diese Maßnahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan „Beim Friedhof“ 
umfassend dargestellt und begründet. 
 
Zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Boden, erfolgen Maßnahmen, durch welche 
die Bodenfunktionen wiederhergestellt oder verbessert werden. Ausgleichend für das 
Schutzgut wirkt die Festsetzung von Gründächern bei einer Dachneigung bis 15°.  
 
Die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden vor allem durch die 
Dachbegrünung und die Rückhaltung des Dachflächenwassers auf den Baugrundstücken 
vermieden, gemindert oder ausgeglichen. Das im Plangebiet gesammelte Regenwasser der 
Dachflächen wird zuerst in Zisternen gesammelt; der Überlauf wird neuen 
Regenwasserkanälen zugeführt. 
 
Beeinträchtigungen des Schutzguts Landschaft werden insbesondere durch die 
Festsetzungen der maximal zulässigen Gebäudehöhe, die Durchgrünung des Gebiets mit 
Gärten und Bäumen sowie durch die Eingrünung der nördlichen Gebietsgrenze, vermieden. 
 
 
Mit den festgesetzten Maßnahmen können die nachteiligen Umweltauswirkungen teilweise 
ausgeglichen werden. Für das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ergibt sich 
ein Defizit von 16.662 Ökopunkten. Für den Boden besteht ein Defizit von 131.904 
Ökopunkten. Insgesamt verbleibt demnach ein Defizit von 148.566 Ökopunkten. Dieses soll 
über Maßnahmen des punktebasierten Ökokontos der Stadt Rottenburg am Neckar 
ausgeglichen werden. 
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2. Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung  
 
Der Aufstellungsbeschluss (nach § 2 BauGB) für den Bebauungsplan „Beim Friedhof“ wurde 
am 14.05.2024 im Gemeinderat gefasst.   
 
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 
Montag, dem 08.07.2024 bis Donnerstag, dem 22.08.2024 durchgeführt. Aus der 
Öffentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. 
 
Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom 27.06.2024 im Zeitraum bis 22.08.2024 
statt.  Von behördlicher Seite erfolgten sieben Rückmeldungen. 
 
Regionalverband Neckar-Alb: Hinweis keine Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete, 
Änderung Flächennutzungsplan  
Landesamt für Denkmalpflege: Bau- und Kunstdenkmalpflege und Archäologische 
Denkmalpflege – keine Bedenken, Hinweis zur Berücksichtigung von §§ 20 und 27 DSchG 
Deutsche Telekom: keine Anregungen, Gebiet wird von Telekom nach Ankündigung der 
Erschließung auf Ausbaumöglichkeit geprüft 
Landesamt für Geologie, Rohstoffe u. Bergbau:  
Hinweis auf  
1. Archivfunktion nach § 2 und 3 BodSchG,  
2. sparsamen und schonenden Umgang mit Boden – Erstellung Bodenschutzkonzept 
3. Übernahme von geotechnischen Informationen 
4. Lage in Schutzzone IIIB des Wasserschutzgebiets Bronnbachquelle 
5. Rohstoffgeologie: keine Bedenken oder Anregungen 
Lage in keinem Bergbaugebiet 
Landratsamt Tübingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz:  
Naturschutz: 
Der Umweltbericht und die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sollen im weiteren Verfahren 
ergänzt werden, Artenschutzrechtlichen Einschätzung aus artenschutzrechtlicher 
Untersuchung sind zutreffend, keine Schutzgebiete betroffen 
Umwelt und Gewerbe: 
Entwässerung Plangebiet, Niederschlagswasserbeseitigung 
Landwirtschaft: 
Hinweis auf Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfläche der Wertstufe Vorbehaltsflur I und 
angrenzende Flächen 
RP Tübingen, Referat 21 – Raumordnung, Bauordnung, Denkmalschutz: Keine 
Bedenken, Hinweis auf Flächenkompensation bei FNP-Änderung 
BUND: grundsätzliche Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund des Flächenverbrauchs, 
des Planungskonzepts sowie der Nicht-Berücksichtigung der Demografie, Unvollständigkeit 
des Planentwurfs  
 
Die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 27.10.2025 bis 27.11.2025 
statt. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden gemäß § 4 Abs. 2 
BauGB mit Schreiben vom 14.10.2025 über die öffentliche Auslegung informiert. 
Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche 
Festsetzungen), die örtlichen Bauvorschriften und die Begründung mit Umweltbericht. 
Daneben wurden die vorliegenden Fachgutachten ausgelegt.  
 
Im Rahmen der öffentlichen Auslegung sind von den Bürgerinnen und Bürgern keine 
Stellungnahmen eingegangen. 
 
Die Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange sind im Rahmen der öffentlichen 
Auslegung sechs Stellungnahmen eingegangen.  
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Regionalverband Neckar-Alb:  Hinweis auf Flächenkompensation bei FNP-Änderung  
Landesamt für Denkmalpflege: Keine weiteren Anregungen oder Bedenken 
Deutsche Telekom: Verweis auf Stellungnahme der frühzeitigen Beteiligung  
Landesamt für Geologie, Rohstoffe u. Bergbau: Verweis auf Stellungnahme der 
frühzeitigen Beteiligung 
Landratsamt Tübingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz: Hinweis auf 
Umweltbericht und das darin enthaltene Defizit der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich, 
Mitteilung der konkreten Ökokontomaßnahmen 
RP Tübingen, Referat 21 - Raumordnung, Bauordnung, Denkmalschutz: Keine 
Bedenken, Hinweis auf Flächenkompensation bei FNP-Änderung 
 
Im Rahmen der Abwägung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.03.2026 der 
Anregung des Regionalverbands Neckar-Alb sowie des RP Tübingen hinsichtlich der 
Flächenkompensation bei der FNP-Änderung zugestimmt.  
 
 
Änderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs 
 
Lageplan (zeichnerischer Teil): 

- Anpassung der Baugrenze im mittleren Planbereich zur Optimierung der 
Grundstücksausnutzung bei der Variante mit Reihenhäusern im WA4 

- Festsetzung einer Fläche für die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung: 
„Ableitung von Niederschlagswasser“ im Bereich WA4 

- Anpassung der Nutzungsschablone für das WA 4 – Verzicht auf Höhenangabe (TH 
und FH) aufgrund des Ausschlusses von Satteldächern im WA4 

 
Textteil (schriftlicher Teil): 

- Festsetzung Ziffer I.5.2 und I.6.2 
- Ausschluss der Nutzung als Stellplatzfläche der „Verkehrsflächen besonderer 

Zweckbestimmung“ – Entwässerung 
- Ergänzung Festsetzung Ziffer I.10 

Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die 

Regelung des Wasserabflusses für das WA4 

- Festsetzung Ziffer II.1.1 – Ausschluss der Dachform: Satteldach im WA4 
- Festsetzung Ziffer II.1.3 – Reduzierung des Mindestabstandes von Dachaufbauten, 

Dacheinschnitte, Querhäuser und Zwerchhäuser zum Ortgang auf 1,25m 
- Hinweis Ziffer IV.7. – Konkretisierung der Maßnahmen für wirksame 

insektenschonende Lampen und Leuchten 
 
Begründung: 
 
Die Begründung wurde entsprechend geändert/ergänzt. 
 
Die Änderungen bzw. Ergänzungen berühren nicht die Grundzüge der Planung, eine erneute 
Auslegung ist daher nicht erforderlich. 
 
 
3. Abwägung mit den geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen 

Planungsmöglichkeiten 
 
 
Mögliche Standorte für das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des städtischen 
Wohnbaulandprogramms geprüft. Für das Planvorhaben an der gewählten Stelle sprechen 
die bestehende Ausweisung als Wohnbaufläche im Flächennutzungsplan sowie die 
Mitwirkungsbereitschaft der Flächeneigentümer. 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 
Wohnbauflächen in Rottenburg am Neckar – Seebronn befriedigt.  
 
 
 
 
Rottenburg am Neckar, den 25.03.2026 
 
 
 
Isabelle Göhner  Thomas Krug 
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt 


