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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

1. Erfordernis der Planaufstellung

Nachhaltige und flachensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine gro3e Bedeu-
tung fir die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale nach
dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehender
oder untergenutzter Gebaude und die Nutzung von Baulliicken war vorrangiges Ziel. Dadurch
wurde der Bedarf an Neubauflachen verringert.

Trotz vielfaltiger MalRnahmen zur Flachenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstiicken
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmafig erfassten Baullicken, da diese zum Uber-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfligbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentumer abhangt. Im Stadtteil Ergenzingen gibt es derzeit insgesamt 69 Baullcken -
55 in ausgewiesenen Baugebieten, 14 in der ,unbeplanten“ Ortslage — nahezu alle im Privat-
eigentum (Stand: 01.05.2018).

Am 12.09.2014 ist der erste Bauabschnitt mit dem Bebauungsplan ,Ochsner | rechtsver-
bindlich geworden. Insgesamt konnten 24 Bauplatze geschaffen werden, die mittlerweile fast
vollstéandig bebaut sind.

Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung als
~Wohnbaulandprogramm 2025 beschlossen (BV 2015/280). Grundlage ist der Gemeinde-
ratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn
alle Flachen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.

Aufgrund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer wurde der zweite Bau-
abschnitt ,Ochsner II* weiter entwickelt.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am westlichen Ortsrand des Stadtteils Ergenzingen
soll die derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken befriedigt werden und
auch mittelfristig die Verfiigbarkeit stadtischer Wohnbauplatzen gesichert werden. Es kénnen
insgesamt etwa 60 Bauplatze geschaffen werden. Aulierdem soll eine Pflegeeinrichtung (Hos-
pitalstiftung) mit 60 Platzen im Gebiet realisiert werden. Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens
wurde fur das Pflegeheim ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Das Ergebnis wird im
Bebauungsplan berticksichtigt.

Am 21.06.2017 hat der Ortschaftsrat Ergenzingen den empfehlenden Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ochsner |11 gefasst. Auf der Grundlage des Uberarbeiteten stadtebauli-
chen Konzeptes vom 13.12.2017 wurde die Planung weitergefihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar ist dem Empfehlungsbeschluss des Ort-
schaftsrates Ergenzingen gefolgt und hat am 27.06.2017 beschlossen, einen Bebauungsplan
zur Sicherung einer ordnungsgemalfen stadtebaulichen Entwicklung im Regelverfahren nach
§ 2 und § 2a BauGB mit Umweltprufung einschlielllich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf-
zustellen.

2, Ubergeordnete Planungen
21 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nachricht-
liche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen liegen an
der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tlbingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar).
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.3 Wasserschutzgebiet

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

24 Hochwassergefahrenkarte

In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungsbereich) fir
ein Hochwasser HQ100 (Hochwasserlinie HQ100) nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand im Bereich zwischen Seltenbach, Staren-,
Pfauen- und Drosselweg. Die vorhandene Bebauung ist durch Uberwiegend zweigeschos-
sige Wohngebaude gepragt.

Der ca. 4,8 ha grol3e Planbereich wird

- im Osten und Suden durch die Bauplatze entlang des Staren- und Pfauenwegs des Bau-
gebiets ,Ochsner | begrenzt,

- im Westen durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle Flst.Nrn 7753/1 und 8825
(Drosselweg),

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle Fist.Nr. 2765.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen

der Grundstlicke) FIst.Nrn 2764, 2765, 2766, 2767, 2769, 2770, 2772, 2773, 2775, 2807,

2808, 2809, 2810, 2811, 2812, 2813, 2814, 2816, 2817, 2818, 2819, 2820, 2821, 2822,

2830, 2831, 2832, 2833, 2836, 2837, 2838, 2839, 2840, 9290, 9303, 9308, 9317, 9321 und

8826.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich grenzt
unmittelbar an den Bebauungsplan ,Ochsner I¥, rechtsverbindlich seit 12.09.2014. In Rand-
bereichen wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ochsner I“ von dem Geltungsbereich
,Ochsner II* Uiberlagert.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 und § 2a BauGB aufgestellt, ein-
schlieBlich der Durchfihrung einer Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes als ge-
sonderter Teil der Begriindung dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltprifung bildet die
Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von MaRnahmen zum Ausgleich
dieser Eingriffe.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Es wurde ein Baugrundgutachten beauftragt. Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
(Schutzzone IlIA und 11IB) wurde ein weiteres Baugrundgutachten zur Festlegung der Deck-
schichtenmachtigkeit beauftragt. Die Ergebnisse wurden jeweils im Kapitel 1 des Gutachtens
zusammengefasst.

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

6.1 Baugrunduntersuchung
Die Planungsgesellschaft HPC AG, Rottenburg, wurde mit der Erkundung des Baugrunds
und der Erstellung eines Griindungsgutachtens. In einem weiteren Gutachten wurde die

Deckschichtenmachtigkeiten im Plangebiet untersucht.

Baugrunderkundung und Griindungsqutachten'’

6.1.1 Methodik des Gutachtens

Zur Untergrunderkundung wurden elf Rammkernsondierungen und neun Rammsondierun-
gen abgeteuft.

6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Der Baugrund besteht aus gering tragfahigem, oberflachennah anstehenden Losslehm- und
Verwitterungslenmbdden. In der Verwitterungszone des Lettenkeupers sollte durch den rela-
tiv hohen Glihverlust keine Griindung erfolgen. In der Verwitterungszone des Oberen Mu-
schelkalks nimmt die Tragfahigkeit zu, die sich in den Felsschichten des Oberen Muschel-
kalks weiter verbessert.

Eine planmalige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den geringen
Durchlassigkeiten im Untergrund nicht moglich.

Ein einheitlicher Grundwasserstand ist bei der vorliegenden Hanglage nicht zu erwarten.
Oberflachennahes Sickerwasser tritt jedoch zeitlich und lokal begrenzt auf und sickert hang-
abwarts dem nérdlich gelegenen Seltenbach als direktem Vorfluter zu.

Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenméchtigkeit?

Aufgrund der Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone IlIA und IlIB ist zur Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der einzelnen Bauvorhaben eine Aussage zur Machtigkeit der vor-
handenen Deckschichten Uber dem Oberen Muschelkalk notwendig. Das von der HPC AG,
Rottenburg, erstellte Gutachten dient lediglich punktuellen Aufschliissen im Baugebiet. Zur
Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. Unterkellerung, Zisternen 0.4.) muss mit dem Bau-
antrag eines jeden einzelnen Bauvorhabens ein vorhabenbezogenes Gutachten mit Angabe
der Deckschichtenmachtigkeit der Genehmigungsbehoérde vorgelegt werden.

6.1.3 Methodik des Gutachtens

Zur Erkundung wurden Uber das Baugebiet verteilt acht Sondierungen bis max. 7 m u. GOK
und nochmals weitere zehn Schirfen ausgefuhrt.

"HPC AG, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 2164177, Rottenburg am Neckar, 16.01.2016
2 HPC AG, Baugrundgutachten, Projekt-Nr. 2164177 (2), Rottenburg am Neckar, 24.09.2018
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6.1.4 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Im Untergrund des Plangebiets stehen die Kalksteine des Oberen Muschelkalks (Karstgrund-
wasserleiter) an. Diese werden hangaufwarts Gberlagert von den Schichten des Unteren Let-
tenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm und L&sslehm.

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche Machtigkeiten der quartaren Lehmablage-
rungen. Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lésslehmen sowie Hangschutt. Es wur-
den Machtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die Machtigkeiten im Stden des
ErschlieBungsgebietes grofier sind als im Norden.

Die Untersuchung wurde um weitere zehn Schirfen erganzt. Diese engmaschigere Untersu-
chung hat das Ergebnis der vorhergehenden Sondierungen bestatigt.

Zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers ist nach Angaben des Landrat-
samts Tubingen in der Wasserschutzzone |l eine Deckschichtenmachtigkeit von mind. 2 m
bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

6.2 Habitatstrukturanalyse

Die Habitatstrukturanalyse® wurde im Marz 2016 beauftragt. Hinweise ergaben sich alleine
fur das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Fledermausen und Végeln. Fir die Vo-
gel ergab sich ein weiterer Untersuchungsbedarf. Die avifaunistische Erhebung* (Kartierung
Vogel) wurden im April 2016 beauftragt.

6.2.1 Methodik des Erhebung

Fir die Erfassung der Vogelarten wurden sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juli 2016
durchgeflhrt. Die Kartierungen erfolgten wahrend der frihen Morgen- und Vormittagsstun-
den bzw. Abenddammerung und den Nachtstunden bei gunstigen Witterungsbedingungen.

6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung

Baufeldbereinigungen und -vorbereitungen (Entfernung Gebaude, Baume, Straucher) dirfen
nur im Zeitraum von Oktober bis Februar durchgefiihrt werden. Es gehen je eine Fortpflan-
zungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Daflir sind vorgezogene populationsscht-
zende MalRnahmen (CEF-MaRnahme) durchzufiihren. Es sind jeweils zwei fur die Vogelarten
geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitzustellen.

7. Ziele und Zwecke der Planung
71 Stadtebauliche Konzeption und Dichte

Der Entwurf berticksichtigt bereits das Pflegeheim, sowohl Lage als auch Grundform sind le-
diglich als Platzhalter zu verstehen, um das GréRRenverhaltnis darzustellen.

Im direkten Umfeld des kinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser) und Hausgruppen (Reihenh&user) angedacht, um den Ubergang zu den vor-
handenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhdusern zu erreichen. Im westli-
chen Bereich des Plangebiets, hin zu freien Landschaft, sind Einzel- und Doppelhauser fest-
gesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht ist damit am Ortsrand von Ergenzingen eine ,mafvolle*
Bebauung vorgesehen.

3 HPC AG, Habitatstrukturanalyse mit Relevanzprifung, Projekt-Nr. 2161150/bei-um, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016
4 HPC AG, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Vogelarten, Projekt-Nr. 2161150(2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Diese Strukturen erfordern unterschiedliche GrundstlicksgréRen, so dass auch unterschiedli-
che Nutzergruppen Rechnung getragen werden kann.

STADTEBAULICHER ENTWURF "OCHSNER AREAL" ROTTENBURG - ERGENZINGEN 13.12.2017

ARCHITEKTEN M. HAHNIG + M. GEMMEKE DIPL. INGE. FREIE ARCHITEKTEN BDA KATHARINENSTRASSE 29 72072 TUBINGEN TEL. 07071/7956-0 FAX 07071/7956-20
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Dichte:
Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Ergenzingen folgende Bestandsflachen fir Wohn-
bauflachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 50 ha 50 ha
Gemischte Baufla- rd. 28 ha (nur mit 50% anzuset- 14 ha
chen zen!)

Einwohner/innen: 5.297 (31.08.2016)

abziiglich der 670 gemeldeten Per-
sonen fur die Erstaufnahmestelle
4.627 64 ha @ 72EW/ ha

Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohnbau-
land) vorgeben:

2.1.2 Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Neckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadte bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hulben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tubingen die Stadte bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Duf¥lingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Neckar.
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Z (5) Folgende Dichtewerte (Einwohner/ha Brutiowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadten
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

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

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fir den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage flir die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehérde. Der Regionalplan gibt nicht
vor, dass diese Werte auch flr die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) anzuwen-
den sind.

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen o&rtlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) berlicksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,6rtlichen” Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen fiir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf sind 70 bis 85 Wohneinheiten (WE; je Baugrund-
stlick ein bzw. zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt wurde fur
das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,3
EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
Minimalvariante 73 168
Maximalvariante | 85 196
Pflegeeinrichtung | 60 Pflegeplatze 60

Plangebietsgrolie: 4,8 ha
Bruttowohnbauland: ca. 4 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | & - Bruttowohndichte Ergenzingen
Minimalvariante inkl. Pflege 57 EW / ha 71,4 EW / ha
Maximalvariante inkl. Pflege 64 EW / ha 71,8 EW/ha
Mittelwert inkl. Pflege 61 EW /ha 71,6 EW/ha

Die Vorgaben des Regionalplanes zu den Dichtewerten sind fiir die Ortschaft eingehalten.
7.2 Konzeption Bodenschutz

Die Flachen fir die Erschliefung und Bebauung werden auf das notwendige Mal be-
schrankt. Der Oberboden ist getrennt abzutragen und zu lagern und soll auf den Baugrund-
stiicken wieder aufgebracht werden. Um zu gewahrleisten, dass der Boden als nicht ver-
mehrbares Gut seine vielfaltigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor
erflllen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauab-
fallen und Betriebsstoffen zu beachten.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflaichenwasserschutz

Da das Plangebiet bisher als Griinland / Ackerland genutzt wird, kommt es nach der Bebau-
ung zu einem héheren Oberflachenwasserabfluss und einer geringeren
Grundwasserneubildung.

Seite 9 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind die Vorgaben der Rechtsverordnung einzu-
halten. Schadstoffeintrage durch die Verwendung von unbeschichteten Materialen auf Dach-
flachen wird entsprechend ausgeschlossen.

Auf jedem Grundstlick ist eine Zisterne zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers herzustellen. Die Grolie der Zisterne ist abhangig von der Dachflache, die Mindestgrofie
der Zisterne betragt 5 m3. Durch die Wasserrlickhaltung auf dem Grundstuick wird kann fur
eine gedrosselte Zuleitung zum Vorfluter (Seltenbach) gesorgt werden.

Dacher bis 15° Dachneigung sind zwingend extensiv zu begriinen. Diese Ma3nahme be-
gunstigt ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserrickhaltung. Die Regenwasserrick-
haltung ist wichtig, da es sich beim Planbereich um ein stark hangiges Gelande handelt und
die Uberschwemmungsflache und der Wasserabfluss des Vorfluters im Hochwasserfall nicht
weiter verscharft werden sollte.

Auf Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmalige Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht moglich.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone [IIA und IlIB; die Vorgaben
der entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

Zum Schutz des Karstgrundwasserleiters muss eine ausreichende Deckschichtenméachtigkeit
im Baugebiet vorhanden sein. Im Hinblick auf die minimal festgestellte Deckschichtenméach-
tigkeit in Teilbereichen des Plangebiets muss im konkreten Einzelfall der jeweilige Nachweis
ausreichend verbleibender Deckschichtenmachtigkeit durch ein vorhabenbezogenes Bau-
grundgutachten im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens gefihrt werden.

Die Flachen, die gemafl® Hochwassergefahrenkarte, im Einzugsbereich Seltenbach von ei-
nem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ-100) betroffen sind, sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréReren Jahrlich-
keit (grofler HQ 100) nicht ausgeschlossen werden.

7.4 Konzeption Natur und Landschatft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Am westlichen Rand des Plangebiets ist die Realisierung einer Ortsrandeingriinung vorgese-
hen. Diese dient vor allem der landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung und kann
den Eingriff in die Natur und Landschaft zumindest teilweise ausgleichen. Das Festsetzungs-
konzept des Bebauungsplans bericksichtigt MaRnahmen zur Minimierung der nachteiligen
Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundsti-
cken unter Verwendung einheimischer Laubbaume, Obstbaume und Strauchern zur Erhal-
tung des Artenspektrums der Vogelwelt am Standort vorgesehen. Weiterhin werden Festset-
zungen zur extensiven Dachbegrinung getroffen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegentber der derzeitigen Situation, der bisher ,harte®
Siedlungsrand wird landschaftsgerecht eingegriint. Uber das nach wie vor vorhandene Feld-
wegenetz ist fur die Bevolkerung der AuRenbereich als Naherholungsziel weiterhin gut er-
reichbar. Den Belangen der Landwirtschaft beziglich der Bewirtschaftung der Flachen wird
durch den Erhalt des Drosselweges als Wirtschaftsweg Rechnung getragen.

7.5 Konzeption Klima / Luft
Das Kleinklima wird durch die Festsetzung der Dachbegriinung und der Pflanzgebote ver-

bessert. Es werden in verstarktem Male klimaaktive Elemente innerhalb des Plangebiets re-
alisiert:
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e Die privaten Grundsticksflachen werden mit Laubbaumen und Strauchern begrint.

o Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrint.

¢ Die Ortsrandeingrinung im Westen mit Laubbdumen und Strauchern sichert eine
weitere Eingrinung des Gebiets.

¢ Verwendung von energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln.

7.6 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Lage der StralRenanschliisse an den Staren- und Pfauenweg sind durch das Baugebiet
Ochsner | vorgegeben. Es ist ein Anschluss an den Starenweg im Osten und zwei An-
schlusse an den Pfauenweg im Suden vorgesehen. Zudem soll das Gebiet 6stlich des Dros-
selweges direkt an die Horber Strale (Alte B14) im Norden angebunden werden. Der Dros-
selweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Bewirtschaftung der westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen dient.

Das Plangebiet fallt kontinuierlich von Stiden nach Norden bis zum Seltengraben/-bach. Das
Grundgertst der Erschliefung folgt der Topographie. Das ErschlieRungssystem ist durchlas-
sig, ein ,Durchschusscharakter” jedoch nicht gegeben, sowohl die vorhanden als auch die
kinftigen Anwohner sollen nicht durch unnétigen Fahrverkehr belastet werden. Die beiden
HaupterschlieBungsstral’en verlaufen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Std
verlaufende Verbindungstrallen zusammengefuhrt. So kénnen kleinere, identitatsstiftende
Quartiere gebildet werden.

FulRgénger/ Radfahrer

Fir die Fullganger und Radfahrer bleibt die bewahrte Verbindung von der Horber Stralte
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ Edelmannstralie erhalten. Weiterhin wird die neue Nord-
Sid-Verbindung vom Pfauenweg zur Horber-Strale mit einen einseitigem Gehweg ausge-
fihrt um auch hier eine sichere Verbindung herzustellen. Ein weiterer Gehweg verlauft ent-
lang der Haupterschliefungsstraflte von Westen her bis zum Pflegeheim. Entlang des ge-
samten Geltungsbereichs verlauft an der nérdlichen Gebietsgrenze parallel zum Seltenbach-
graben ein Wirtschaftsweg und auch der Drosselweg kann weiterhin genutzt werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstlicken untergebracht werden. Im Zuge der
Umsetzung der Erschliefungsmaflnahme werden 6ffentliche Parkplatze angeboten.

Wirtschaftsweg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg* dient der
Bestandssicherung.

7.7  Konzeption Entwasserung

Das Entwasserungskonzept sieht ein Trennsystem vor. Durch die Trennung zwischen hausli-
chem Abwasser und Regenwasser von Dachern und Strallen wird den Forderungen geman
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen.®

Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt und einer Retentionsflache im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs zu-
gefuhrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet.

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

5 Auf der Grundlage von § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.
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7.8 Umweltbelange / AusgleichsmaRnahmen

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

Die neu Uberplanten Flachen des Plangebiets werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es Uberwiegt die Ackernutzung. Im nordwestlichen Teil des Gebiets sowie auf ei-
nem Flurstlck im 6stlichen Teil wurde eine gréRere Teilflache als Koppel abgetrennt. Ein Teil
dieser Koppel wurden im Jahr 2018 als Magere Flachlandm&hwiesen kartiert. Auf den Ge-
landespriingen zwischen Acker- und Weideflachen sind teilweise Raine mit Altgrasbestan-
den, teils mit Einzelbaumen oder Gehdlzen ausgebildet. Von Sid nach Nord, in Verlange-
rung der ErschlieRung des ersten Bauabschnitts (Ochsner 1), durchziehen zwei Graswege
das Gebiet. Ein weiterer Grasweg verlauft am noérdlichen Gebietsrand.

Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkung sind im Gebiet die Neuversie-
gelung von Flachen durch Bebauung und ErschlieRung sowie die Umwandlung von Flachen
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Acker in Gartenflachen) zu erwarten. Die
Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzgiter Boden, Tieren und Pflanzen,
Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden im
Plangebiet neue Lebensraume geschaffen (Grinflachen zur ein- und Durchgriinung, Garten
mit Baumen, begriinte Dachflachen, Baume im StralRenraum). Die Neuversiegelung von Fla-
chen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff muss ent-
sprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Bebauungsplan Malinahmen innerhalb
und auRerhalb des Plangebiets festgesetzt. Die externe Ausgleichsmalinahme wird angren-
zend an das Plangebiet in der Aue des Seltenbachs umgesetzt. Eine Ackerflache von

3.500 gm wird in Grunland/Wiese umgewandelt. Zudem werden aulterhalb des Plangebiets
als Ausgleich fur die Mageren Flachlandmahwiese artenreiche Wiesen entwickelt. Im Ergeb-
nis verbleibt fiir das Schutzgut Boden dennoch ein Ausgleichsdefizit von 227.423 Okopunk-
ten. Diese werden Uber das Okokonto der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen.

Nachteilige Auswirkungen kénnen fur Fledermaus- oder Vogelarten auftreten, als Folge der
Rodung von Baumen im Gebiet. Um zu verhindern, dass ruhende Fledermause oder bri-
tende Vogel einschliefllich der Gelege geschadigt werden, sollen die Baume, auf3erhalb der
Aktivitdtsphase der Fledermduse und der Brutzeit der Vogel gerodet werden. Rodungsarbei-
ten sind daher im Winterhalbjahr umzusetzen. Weiterhin gehen mit der Entwicklung des
Plangebiets je eine Fortpflanzungsstatte von Feldsperling und Star verloren. Als Ersatz sol-
len je zwei fUr diese Vogelarten geeignete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt
werden. Zur Unterstitzung der lokalen Fledermauspopulation werden an Baumen, im Umfeld
des Plangebiets drei Fledermauskasten angebracht. Die Umsetzung wird von der stadti-
schen Umweltbeauftragten veranlasst. Der Eingriff fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume kann durch die vorgesehenen Pflanz- und Begriinungsmaflnahmen weitgehend, d.h.
zu ca. 87 % kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 56.182 Oko-
punkten.

Der nérdliche Planbereich liegt im Gefahrdungsbereich HQ-100 des Seltenbachs. Die Ab-
grenzung der verodffentlichten Hochwassergefahrenkarte ist im Bebauungsplan dargestellt.
Hohere Wasserspiegellagen kdnnen bei Hochwasserereignissen mit einer gréReren Jahrlich-
keit (grofler HQ 100) nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz des Eigentums sind geeig-
nete Mallnahmen (Bau- und Verhaltensvorsorge) vorzusehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das unbelastete Niederschlags-
wasser wird Uber einen Regenwasserkanal in ein Retentionsbecken zugefiihrt und von dort
in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet. Zum Schutz der Vorflut sind Retentionszisternen als
Zwischenpuffer umzusetzen.
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MaBRnahme

Wirkung

M 1: Minimierung Flachenversiegelung

Bodenschutz, Grundwasserneubildung

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

Sicherung der Bodenfunktionen

M 3: Schutz des Grundwassers (Beachtung
WSG-Zone)

Grundwasserneubildung

M 4: Sammeln von Niederschlagswasser

Rickhaltung von Niederschlagswasser,

in Zisternen, Ableitung in Vorfluter Grundwasserschutz
M 5: Baumschutz Artenschutz
M 6: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz
M 7: Begrenzung der Baufeldbereinigungen
auf die Herbst-/ Wintermonate (November
Artenschutz

bis Februar) Zwei Nisthilfen fur Végel, drei
Fledermauskasten

M 8: Offentliche Griinflache, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Durchgrinung

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential,

M 9: Offentliche Griinflache, Flache zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential; Wasserabfluss

M 10: Offentliche Griinflache, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential; Wasserabfluss

M 11: Offentliche Griinfldche, Flache zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-
und Grundwasserpotential; Wasserabfluss

M 12: Pflanzung von Einzelbaumen inner-
halb der Gartenflachen

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

M 13: Pflanzung von Einzelbdumen im Stra-
3enraum und innerhalb der Stellplatzfla-
chen

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

M 14: Extensive Dachbegrinung auf Da-
chern bis 15° Neigung

Rickhaltung von Niederschlagswasser, lo-
kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen
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MaBRnahme

Wirkung

Ausgleichsmalinahme aullerhalb Plange-
biet; Umwandlung Acker in Wiese (3.500
gm), Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Retention

Okologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung
Landschaftsbild, Aufwertung von Boden-

und Grundwasserpotential; Wasserabfluss

Ausgleichsmalnahme auferhalb Plange-
biet; Entwicklung von mageren Flachland-
mahwiesen

Erhohung der Artenvielfal,
Okologische Aufwertung, Artenschutz,
Aufwertung von Boden- und Grundwasser-

potential

7.9 Energiekonzept

Die Stadtwerke Rottenburg am Neckar erarbeiten derzeit ein Nahwarmekonzept fur das
Plangebiet. Gegebenenfalls muss der Bebauungsplan zum Zwecke der Umsetzung geéndert
werden.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

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

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Raume fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze, bei denen der Arbeit-
geber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle Gruppe der nach

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe. Ahnlich
einzuschatzen waren die Geschaftsraume eines nicht selbststandigen von zu Hause arbeiten-
den Versicherungsvertreters.

Fir den Standort des geplanten Zweckes (hier Pflegeheim) wird der Planbereich als Ge-
meinbedarfsflache ausgewiesen.

Zur Absicherung der gewiinschten Nutzung ist es notwendig die Flache als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim” festzusetzen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, der Hohe baulicher Anlagen
(max. Trauf- und Firsthéhe) sowie der maximalen Zahl von Vollgeschossen definiert. Es ori-
entiert sich an der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld.

Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebiets ,Allgemei-
nes Wohngebiet“ und der GrundstlicksgréRen 0,4. Die maximale Grundflachenzahl betragt
im Bereich der Gemeinbedarfsflache 0,5. Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden. Die zulassige
Grundflache darf im WA2 durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) sowie de-
ren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer
3 BauNVO).
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Fir die Héhenentwicklung der Gebaude wurde die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer
guten Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen und das Landschaftsbild berlicksichtigt.

Im WA1 und WA3 wurde die maximale Traufhéhe 1/2 bzw. Firsthéhe wurde auf 5,5 m /7,0 m
bzw. 8,0 m festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen die festgesetzten Héhen-
angaben einer zweigeschossigen Bebauung.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus (WAZ2) sind zwei Vollgeschoss und ein Dachge-
schoss zulassig. Das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) muss als Staffelgeschoss ausge-
fuhrt werden. Die Traufhdhe (TH1) wurde auf 7,0 m festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe
(entspricht TH2) wurde fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus (Mehrfamilienhauser)
auf 10,0 m festgesetzt.

Im Bereich des Pflegeheims wird die Traufhdhe (TH2) mit 7,0 m festgesetzt. Die fur die H6-
henentwicklung maRgebende ErschlieBungstrale ist die slidlich gelegene Wohnstral3e.
Nach Norden hin tritt der Baukorper aufgrund eines Hangeschosses dreigeschossig in Er-
scheinung. Nach Siden lediglich zweigeschossig. Der im Verhaltnis zur Umgebungsbebau-
ung grofziigige Baukoérper des Pflegeheims passt sich im Siiden aufgrund der Zweigeschos-
sigkeit gut in die umgebende Struktur ein.

Als Erdgeschossfullbodenhéhe gilt die Hinterkante der fir die Erschlielung des betreffenden
Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (die mafigebliche Erschliefungs-
stralle ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstlicksgrenze der Verkehrsflache /
des Baugrundstiicks mindestens jedoch +0,25m bis max. +0,5m. Damit wird erreicht, dass
sich die maximalen Gebaudehéhen am Gelandeverlauf orientieren.

Die Hohenlage des jeweiligen Baugrundstlicks ist an die H6he der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind
nur fur die Baugrube, notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

Im Anschluss der Gebaude durfen sonstige Aufschittungen jedoch eine maximale Héhe von
0,70 m gemessen ab der bestehenden Gelandeoberflache nicht Uberschreiten. In Bereichen
in denen das Gelande aufgrund des Grundwasserschutzes (Erhalt Deckschichtenmachtigkeit
mind. 2,0 m) angehoben werden muss, durfen die Aufschuttungen am Geb&ude maximal
0,70 m ab der neuen Gelandehohe betragen.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, hochstzuldassige Zahl von
Wohneinheiten

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht im Allgemeinen Wohngebiet die Realisierung von
Wohngebauden in offener Bauweise. Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauung in den
angrenzenden Wohngebieten, sind tGberwiegend freistehende Einzelhauser zu erwarten.
DarUber hinaus ermdglicht das Plankonzept aber auch eine Bebauung mit Doppelhausern.
Im direkten Umfeld des kunftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser als Einzelhduser) und Hausgruppen (Reihenhduser) angedacht, um den Uber-
gang zu den vorhandenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelhdusern in der
Randlage zu erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Ent-
lang der ErschlieBungsstralen sind Baustreifen festgesetzt, um eine flexible Grund-
stiicksaufteilung zu erreichen.

Der Grundstickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen lasst ein ho-
hes Mal} an Flexibilitat zu.

Die frei wahlbare Gebaudestellung (Ausnahme Pultdach) ermdéglicht gute aktive und passive
Nutzungen der Sonnenenergie.
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Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist im Textteil wie folgt geregelt:

WAT1:
e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
WA2:
e Einzelhaus maximal 8 Wohnungen
WAS:

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen
Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
¢ Reihenhaus maximal 1 Wohnung

Mit dieser Festsetzung wird eine unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen
Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden.

8.4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Zur offentlichen Verkehrsflache miissen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenflachen sichergestellt.

Des Weiteren sind Stellplatze Gberdachte bzw. Uberdeckte allseits offene Stellplatze (,Car-
ports®) und Garagen nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache und den daflir ge-
sondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbeson-
dere die rickwartigen Grundstiicksbereiche von o0.g. Anlagen freigehalten werden. Aus-
nahmsweise kann von der Lage der ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze, um bis zu 1,50m
entlang der &ffentlichen Verkehrsflache, abgewichen werden, um auf die Anforderungen auf
den Baugrundsticken besser reagieren zu kénnen.

Zwischen den Garagentoren und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet werden. Zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermdéglicht. Carports
mussen im Hinblick auf den Uberwiegend ,gemischt genutzten® Stralenraum einen Abstand
von 1,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelange zulassig;
bei Eckgrundstlicken gilt die Gebaudelange, vor der die Stellplatze angeordnet werden.

Garagenstellplatze unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen / Garagengeschosse) sind
nur im WA2 zulassig. Die Garage muss innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
der dafir gesondert ausgewiesenen Flache (TGA) liegen.

Bei geneigten Grundstiicken ist im WA2 talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss zu-
lassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dirfen bergseitig die natlrliche Gelandeober-
flache um max. 1,0 m Uberschreiten.

Die aus dem naturlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwande sind unter Beachtung
der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften Hecke
gemal Pflanzliste (siehe Ziff. IV. 7.) einzugrinen.

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

Die fur die ErschlieRung erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die Straflenanschlisse an den Staren- und Pfauenweg sind vorgegeben,
da diese bereits im Bebauungsplan ,Ochsner I gesichert wurden. Es ist ein Anschluss an
den Starenweg im Osten und zwei Anschlisse an den Pfauenweg im Siiden vorgesehen.
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Zudem soll das Gebiet Ostlich des Drosselweges direkt an die Horber Stralle (Alte B14) im
Norden angebunden werden. Der Drosselweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Be-

wirtschaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient. Die innere Er-
schlieBung erfolgt Gber zwei von Ost nach West verlaufenden HaupterschlieBungsstralen

sowie durch die von Nord nach Sud verlaufenden Verbindungsstrallen.

Die Fahrbahnbreiten variieren zwischen 5,20 m und 6,20 m. An den Hauptverkehrswegen

sind einseitige Gehwege vorgesehen.

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

8.6  Versorgungsflachen / Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Bebauungsplan sind Flachen fir zwei Trafostationen festgesetzt, welche die Versorgung
des Gebiets mit Elektrizitat sicherstellen.

Auf den Baugrundstlicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kasten im Randbereich zulassig und von den Grundstlickseigentimern zu dulden.

8.7  Offentliche Griinflichen

Es sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h.
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der endglltige Ortsrand im Nord-
westen wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt, die dem Ausgleich der durch den Bebau-
ungsplan zugelassenen Eingriffe dient. Die Flache ist als Wiese anzulegen. Damit wird ein,
wenn auch begrenzter, Lebensraum fir Insekten und Kleinsauger geschaffen, der Teil des
Nahrungsreviers fur Vogel ist und der Minderung von Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume dient. (Kap. 2.3 des Umweltberichts, MalRnahme M 8 — 11).

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, kbnnen
in den o6ffentlichen Grunflachen zugelassen werden. Die Belange des Natur-, Arten- und
Grundwasserschutzes sind zu beachten.

In der mit PFG 4 gekennzeichneten o6ffentlichen Flachen kdnnen Anlagen i.S. des

§ 14 Abs. 2 BauNVO (Spielhauser, Geschirrhitten, Holzunterstande,... ) sowie jegliche Be-
pflanzung (Baume, Straucher, etc.) nicht zugelassen werden, um die Zuganglichkeit des Re-
genwasserkanals dauerhaft und jederzeit sicherzustellen.

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

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
und Grundwasserschutz (z.B. Umgang mit Boden, Ausschluss bestimmter Materialien bei
der Dacheindeckung), zum Wasserhaushalt, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Arten-
schutz und zur Bepflanzung / Dachbegriinung getroffen. AuRerdem ist dem Bebauungsplan-
gebiet eine externe Ausgleichsmaflinahme zugeordnet — Umwandlung einer Ackerflache im
Uberflutungsbereich HQ 100 des Seltenbachs zu einer Wiese (Ausgleich fiir die Versiege-

lung).

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

Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschrankung der Baufeldbereinigung / Rodung
auf den Zeitraum Winter, um Vdgel nicht zu gefahrden. Zudem ist die Anbringung von Nisthil-
fen fur den Feldsperling und Star im ndheren Umfeld erforderlich. Weiterhin werden zur Un-
terstitzung der Fledermauspopulation drei Fledermauskasten in der Umgebung angebracht.
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Mit den festgesetzten MaRnahmen und Flachen werden die mit der Bebauung verbundenen
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und vollstandig ausgeglichen.
In den offentlichen Grunflachen sind Pflanzgebote festgesetzt.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MalRnahmen M 1 bis M 11.)

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

Fur die privaten Griinflachen und die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Pflanzge-
bote festgesetzt.

Pro Baugrundstiick ab einer Groéf3e von 300 gm ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dacher von Hauptgebauden und Garagen sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen, wenn die Dachneigung gleich oder weniger als 15° betragt.

Mit dieser Mindestbegriinung soll erreicht werden, dass das Baugebiet in die dorfliche Umge-
bung eingebunden wird und eine Erh6hung der dkologischen Wertigkeit erreicht wird.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans von den Grundstiickseigentimern vorzuneh-
mende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschlechtert wird.

Ziel ist eine Begrinung der Baugrundstiicke, eine Durchgriinung entlang der ErschlieRungs-
stral3en sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets.

(Siehe Kap. 2.3 des Umweltberichts, MaRnahmen M 12 bis M 14.)
8.10 Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer horizontalen
Entfernung von 1,00 m von der Straldenbezugslinie als Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB festgesetzt. Sie kénnen fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stlitzmauern oder Stra-
Renbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schlief3t die Herstellung
unterirdischer Stutzbauwerke ein.

8.11 Flachen und MaRBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser

Zur Aufnahme des Niederschlagswassers, ist ein Regenwasserkanal herzustellen. Dieser ist
fur die Aufnahme des oberflachennah anfallenden Regenwassers der Flachen des gesamten
Plangebiets erforderlich.

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wird:

o die Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 / 29.06.2001 fur
das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle", Schutzzone Il A und Il B, der Stadt Rot-
tenburg am Neckar.

¢ die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fiir HQuo, 50, 100, ext; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQioo,
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10. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stitzmauern, Aufienantennen und Freileitungen soll ein
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
biets erreicht werden.

Der duferen Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am Ortsrand und
der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung wird zum
einen auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und auch die aktuell nachge-
fragten Bauformen bertcksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Gebaudetyp ent-
sprechend festgesetzt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz
auch erwilinscht, sofern die festgesetzte Dachbegriinung ebenfalls realisiert wird. Als aufge-
standerte Anlagen kénnen die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert
werden. Das nach Norden geneigte Pultdach ermdglicht groRe Glasflachen im Siden als
eine Passivhaus-Nutzung.

Die ortlichen Bauvorschriften fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar
an und sichern ahnliche Rahmenbedingungen fiir das Bauen in den Innenbereichen und den
neuen Baugebieten.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu
wahlen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermégen in Abhangigkeit
von der GroR3e der anzuschlielenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurtickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die értlichen Bauvorschriften zur
Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die aktuellen
Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hinter-
grund der spezifischen Situation (geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens)
wieder.

Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung herzustellender Stellplatze ist Gber die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt: flir Wohnungen ab einer Wohnflache von 60 m? mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz. Die Flache, die durch
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache
verfugbar ist, kann hierzu genutzt werden.

Die Erhéhung ist sowohl stadtebaulich als auch aus Verkehrsgrinden geboten, um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in landlich gepragten Bereichen mit reduzierten
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und fuhrt zu einem erhéhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch
ausgeldste ruhende Verkehr soll vorwiegend aulRerhalb der gering dimensionierten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhaltnisse zu ver-
meiden.
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11.  MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Stadt hat die Grundstticke im Planbereich aufgekauft. Ein Bodenordnungsverfahren ist

nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4,8 ha.

Geltungsbereich ca. 4,80 ha 100,0%
Wohnbauflachen ca. 2,38 ha 49,6%
Grinflachen (6ffentlich) ca. 0,87 ha 18,12%
ErschlieBungsflachen ca. 0,95 ha 19,78%
Gemeinbedarf ca. 0,60 ha 12,5%
Externe AusgleichsmaRnahmen ca. 1,28 ha

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fiir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 41.000 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

Kosten fiir Fachgutachten und —planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) NN €
Baugrundgutachten 1 + 2 rd. 21.000,- €
Habitatsstrukturanalyse und SaP rd. 3.850,-€
Umweltprufung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 6.000,- €
CEF-MaRnahmen (Nisthilfen) ca. 1.000,-€
ErschlieBungsplanung ca.350.000,- €

Kosten fiir die ErschlieBung

Gesamtbaukosten (brutto) ca.2.480.234 .- €
StralRenbau einschl. Beleuchtung ca.1.200.000,- €
Baugrundgutachten fir die Erschlieung ca. 50.000,-€
Entwasserung ca.1.450.000,- €
AusgleichsmalRnahmen ca. 280.700,- €
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14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StralRen, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, 6ffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StralRenreinigung, Winterdienst) wurden am 15.08.2019 vom Tiefbauamt der Stadt Rot-
tenburg am Neckar mit rund 70.000 € brutto jahrlich ermittelt.

Fir die Instandsetzung und Pflege der Nistkasten flr Feldsperling und Star sowie der Fleder-
mauskasten fallen jahrlich ca. 250 € an.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca.66.324,- €
Stralenunterhaltung ca.13.965,- €
Stralienbeleuchtung ca. 823,-€
Kanalnetzunterhaltung ca. 6.864,- €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca.34.887,- €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

StralRenreinigung, Winterdienst) ca. 9.785,- €

Rottenburg am Neckar, den 15.08.2019

Isabelle Amann Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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1 Einleitung

Die Stadt Rottenburg am Neckar plant die Erweiterung des Gebiets ,Ochsner” in Rottenburg-
Ergenzingen, am westlichen Rand des Ortsteils. Der erste Bauabschnitt umfasste eine einzei-
lige Wohnhausbebauung entlang des Pfauen- und Starenwegs. Mit der Erweiterung soll das
Gebiet nun nach Norden erganzt werden. Der neue Bauabschnitt soll planungsrechtlich mit dem
Bebauungsplan ,,Ochner 11 gesichert werden. Im Bebauungsplanverfahren ist gemaf § 2a Bau-
gesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren [1].

Die Umweltprifung erfolgt verfahrensbegleitend. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbe-
richt zusammengefasst. Grundlage des Umweltberichts in der vorliegenden Fassung bilden der
Bebauungsplan ,Ochsner [1“ [29] sowie miindliche Angaben der Stadt Rottenburg am Neckar,
Stadtplanungsamt. Fir weitere verwendete Unterlagen wird auf Kapitel 2.5.1 verwiesen.

1.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Gebiet ,Ochsner II* liegt am westlichen Ortsrand des Rottenburger Stadtteils Ergenzingen,
sudlich der Horber StralRe (ehemalige Bundesstralle B 14). Es umfasst eine Flache von ca.
4.8 ha. Das Gelande fallt leicht von ca. +480 m G. NN im Stddwesten auf ca. +461 m 4. NN im
Nordosten ein.

I\
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Abbildung 1:  Ubersichtsplan mit Lage des Gebiets ,Ochsner*
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Die 6stliche und stdliche Begrenzung des Plangebiets bildet die Bebauung entlang von Staren-
weg und Pfauenweg (1. Bauabschnitt). Randlich werden Flachen lberplant, die im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Ochsner | liegen. Die westliche Grenze wird
durch den Drosselweg gebildet. Im Norden schlie3t der Seltengraben mit gewasserbegleiten-
den Wiesen und Geholzen an.

Das geplante Wohngebiet wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Mehrere Gras-
wege durchziehen die Flache.

1.2 Art der geplanten Bebauung und ErschlieBung

Nordlich des Pfauenwegs und westlich des Starenwegs wurde bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Ochsner | je eine einzeilige Bebauung mit Wohnhausern festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Ochsner II* sieht vor, weitere Wohnmdglichkeiten in Ergenzingen zu schaf-
fen. Weiterhin soll eine Pflegeeinrichtung im Gebiet realisiert werden.

Der grofite Teil des Plangebiets soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Im Allge-
meinen Wohngebiet sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in offener Bauweise zulassig. Am
ndrdlichen und 6stlichen Rand sind auch Mehrfamilienhduser vorgesehen. Das Mal} der bauli-
chen Nutzung wird Uber eine GRZ 0,4 festgesetzt, in Verbindung mit Angaben zur Héhe der
baulichen Gebaude. Danach dirfen die Gebaude insgesamt zwischen ca. 8 m (Einzel- und
Doppelhduser) und 10 m (Mehrfamilienhduser) hoch werden.

Im &stlichen Gebietsteil soll eine Pflegeeinrichtung entstehen. Die Gebietsteilflache wird als Fla-
che fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim* festgesetzt; das Maf} der bauli-
chen Nutzung wird Uber eine GRZ 0,5 festgesetzt; die Gebaudehohe soll auf 7 m begrenzt
werden.

Die Erschlielung erfolgt von Osten Uber den Starenweg, von Suden Uber den Pfauenweg und
von Norden Uber die Horber Stralte. Zur inneren Erschlielung sind mehrere Straflien vorgese-
hen, die an die aufRere ErschlieBung anbinden. Die beiden HaupterschlieRungsstrallen verlau-
fen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Sid verlaufende Verbindungstrafien zu-
sammengefuhrt. Die Strallen werden teilweise von Gehwegen begleitet; weitere Gehwege die-
nen der Zuganglichkeit von Wohngrundstiicken und dem Anschluss an das aulRergebietliche
Wegenetz. Innerhalb des StralRenraums, mit Schwerpunkt im Bereich des Pflegeheims, sind
offentliche Stellplatze vorgesehen.

Das Gebiet wird nach Westen und Norden hin durch 6ffentliche Griinflachen eingegriint. Diese
sind als Wiesen mit Baumen anzulegen. Dachflachen bis zu 15° Neigung sollen begrint wer-
den. Aus Erfahrungen mit bestehenden Baugebieten ist davon auszugehen, dass ca. 10 % der
Dachflachen begriint werden. Fir die Mehrfamilienhduser und das Pflegeheim (Flachdach) wird
explizit eine Begrunung von 50 % der Dachflachen festgesetzt. Die privaten nicht bebaubaren
Flachen sind als Garten anzulegen; pro angefangene 300 m? ist ein einheimischer Obst- und
Laubbaum zu pflanzen.
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Es ist geplant, das Gebiet im Trennsystem zu entwassern. Das im Baugebiet gesammelte
Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkandlen gesammelt und einer Re-
tentionsflache im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs zugefiihrt. Von dort erfolgt
eine gedrosselte Einleitung in den Seltenbach. Zusatzliche Retentionsmaoglichkeiten bilden
die im Gebiet festgesetzten Zisternen.

Aulerhalb des Plangebiets, nordlich des Seltengrabens, ist eine externe Ausgleichsmalinahme
vorgesehen. Die dortigen, bisher ackerbaulich genutzten Flachen auf Flurstick Nr. 2685 und
auf einem Teil von Flurstiick Nr. 2763 sollen als Wiese angelegt und extensiv gepflegt werden.

1.3 Energienutzung, Ver-/Entsorgung

Generell wird eine Bebauung in Niedrigenergiebauweise empfohlen. Die Nutzung regenerati-
ver Energien durch Solarthermie und Fotovoltaik wird zugelassen. Lampen sind als insekten-
schonende Energiesparlampen, z. B. LED-Lampen auszufiihren. Dies dient sowohl dem Ar-
ten- als auch dem Klimaschutz.

Die Versorgung erfolgt tber 6ffentliche Netze. Im Gebiet sind i. W. hausliche Abfalle zu er-
warten. Die Grundstiicke sind an die értliche Abfallentsorgung, mit Mulltrennung angeschlos-
sen.

1.4 Umweltschutzziele aus libergeordneten oder einschlagigen Fachgesetzen und
-planungen
141 Fachgesetze

Gemal der Nachhaltigkeitsstrategie 2017 der Bundesregierung soll die Flachenneuinan-
spruchnahme bis 2020 auf max. 30 ha/Tag reduziert werden [3]. Gebaude-, Betriebs- und
ErschlieBungsflachen machen den gréRten Anteil des Flachenverbrauchs aus. Der Grundsatz
der nachhaltigen Flacheninanspruchnahme wurde daher durch § 1a Abs. 2 BauGB im Bau-
gesetzbuch verankert und ist bei der Abwagung zu bertcksichtigen [1].

Nach gesetzlicher Vorgabe ist flir das anstehende Bebauungsplanverfahren die Eingriffsrege-
lung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG [9]) zu beachten. Die sich daraus ergebenden Anforderungen werden im Zuge der
Umweltprifung abgearbeitet und finden im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen
und Hinweisen Berucksichtigung.

Bezulglich der von der Planung ausgehenden Emissionen (Larm, Schadstoffe) sind das Bun-
desimmissionsschutzgesetz bzw. die entsprechende Verordnung (16. BImSchV — Verkehrs-
larm [26]), die zugeordneten Verwaltungsvorschriften (TA Luft [6], TA Larm [25]) sowie die
DIN 18 005 [5] zu beachten. Das Regenwassermanagement ist Uber §§ 45a ff. des Wasser-
gesetzes Baden-Wiurttemberg (WG) [34] geregelt.

Zum Schutz streng geschitzter Arten sind §§ 44 ff. BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und
16 FFH-Richtlinie, Anhang IV und Art. 5 und 9 Vogelschutzrichtlinie zu beachten [23], [24].
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kénnen
nur durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaRnahmen) oder mittels begrindeter Befreiung durch die Naturschutzbehoérde aufge-
hoben werden.
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1.4.2  Fachplanungen
1.4.2.1 Regionalplan

Im Regionalplanentwurf 2013 der Region Neckar-Alb ist das Gebiet als geplante Siedlungs-
flache Wohnen und Mischgebiet dargestellt [22].

1.4.2.2 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt [33], [21]. Konflikte wer-
den in Bezug auf die exponierte Lage und das Ortsbild gesehen. Ein im Landschaftsplan be-
nannter Streuobstkomplex ist nicht mehr im Gebiet vorhanden. Zum Ausgleich schlagt der
Landschaftsplan die Renaturierung der Aue am Seltenbach vor. Ein Teil der vorgeschlagenen
MaRnahme, auf einem Teil des Flurstlicks Nr. 2763, wurde bereits fir den ersten Bauabschnitt
als externe AusgleichsmalRnahme umgesetzt.

1.4.2.3 Biotopverbund

Zwei Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte befinden sich innerhalb des Plange-
biets (s. Abbildung 2). Sie sind Teil eines isolierten Kernraums, dessen Haupt-Kernflache nérd-
lich und nordwestlich des Plangebiets, am Oberhang des Seltenbachtals, liegt.

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kemflache
{B28a p - Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum
Externe
Ausgleichsflache
0 100 200m
| B
Grundlage:
- Raumliches informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW
- Amtliche Geobasisdaten ® LGL,
we lgh-bw.de, Az.: 2851 9-1/19

Abbildung 2:  Biotopverbund mittlerer Standorte mit Lage des Gebiets ,Ochsner*
(Kartengrundlage: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Mit der Ausweisung zum Baugebiet gehen die beiden betroffenen Kernflachen verloren. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Biotopverbunds wird am nordwestlichen Gebiets-
rand eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Zudem wird nérdlich des Seltenbachs, als ex-
terne Ausgleichsmalinahme, eine Ackerflache in eine extensiv genutzte Weise umgewandelt.
Diese wertet den Biotopverbund mittlerer Standorte auf.

1.4.3  Schutzgebiete, geschitzte Objekte

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

Der nérdliche Rand des Plangebiets liegt teilweise innerhalb des Uberflutungsbereichs eines
100-jahrlichen Hochwassers (HQio0). Der betroffene Bereich wird von Bebauung ausge-
schlossen.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen. Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Das nachstgelegene Schutzgebiet des Verbunds Natura 2000 liegt ca. 750 m sudlich
des Plangebiets. Es handelt sich um eine Teilflache des FFH-Gebiets Nr. 7519-341 ,Neckar
und Seitentéler bei Rottenburg.

Teile der als Weide genutzten Flachen wurden im Rahmen der Biotopkartierung im Jahr 2018
als Magere Flachlandmahwiese (FFH-LRT 6510, auRerhalb eines FFH-Gebiets) kartiert.

1.4.4 Besonderer Artenschutz

Das Vorkommen von Tieren oder Pflanzen von besonderer artenschutzfachlicher Bedeutung
(FFH-Richtlinie Anhang IV, europaische Vogelarten) wurde im Rahmen einer zweistufigen
Untersuchung bertcksichtigt. Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des
Plangebiets wurde zunachst eine Habitatstrukturanalyse des Gebiets durchgefiihrt. Dazu wur-
den die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds am 10.04.2016
im Rahmen einer Ortsbegehung, bei sonnigem Wetter und der Jahreszeit entsprechenden
Temperaturen erhoben. Hinweise ergaben sich alleine flr das Vorkommen von europarecht-
lich geschitzten Fledermausen und Vdgeln.

Das Untersuchungsgebiet kann von Fledermausen, wenn auch suboptimal ausgepragt, i. W.
fur die Jagd genutzt werden. Dabei kdnnen die an den Béschungen stockenden Obstbaume
Ruhequartiere bieten, welche die Fledermause tagstiber wahrend ihrer Aktivitatsphase aufsu-
chen. Werden die Baume gerodet, so kdnnen die hier ruhenden Fledermause geschadigt wer-
den. Um dies zu verhindern, sollten die Badume, wenn notwendig, aul3erhalb der Aktivitats-
phase der Flederm&use, d. h. von November bis Marz, gerodet werden.

Uber die Garten und Gehdlzstrukturen im Umfeld des Untersuchungsgebiets sind ausrei-
chende alternative Ruhequartiere vorhanden. Zur Stiitzung der lokalen Fledermauspopulation
werden an Baumen im Umfeld des Plangebiets drei Fledermauskasten angebracht.
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Fir Vogel bietet das Untersuchungsgebiet Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten und Nahrungs-
raume. Die Daten, die im Rahmen der Ortsbegehung erhoben wurden, ermdglichten keine
abschlielRende Beurteilung der Betroffenheit dieser Artengruppe. Daher wurde im Jahr 2017
eine avifaunistische Kartierung durchgefuhrt [11].

Nach den Kartierungsergebnissen briteten acht Vogelarten im Plangebiet und seinem unmit-
telbaren Umfeld (Kontaktlebensraum), darunter Feldsperling und Star als Arten der landes-
weiten Vorwarnliste. Der nach BNatSchG streng geschiitzte, allerdings nicht gefahrdete Mau-
sebussard nistete auf einem grof3en Birnbaum im Plangebiet. Ein Revier der Dorngrasmiicke
(Vorwarnliste) befand sich am Seltengraben nérdlich des Plangebiets.

Die artenschutzrechtliche Uberpriifung im Rahmen der saP ergab, dass Vdgel und ihre Ge-
lege als Folge der Baufeldbereinigungen bzw. -vorbereitungen verletzt oder getdtet werden
kénnten. Das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 BNatSchG lasst sich vermei-
den, wenn die Baufeldbereinigung in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchge-
fuhrt wird. Fur den Bodenabschub missen keine zeitlichen Fristen eingehalten werden.

Weiterhin gehen mit der Entwicklung des Plangebiets je eine Fortpflanzungsstatte von Feld-
sperling und Star verloren. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der
Fortpflanzungsstatten (§ 44 (1) 3 BNatSchG) sind vorgezogene populationsstiitzende Mal3-
nahmen (CEF-MalRnahmen) durchzufuhren. Dazu sollen je zwei fur diese Vogelarten geeig-
nete Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt werden.

Der Mausebussard nutzt Ausweichhorste. Zwei geeignete Horste befanden sich 2017 westlich
bzw. nordwestlich des Plangebiets. Auflerdem waren im weiteren Umfeld geeignete Baume
fur die Neuanlage eines Nests vorhanden.

Fir weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestanden keine belast-
baren Hinweise.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsanalyse der Schutzgiiter und Umweltauswirkungen

Methodische Grundlage der Bestandsanalyse von Natur und Landschaft bilden die Empfeh-
lungen der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wrttemberg [15].
Daruber hinaus werden die Schutzguter Flache, Mensch und Kultur-/Sachguter betrachtet.

211 Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 4,8 ha. Es soll i. W. Bauplatze fiir
Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser bieten. Die Gré3e der Bauplatze orientiert
sich an der bestehenden Ortsbebauung. Im 6stlichen Teilbereich ist ein Pflegeheim geplant.
Weitere Flachen sind fiir die verkehrliche ErschlieBung, fir Stellplatze sowie flr 6ffentliche
Grunflachen vorgesehen.

Das Plangebiet wird bisher grétenteils von landwirtschaftlichen Flachen eingenommen, die
von Feldwegen durchzogen werden.
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Am sudlichen und &stlichen Gebietsrand und zum Anschluss der inneren ErschlieBung an
Pfauenweg und Starenweg werden Flachen Uberplant, die innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Ochsner I liegen. Sie sind dort als Griinflachen bzw. als Weg und Park-
platz festgesetzt. Am westlichen Rand wird ein Abschnitt des Drosselwegs in den Geltungs-
bereich einbezogen.

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

Bereich Bestand Planung Bilanz

ca. ha ca. ha ca. ha
Versiegelte Flache:
Gebaude, Nebenanlagen* - 1,85 +1,85
\?érrzizrglfu&wege, Parkplatze, 0,02 0.95 +093
Freiflache:
Landwirtschaftliche Nutzflache 4,23 - -4,23
Offentliche Grinflache/pfg 0,05 0,93 +0,88
Verkehrsgrunflache** 0,12 - -0,12
Garten* - 1,04 +1,04
Weg, unversiegelt 0,35 - -0,35
Summe 4,77 4,77 -

* bei GRZ 0,4/0,5 + 50 % zuléssiger Uberschreitung fiir Nebenanlagen (im SO bis max. 0,8)
** einschlieRlich Flachen mit Versickerungsgraben

Tabelle 1: Flachenbilanz im Plangebiet ,Ochsner |1

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan die Neuversiegelung einer bisher vorwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Flache von ca. 2,8 ha zulassig. Die Ubrigen Flachen werden zukiinftig
als Freiflachen (Garten, offentliche Grinflachen, Verkehrsgriinflachen, verbleibende Raine)
genutzt.

2.1.2 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Sudlich und 6stlich des geplanten Baugebiets schlieft sich die Ortsrandbebauung von Ergen-
zingen, mit dem ersten Bauabschnitt des Gebiets ,Ochsner* an. Die ErschlieRung erfolgt tiber
die Horber Stral’e sowie den Starenweg und den Pfauenweg. Die westliche Grenze wird durch
den Drosselweg gebildet, der im Norden auf die Stral3e nach Baisingen mundet. Die bestehende
Wohnbebauung ist empfindlich gegentber Immissionen, die mit Baustellenbetrieb und Verkehr
einhergehen.
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Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich genutzt. Einige Graswege durchziehen das Gebiet
vom Ortsrand aus. Das Gebiet ist Teil der Freiflachen zwischen Ortsrand und Seltenbach; es
spielt fur die ortsnahe extensive Erholung allerdings eine untergeordnete Rolle. Relevante We-
gebeziehungen verlaufen entlang des Drosselwegs in Richtung Norden und weiter nach Nord-
westen, in Richtung Baisingen.

Zukunftig soll das Gebiet grofitenteils mit Wohngebauden einschliellich der vorgeschriebe-
nen Parkmdglichkeiten bebaut werden. Pro Wohngebaude sind i. d. R. eine bis maximal drei
Wohnungen zulassig; in den Mehrfamilienhausern sind bis zu acht Wohnungen vorgesehen.
Im Pflegeheim ist mit dem entsprechenden Pflegepersonal zu rechnen.

Das Gebiet ist, wie auch das Wohnumfeld, entsprechend empfindlich gegenliber Verlarmung.
Ca. 500 m ndrdlich des Gebiets verlauft die Stral’e nach Baisingen.

Umweltauswirkungen

Bestehendes Wohngebiet: Wahrend der Bauzeiten sind baustellentypische Immissionen im
Umfeld des Plangebiets zu erwarten. Diese sind voribergehend und nicht als erhebliche Aus-
wirkungen flr die menschliche Gesundheit zu werten. Auch dauerhaft ist nicht von erheblichen
Auswirkungen fir die menschliche Gesundheit auszugehen: Der mit dem neuen Wohngebiet
verbundene Quell- und Zielverkehr verteilt sich auf die drei Anschlussmdglichkeiten Horber
Stralte, Starenweg und Pfauenweg; im Plangebiet selbst sind nur nicht stérende Betriebe zu-
Iassig.

Geplantes Wohn-/Gemeinbedarfsgebiet: Die Immissionen, die im Umfeld des Plangebiets
wirksam werden, treten auch innerhalb des Plangebiets auf, und lassen auch dort keine er-
heblichen Auswirkungen fur die menschliche Gesundheit erwarten. Im Umfeld des Plange-
biets sind Wohngebiete vorhanden, von denen ebenfalls keine mal3geblichen Immissionen
ausgehen. Die nachste starker frequentierte Stralie ist die Landesstralle L 356 (Baisinger
Stralde). Aufgrund des Abstands und der vergleichsweise geringen Frequentierung dieser
Stralde sind auch keine erheblichen Beeintrachtigungen der neuen, exponierten Wohnbebau-
ung sowie der Pflegeeinrichtung durch Verkehrsimmissionen zu erwarten.

Erholung: Die Zuganglichkeit der Flachen zwischen Ortsrand und Seltenbachtal bleibt erhal-
ten. MalRgebliche Veranderungen der Erholungssituation sind nicht gegeben.

2.1.3 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Nutzungs- und Habitatstrukturen des Plangebiets und seines Umfelds wurden im April
2018 im Rahmen einer Ortsbegehung erhoben. Die zugeordneten Biotoptypen sind in An-
lage 1.1 dargestellt.

Die neu Uberplanten Flachen des Plangebiets werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es Uberwiegt die Ackernutzung (Biotoptyp 37.11 Acker mit fragmentarischer Unkraut-
vegetation). Im nordwestlichen Teil des Gebiets sowie auf einem Flurstiick im 6stlichen Teil
wurde eine grélere Teilflache als Koppel abgetrennt (Biotoptyp 33.52 Fettweide mittlerer
Standorte). Auf einem Teil dieser Koppel wurden im Jahr 2018 Magere Flachlandmahwiesen
kartiert (Biotoptyp 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte).
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Auf den Gelandespriingen zwischen Acker- und Weideflachen sind teilweise Raine mit Alt-
grasbestanden, teils mit Einzelbaumen oder Gehdlzen ausgebildet (LUBW-Biotoptyp 33.41
Fettwiese mittlerer Standorte, mit 45.30b Einzelbaum).

Von Sid nach Nord, in Verlangerung der Erschlie3ung des ersten Bauabschnitts, durchziehen
zwei Graswege das Gebiet (Biotoptyp 60.25 Grasweg). Ein weiterer Grasweg verlauft am nérd-
lichen Gebietsrand.

Am westlichen Rand wird ein Abschnitt des Drosselwegs in den Geltungsbereich einbezogen.
Er ist als asphaltierter Fahrweg (LUBW-Biotoptyp 60.21) befestigt und wird von einem Wie-
senrain (LUBW-Biotoptyp 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte) begleitet.

Am stdlichen und 6stlich9n Rand werden Flachen lGberplant, die innerhalb des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans ,,Ochsner I liegen. Die Flachen lassen sich auf Grundlage der rechts-
verbindlichen Festsetzungen folgenden Biotoptypen zuordnen [10]:

e Grunflache mit Pflanzgebot 1, siidwestliche Gebietsecke: LUBW-Biotoptyp 33.41/45.40b,
Streuobstbestand auf Fettwiese mittlerer Standorte

o Grunflache mit Pflanzgebot 2, sidwestlicher Gebietsrand: LUBW-Biotoptyp 33.41 Fett-
wiese mittlerer Standorte

o Flache fir die Regelung des Wasserabflusses und Verkehrsgriinflache: LUBW-Biotoptyp
60.50, Kleine Griinflache

o Wirtschaftsweg, Weg mit Geh- und Fahrrecht: LUBW-Biotoptyp 60.25, Grasweg
o Verkehrsflache/Stellplatzflache: LUBW-Biotoptyp 60.21, versiegelter Platz/Stralle

Die im Norden und Westen anschlieRenden Freiflachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Nordlich des Plangebiets fliet der Seltenbach (Sandegraben) grabenformig mit
schmalem Uferrandstreifen von Westen nach Osten. Westlich des Plangebiets, entlang des
Drosselwegs, stockt eine ein- bis zweireihige Hecke.

Das Plangebiet bietet Lebensrdume fir standortspezifische Tier- und Pflanzenarten. Darunter
sind auch Fledermaus- und Vogelarten, die dem besonderen Schutz des § 44 BNatSchG un-
terliegen (s. Kap. 1.4.4 besonderer Artenschutz).

Fir die Bewertung des Biotoppotenzials, d. h. der Bedeutung der Flachen fir Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt, sind Naturndhe bzw. Lebensraumfunktion des Biotoptyps mal3-
geblich. Darlber hinaus flieRen Gefahrdung, Ersetzbarkeit (rdumlich/zeitlich) und Reprasen-
tativitat fir den Naturraum in die Bewertung ein. Die Ackerflachen im Plangebiet weisen ein
geringes Biotoppotenzial auf. Weiden und Graswege haben eine mittlere Bedeutung flir das
Schutzgut. Das mittlere Biotoppotenzial der Béschungsraine wird aufgewertet, wenn dort
Baume und Geholzgruppen stocken.
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Umweltauswirkungen

Zukunftig sollen im Gebiet Wohngebaude mit entsprechenden Nebenanlagen mdglich sein,
die durch StralRen erschlossen werden. Die Planung bereitet folgende Umweltauswirkungen
VOr:

¢ Nachteilige Auswirkungen sind durch die Versiegelung von Teilflachen zu erwarten (Ge-
baude, Nebenanlagen, Strallen und Wege). Dadurch gehen i. W. Lebensradume verloren,
die eine geringe bis mittlere 6kologische Bedeutung aufwiesen. Dies betrifft auch ihr spe-
zifisches, an diese Standorte gebundene Arteninventar. Diese nachteiligen Umweltaus-
wirkungen stellen Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes dar.

o Im Gegenzug werden im Plangebiet neue Lebensrdume geschaffen (Grinflachen zur Ein-
und Durchgrinung, Garten mit Baumen, begrinte Dachflachen, Badume im Stralenraum).
Aulerhalb des Plangebiets, auf den Flurstiick Nr. 2685 und Nr. 2763, sollen Ackerflachen
in eine extensiv genutzte Wiese umgewandelt werden.

e Nachteilige Auswirkungen konnen fir Fledermaus- und Vogelarten auftreten, als Folge
der Rodung der Baume im Gebiet. Um zu verhindern, dass ruhende Fledermause oder
britende Voégel einschlieRlich der Gelege geschadigt werden, sollen die Baume, auller-
halb der Aktivitdtsphase der Fledermause und der Brutzeit der Vdgel gerodet werden.

o Weiterhin gehen mit der Entwicklung des Plangebiets je eine Fortpflanzungsstatte von
Feldsperling und Star verloren. Als Ersatz sollen je zwei flr diese Vogelarten geeignete
Nistkasten im Umfeld des Gebiets bereitgestellt werden. Vorsorglich werden zudem drei
Fledermauskasten im Umfeld des Gebiets angebracht.

214 Boden

Im Untergrund des Plangebiets sind laut Geologischer Karte Losslehm bzw. Losslehmdecken
Uber Léss mit wechselnder Machtigkeit zu erwarten [8]. Darunter folgen die Schichten des
Unteren Keupers (Lettenkeuper) Gber dem Oberen Muschelkalk (mo).

Die fir das Gebiet vorliegenden Baugrundgutachten konkretisieren diese Angaben [12], [13].
Die vorliegenden Bohrprofile zeigen unter der Bodenschicht das jeweils anstehende Gestein.
Im sudlichen Teil des Plangebiets wird der Obere Muschelkalk durch Losslehm sowie den
Unteren Lettenkeuper Uberdeckt. Im nérdlichen Teil des Plangebiets fehlt die Uberdeckung
mit dem Unteren Lettenkeuper; hier folgen unter einer geringmachtigen Léssschicht die Ver-
witterungshorizonte des Oberen Muschelkalks.

Dieser geologische Untergrund ist Ausgangssubstrat der Bodenbildung im zukunftig Gberbau-
ten Gebiet. So liegen dort Lehmbdden vor. Im stdlichen Gebietsteil sind tief entwickelte, Gber
1 m méachtige Parabraunerde, Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde vor-
handen [20]. Im Norden, zum Seltenbach hin, sind dies mittel-tief entwickelte Braunerde, Pa-
rabraunerde-Braunerde und erodierte Braunerde. Ganz im Nordwesten, am Seltenbach, ist
ein tiefes Kolluvium ausgebildet.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Bewertung liegen im Gebiet, entsprechend der Bodenei-
genschaften und der geringen Hangneigung, Béden der Vorrangstufe | vor.
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Die 6kologische Leistungsfahigkeit von Béden wird gemall § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur Erflillung ihrer natirlichen Funktionen bewertet [7]. In der nachfolgenden Ta-
belle sind die jeweiligen Bewertungen der natlrlichen Funktionen zusammengestellt [30].

Tiefgriindige Mitteltiefe Lehmbo- Tiefgriindiges
Bodenfunktion Lehmbéden (siid- | den (nérdlicher Be- Kolluvium
licher Bereich) reich) (Seltenbach)
Sonderstandort fir naturliche nein nein nein
Vegetation
Naturliche Bodenfruchtbarkeit hoch mittel hoch bis sehr hoch
Filter und Puffer fir Schadstoffe mittel bis hoch gering bis mittel hoch
Ausgleichskorper im Wasser- hoch hoch bis sehr hoch sehr hoch
kreislauf
Okologische Bedeutung hoch (2,83) mittel bis hoch hoch bis sehr
(2,33) hoch (3,50)
Tabelle 2: Natlrliche Funktionen der Bodentypen und deren Bedeutung im Naturhaushalt

Die Béden im Plangebiet weisen eine lUberwiegend mittlere bis hohe (nérdlicher Teilbereich)
bzw. eine hohe (sudlicher Teilbereich) 6kologische Bedeutung auf. Ganz im Nordwesten sind
hoch- bis sehr hochwertige Bdden vorhanden. Eine gewisse Vorbelastung besteht, da sie
durch intensive Ackerbewirtschaftung anthropogen Uberpragt sind.

Umweltauswirkungen

Die geplanten Baumalinahmen im Gebiet, d. h. das Erstellen der Gebaude und sonstiger ver-
siegelter Bereiche, haben teilweise erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir das
Schutzgut Boden zur Folge. In den versiegelten Bereichen verliert der Boden seine natiirli-
chen Funktionen vollstandig. Mindernd wirkt, dass ein Teil der Dachflachen begrint wird. In
teilversiegelten Bereichen kdnnen einige Bodenfunktionen aufrechterhalten werden.

Innerhalb der Flachen, die nicht Gberbaut und befestigt werden, kénnen die Bodenfunktionen
weitgehend erhalten werden, wenn die einschlagigen Ma3nahmen zum schonenden Umgang
mit Boden eingehalten werden.

Ausgleichend flr das Schutzgut wirkt, dass aulierhalb des Plangebiets, auf Flurstick
Nr. 2685, eine bisher intensiv als Acker genutzte Flache zuklnftig einer extensiven Wiesen-
nutzung zugefihrt wird.

2.1.5  Schutzgut Wasser

Der im oberflachennahen Untergrund vorliegende Lésslehm ist ein Grundwassergeringleiter
(Klasse 5), der Uber einem Grundwasserleiter Festgestein (Klasse 4) ausgebildet ist. Dem
Lésslehm selbst kommt als Grundwasserleiter nur eine sehr untergeordnete Bedeutung zu.
Seine hydrogeologische Bedeutung begriindet sich vorwiegend auf seiner Funktion als
Grundwasseruberdeckung. Hinsichtlich der Grundwasserneubildung kommt dem Gebiet da-
her nur eine geringe Bedeutung zu.
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Genutzter Grundwasserleiter ist der Obere Muschelkalk (= Karstgrundwasserleiter). Die Uber-
plante Flache liegt im Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle, der westliche Bereich in Zone Il
A, der 6stliche in Zone 1l B. Dies ist bei Erdarbeiten entsprechend zu berlicksichtigen. Nach
den fir das Gebiet vorliegenden Baugrundgutachten weisen die Deckschichten Machtigkeiten
zwischen 1 und 3 m in der Talsohle des Seltenbachs und bis > 7 m an den Hangschultern
(n6rdlich Pfauenweg) auf [12], [13].

Vorfluter ist der Seltenbach. Er verlauft nérdlich des Plangebiets von West nach Ost. Es han-
delt sich um einen sporadisch wasserfliihrenden Graben, der immer wieder Hochwasser fiihrt.
Unterhalb von Ergenzingen wurde daher ein Hochwasserrickhaltebecken (Trockenbecken)
errichtet.

Daten zur Gewassergite des Bachs liegen nicht vor. Der Bach miindet an der éstlichen Ge-
bietsgrenze in eine Verdolung, aus der er erst wieder nach Passieren der Ortslage austritt.

Umweltauswirkungen

Auch gering durchlassige Grundwasserleiter tragen zur Grundwasserneubildung bei. Oberfla-
chennahes Sickerwasser ftritt zeitlich und lokal begrenzt auf und sickert hangabwarts dem
nordlich gelegenen Seltenbach als direktem Vorfluter zu. In flachig versiegelten Bereichen
des Gebiets, d. h. vor allem unter Gebauden, StralRen und Wegen sowie Hofflachen, ist somit
unmittelbar mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und einer Verminderung der Grund-
wasserneubildungsrate zu rechnen.

Das Gebiet soll im Trennsystem entwéassert werden. Eine Versickerung des unbelasteten
Dachflachenwassers ist bei den gegebenen Untergrundverhaltnissen nicht moglich [12]. Nach
dem vorliegenden Baugrundgutachten sind die im Gebiet anstehenden Béden sehr gering
durchlassig (ki < 10 m/s). In steinigen Lagen des Lettenkeupers kdnnen héhere Durchlassig-
keiten bestehen (k < 10°- 10" m/s).

Im Gebiet werden Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser der Dachflachen vorge-
geben. Das nicht verbrauchte bzw. zuriickzuhaltende Dachflachenwasser sowie das nicht vor
Ort versickernde Niederschlagswasser der Stellplatze soll im Regenwasserkanal abgefihrt
werden. Der Regenwasserabfluss wird gedrosselt in den Seltenbach geleitet und bleibt so
dem Wasserkreislauf erhalten. Um Schadstoffeintrage in den Vorfluter zu vermeiden, sind fur
die Dachflachen metallene Materialen nur zulassig, wenn sie beschichtet sind.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist eine Empfindlichkeit gegentber dem Eintrag
von Schadstoffen ins Grundwasser gegeben. Dies ist bei Erdarbeiten und sonstigen Tatigkei-
ten (Waschen von Fahrzeugen, Lagerung von Heizol) entsprechend zu bericksichtigen.

Die bachbegleitenden Flachen werden bei Hochwasser immer wieder Uberschwemmt. Die
Flachen, die innerhalb des statistisch alle 100 Jahre auftretenden Hochwasserabflusses HQ1qo
liegen, werden von Bebauung freigehalten. Drei Flachen innerhalb des Gewasserrandstrei-
fens, Flurstiick Nr. 2830 (innerhalb des Plangebiets) sowie Nr. 2685 und ein Teil von Nr. 2763
(auRerhalb des Plangebiets), sollen zukiinftig statt als Acker extensiv als Wiese bewirtschaftet
werden.
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2.1.6  Schutzgut Klima/Luft

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

Das Plangebiet liegt in Hanglage, am westlichen Ortsrand von Rottenburg-Ergenzingen. Das
Gelande fallt von ca. +480 m . NN im Stdwesten auf etwa +460 m . NN im Nordosten ein.
Uber der niedrigen Vegetationsbedeckung (Acker, Weide) kann sich hier in strahlungsarmen
Nachten Kaltluft bilden, die hangabwarts in Richtung Norden zum Seltenbach abflie3t und in
der Aue Richtung Ortschaft abflie3t. Insgesamt hat das Gebiet (Ortsrandlage, Neigung) eine
hohe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets, das Uber den Seltengraben zur
Durchliftung von Ergenzingen beitragt. Mit der Ausweisung des Wohngebiets werden die im
Plangebiet liegenden Teilflachen des Kaltluftentstehungsgebiets modelliert und tberbaut; sie
verlieren damit ihr Kaltluftbildungspotenzial fast vollstdndig. Eine riegelartige Bebauung des
Plangebiets ist nicht vorgesehen; Reihenhauser sind nur in der Mitte des Gebiets und senk-
recht zur Hangneigung zulassig. Die Seltenbachaue liegt auerhalb des Plangebiets und wird
von Bebauung freigehalten.

Die entlang der Aue gebildete Kaltluft kann, mit der Kaltluft westlich des Gebiets, weiterhin in
Richtung Ergenzingen gelangen. Unabhangig davon ist der Kernort Ergenzingen landlich ge-
pragt; das klimatisch belastende Gewerbegebiet liegt norddstlich der Ortslage. Erhebliche, fur
das Kleinklima nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Ergenzingen gehort groRraumig zur naturrdumlichen Untereinheit der dstlichen Oberen Gaue
(Korngau). Entsprechend der guten Fruchtbarkeit des Bodens dominiert die Dauerackerflache
das Landschaftsbild. Die Forstwirtschaft beschrankt sich auf wenige Waldinseln, die im sudli-
chen Teil des Korngaus dichter werden. Durch den hohen Anteil an Ackerflache ist die grof3fla-
chige naturschutzfachliche Bedeutung der Landschaft eingeschrankt.

Das Plangebiet liegt gut einsehbar am westlichen Ortsrand von Ergenzingen, im Bereich zwi-
schen Seltenbach, Staren-, Pfauen- und Drosselweg. Das Gebiet wird landwirtschaftlich ge-
nutzt; es weist mit den von Baumen und Strduchern bewachsenen Béschungen strukturie-
rende Landschaftselemente auf. Die vorhandene Bebauung im Umfeld ist durch tGberwiegend
zweigeschossige Wohngebaude gepragt. Der Ortsrand ist bisher nur unvollstandig einge-
grunt. Insgesamt liegt ein mittelwertiges Landschaftsbild vor.
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Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind abhangig von der zukiinftigen Gestaltung sowie
der Eingriinung des Gebiets. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans variieren die ma-
ximal zulassigen Gebaudehohen zwischen 7 und 10 m; sie liegen damit im Bereich der in
Ergenzingen Ublichen Ortsbebauung. Die Gebaude sollen in offener Bauweise erstellt werden.
Reihenhauser sind nur in der Mitte des Gebiets zuldssig. Es ist vorgesehen, das Gebiet mit
Garten und Baumen zu durchgrinen.

Entlang der dem Seltenbach zugewandten Seite des Baugebiets grenzen bachbegleitende
Wiesen an; teilweise sind zusatzlich Freiflachen zur Eingriinung vorgesehen. Auch an der
westlichen Gebietsgrenze, die zugleich die Grenze der Ortschaft darstellt, ist eine Eingriinung
geplant.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass trotz des neuen Baugebiets der Eindruck eines grinen
Ortsrands erhalten bleibt. Erhebliche nachteilige Wirkungen fir das Landschaftsbild sind nicht
abzuleiten.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sachguter bekannt. Etwa 150 m westlich des
Plangebiets befindet sich das Kulturdenkmal gem. § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ,Sied-

lung der Jungsteinzeit, dessen Ausdehnung nicht bekannt ist.

Umweltauswirkungen

Um erhebliche Auswirkungen zu vermeiden, soll der Beginn der BaumalRnahmen dem Landes-
amt fir Denkmalpflege vorab bekannt gemacht werden. Archaologische Funde oder Befunde
sollen umgehend der Gemeinde oder der Denkmalschutzbehérde gemeldet werden; vor der
Fortsetzung des Baubetriebs ist eine 4-tagige Frist nach der Meldung einzuhalten. Dadurch soll
die Moglichkeit gegeben werden, die Situation fachgerecht zu untersuchen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter des Naturhaushalts und das Landschaftsbild beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Malfde. Im Hinblick auf mdgliche Beeintrachtigungen sind
von Bedeutung:

o Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

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

Die genannten Wechselwirkungen innerhalb der Uberplanten Flache sind teilweise bereits durch
intensive Nutzung gestort (Ackernutzung). Weitere Stérungen sind durch die geplante Bebau-
ung und Versiegelung zu erwarten.
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2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung des Grof3teils der Flachen als Acker und Koppel ist
das Entwicklungspotenzial am Standort begrenzt. Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist zu er-
warten, dass sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern wiirde:

o Eswirde keine zusatzliche Flachenversiegelung stattfinden; die durch Flachenversiegelung
hervorgerufenen nachteiligen Umweltauswirkungen wirden unterbleiben.

o Wahrend der Bauzeit wiirde keine Belastigung durch Larm und Staub auftreten; der Pkw-
und Versorgungsverkehr bliebe auf dem derzeitigen Stand.

o Das Landschaftsbild bliebe nahezu unverandert erhalten. Geringfluigige Veranderungen, wie
einzelne Baumfallungen, waren im Rahmen der Bewirtschaftung der Flachen moglich

23 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung hat nachteilige Auswirkungen fur Natur und Landschaft zur Folge (s.
Kap. 2.1). 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 fur die Schutzguter Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und Boden vorbereitet. Durch
entsprechende grunordnerische Malinahmen, z. B. zur Gestaltung der Gebaude, der Ausflh-
rung der Stellplatze sowie zur Gestaltung der Freiflachen, kann zur Vermeidung, zur Minde-
rung und/oder zum Ausgleich dieser Eingriffe beigetragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die arten-
schutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen. Von den zuldssigen Baumalinahmen, bzw.
von den im Umfeld des Gebiets ggf. notwendigen Rodungsarbeiten, kbnnen artenschutzrecht-
lich relevante, europarechtlich geschitzte Tierarten betroffen sein (s. Kap. 1.4.4). Um zu ver-
meiden, dass die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig werden, sind entsprechende Mal3-
nahmen notwendig.

Im Folgenden werden die Malinahmen aufgefuhrt, mit denen den Anforderungen der Eingriffs-
regelung und des Artenschutzes zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich entsprochen
wird. Sie finden als Festsetzungen im Bebauungsplan Eingang. Zur Plandarstellung der Mal3-
nahmen wird auf den Bebauungsplan verwiesen.
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2.3.1 MafRnahmen zum schonenden Umgang mit Grund und Boden im Plangebiet
M1 Minimierung der Flachenversiegelung

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie moglich zu
vermeiden.

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundstiicken (Zugange, Zufahrten mit Ausnahme von Zufahrten zu Tiefga-
ragen, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Belag (z. B. Pflastersteine
mit einem Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen) auszufihren.

Begrundung: Die Teilversiegelung von Flachen tragt als MaRnahme zur Vermeidung
von Eingriffen in die Schutzgiter Boden und Grundwasser bei. Die Bodenfunktionen
bleiben teilweise erhalten, zudem kann der unversiegelte Anteil der Stellplatze die
Funktion der Flachenversickerung wahrnehmen.

M2 Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den Baugrund-
stiicken aufzubringen und fiir Gartenflachen und Pflanzflachen zu verwenden.

Vor Beginn von ErschlieBungs- und Baumalinahmen ist der Oberboden abzutragen
und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung im Gebiet als An-
deckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die einschlagigen Fachempfehlungen
zu beachten [31], [32].

Begriindung: Ziel der Malinahme ist es, den Boden als Naturkdrper und Lebens-
grundlage flr Menschen und Tiere zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.
2.3.2  Malnahmen fur Natur und Landschaft im Plangebiet
M3 Schutz des Grundwassers
Das Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig.
Auf wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser
Uber eine eigene Grundstlicksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider aus-

gestattet ist, entsorgt wird.

Begriindung: Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/lll B.
Die MalRnahmen dienen dem Schutz des Grundwassers.
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M4 Regenwassermanagement

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird Uber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden im Regen-
wasserkanal abgeflihrt und Uber ein Retentionsbecken gedrosselt in den Seltenbach
gefuhrt.

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

Begriindung: Die MaRnahmen dienen der schadlosen Abflihrung von Regenwasser.
Regenwasser wird so weit wie mdglich am Ort des Entstehens genutzt und dem Was-
serkreislauf wieder zugeflhrt.

M5 Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmallinahmen zu vermeiden. Die DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® ist zu be-
achten.

Begrindung: Im Zuge von Baumafinahmen kdnnen benachbarte Baume geschadigt
werden. Die MaRnahme dient dem Schutz der Baume.

M6 Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir Beleuchtungen (einschliellich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden.
Geeignet sind z. B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach un-
ten Abstrahlende LED-Lampen mit warmwei3en LED.

Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.

Begrundung: Nachts sind durch die Beleuchtung der StralRen und sonstige Auf3en-
beleuchtungen Lichtimmissionen zu erwarten, durch welche die Fauna der Ortsrand-
lage gestort werden kann. Zu helle und wei3e Lampen wirken als Insektenfallen. In
den Randbereichen des Gebiets gehen damit u. a. Nahrungsquellen fir nachtaktive
Flederm&use verloren. Durch den Einsatz insektenschonender Lampen und Leuch-
ten werden diese Beeintrachtigungen gemindert.
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M7 Artenschutz
M7a Bauzeitenbeschrankung

Der geeignete Zeitraum flir Gehdlzrodungen ist Anfang Oktober bis Ende Februar.
Fir den Bodenabschub bestehen keine zeitlichen Einschrankungen, da keine Bo-
denbriter festgestellt werden konnten und auch nicht zu erwarten sind.

M7b Kinstliche Nisthilfen (CEF-MalRnahme)

Als Ersatz fur die im Gebiet vorhandenen Brutstatten von Feldsperling und Star wer-
den kinstliche Nisthilfen im Umfeld des Plangebiets angebracht:

e zwei kinstlichen Nisthdhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm

e zwei kunstlichen Nisthéhlen mit einer Einflugéffnung von 45 mm

Zur Unterstlitzung der lokalen Fledermauspopulation werden an Baumen, im Umfeld
des Plangebiets drei Fledermauskasten angebracht.

Die Nistmdglichkeiten missen vor dem Beginn der Gehdlzrodungen zur Verfliigung
stehen.

Begriindung: Der gewahlte Zeitraum liegt auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Vogel. Die Malinahmen dienen der Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG.

M8 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 1)

Am westlichen Gebietsrand wird eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Auf der
Flache werden einheimische, groRkronige, hochstammige Obstbaume in Baum-
schulqualitat gepflanzt und fachgerecht gepflegt (Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Hochstamm mit Ballen und 18/20 Stammumfang).

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang entsprechend zu ersetzen.
Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen.

Begrindung: Die Grunflache dient der Eingriinung des Gebiets nach Westen und
stellt einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar.

M9 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Mihwiese“ (PFG 2)

Am stdwestlichen und am nordlichen Gebietsrand, in der Aue des Seltenbachs, so-
wie auf einer Flache am sudlichen Gebietsrand, wird eine o6ffentliche Griinflache
.Mahwiese" ausgewiesen. Die Flachen sind als extensiv zu pflegende Mahwiese mit
einheimischen Grasern und Krautern anzulegen.
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Begriindung: Die Grinflache dient i. W. der Eingriinung des Gebiets nach Sud- und
Nordwesten und stellt einen Lebensraum flr Pflanzen und Tiere dar. Die Flache liegt
in der Aue; sie dient der Erhéhung der Retention in der Aue und dem Schutz vor
Bodenerosion bei Uberflutung.

M10 Offentliche Griinfliche mit Pflanzgebot ,,Spielfliche“ (PFG 3)

Am nordostlichen Gebietsrand, in der Aue des Seltenbachs, wird eine offentliche
Grunflache ,Spielflache” ausgewiesen. Die Flache ist mit je einem Obsthochstamm
oder einheimischen Laubbaum (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Hochstamm mit Bal-
len und 18/20 Stammumfang) pro 100 m? zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft
zu erhalten bzw. bei Abgang entsprechend zu ersetzen.

Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung) anzulegen
und zu pflegen. Spielgerate fur Kinder sind zuldssig, sofern sie in die Wiesenflache
integriert sind.

Begriindung: Die Grinflache dient der Eingriinung des Gebiets nach Nordosten und
stellt einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Die Flache liegt in der Aue; sie
dient der Erh6hung der Retention in der Aue und dem Schutz vor Bodenerosion bei
Uberflutung.

M11 Offentliche Griinfliche ,,Mdhwiese* (PFG 4)

Am sldlichen Gebietsrand, im Bereich der bisher als Versickerungs-/Retentions-
mulde festgesetzten Randstreifen, wird eine 6ffentliche Grunflache ,Mahwiese” aus-
gewiesen. Die Flachen sind als extensiv zu pflegende Mahwiese mit einheimischen
Grasern und Krautern anzulegen.

Im Pflanzgebot sind Nebenanlagen und Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern
ausdriicklich verboten.

Begrindung: Die Flache ist bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von Be-
bauung freizuhalten. Sie dient der Durchgriinung des Gebiets und stellt einen Le-
bensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirkt klimatisch ausgleichend.

M12 Durchgriinung des Wohngebiets mit Pflanzgebot ,,Privatgarten

Die nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sollen, sofern sie nicht als Zu-
fahrt oder Stellplatze befestigt werden, gartnerisch angelegt werden. Wo méglich,
sollten diese Flachen zur Pflanzung von kleinwlchsigen oder mittelstark wachsenden
Sorten in Baumschulqualitat (mit einer schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage)
Laubbaumen und Strauchern genutzt werden.

Pro Grundstuck (ab 300 m? GrundstucksgroRe) ist mindestens ein einheimischer
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen (Artenliste s. Bebauungsplan, Mindestqualitat
3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 16/18 cm).
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Einzelbdume auf den Baugrundstucken, die nicht von Garten umgeben sind, sollen
in einem offenen Pflanzbeet angepflanzt werden. Das offene Pflanzbeet muss min-
destens ein Volumen von 15 m?® und eine Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. Bei
langlicher Bauweise kann die Flache bis zu einem Langen-Breitenverhaltnis von 2 : 1
ausgefiihrt werden.

Begriindung: Garten mit Baumen dienen der Durchgrinung des Plangebiets. Sie
stellen einen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausglei-
chend.

M13 Einzelpflanzgebot Baume

Im Strallenraum und innerhalb der Stellplatzflachen sind an den im Bebauungsplan
dargestellten Standorten einheimische Laubbaume zu pflanzen. Weiterhin ist auf den
Parkierungsflachen je 8 Pkw-Stellplatze ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen.
Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Mindestqualitat
3 x verpflanzter Baum mit Ballen, StU 16/18 cm).

Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind in offenen Pflanzbeeten zu pflanzen
(Volumen mind. 15 m?, Flache mind. 3,1 x 3,1 m, bei langlicher Bauweise Lange :
Breite = max. 2 : 1).

Fir die Baume innerhalb der Parkierungsflachen sind offene Pflanzbeete oder Uber-
baute Pflanzgruben zul&ssig. Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baum-
scheit eine Flache von 2,4 x 2,4 m aufweisen, die unterirdische Pflanzgrube muss
4,2 x 4,2 m und eine Dicke von 0,8 m aufweisen. Bei langlicher Bauweise kann die
Flache bis max. im Verhaltnis Lange : Breite 2 : 1 ausgefihrt werden.

Begriindung: Baume dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Sie stellen einen
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dar und wirken klimatisch ausgleichend.

M14 Extensive Begriinung von Dachflachen

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer
Neigung bis zu 15° sollen dauerhaft extensiv begriint werden. Begriinungen sind mit
einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit Grasern, bodendecken-
den Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen.

Im WA2 (Mehrfamilienhduser mit Flachdach) und der Gemeinbedarfsflache (Flach-
dach) sind mind. 50 % der Dachflachen zu begrinen.

Begrundung: Grundacher verzdgern den Abfluss und halten Niederschlége zurlck.
Sie bilden Lebens- und Nahrungsrdume fur einheimische Insekten und Vogel und
tragen zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Die Dachflachenbegriinung min-
dert weiterhin die Beeintrachtigungen der klimatischen Ausgleichsfunktion, welche
die Uberbauten Freiflachen aufweisen und tragt zum Ausgleich verlorener Boden-
funktionen bei. Damit kann den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getra-
gen werden.
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2.3.3  Externe AusgleichsmalRhahme

Als Ausgleichsmalnahme auRerhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im Uberschwem-
mungsbereich des Seltenbachs in Grinland umgewandelt:

Die Flachen liegen noérdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfassen das
Flurstiick Nr. 2685 sowie einen Teil des Flurstlicks Nr. 2763, aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Der dstliche Teil von Flurstlick Nr. 2685 liegt innerhalb des Bebauungs-
plans ,Ochsner I¥; er ist als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Ein Teil von Flurstiick
Nr. 2763 wurde als AusgleichsmaRnahme fir den Bebauungsplan ,Ochsner | festgesetzt; die
Restflache von 740 m? kommt nun zum Einsatz. Die Ausgleichsflache hat eine GesamtgréRe
von 3.500 m2.

Nach der Umwandlung des Ackers in eine Wiese soll die Flache extensiv gepflegt werden.
Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland (Bewirtschaftung durch Mahd, zwei Schnitte, der
erste Schnitt friihestens zur Bllte der bestandsbildenden Graser (Mitte Juni), Entfernung des
Mahguts).

Die MaRnahme bietet Lebens- und Nahrungsraume fiir einheimische Insekten, Végel und Fle-
dermause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Weiterhin wird mit der Um-
wandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des Gewassers dem Hochwasser-
schutz Rechnung getragen.

Violett gestrichelt: Geltungsbereich ,Ochsner I rot gestrichelt: Geltungsbereich ,Ochsner I1

Abbildung 3:  Lage der externen Ausgleichsflachen (griin) am Seltenbach

HPC_2180860(1b)_Gu.docx

)(l NOGEN’



— Seite 25— zum Gutachten Nr. 2180860(1b) W | 5\
Bebauungsplan ,Ochsner I,
Rottenburg-Ergenzingen
Begriindung Teil Il: Umweltbericht

2.3.4 Ausgleich Magere Flachlandmahwiese

Eine Flache von ca. 0,93 ha innerhalb des Plangebiets wurde 2018 als Magere Flachland-
mahwiese kartiert. Magere Flachlandmahwiesen entsprechen dem FFH-Lebensraumtyp
(LRT) 6510. Zur Kompensation des Eingriffs in Wiesenflachen, die als FFH-LRT 6510 einge-
stuft sind, sind Wiesen mit Aufwertungspotenzial durch Ausmagerung zu einer artenreichen
mageren Flachlandmahwiese zu entwickeln.

Im vorliegenden Fall sollen die im Bebauungsplan angegebenen Wiesenflachen einer ent-
sprechenden FlachengréRe durch extensive Pflege ausgemagert werden. Zur Entwicklung
einer mageren Flachlandmahwiese des LRT 6510 ist kinftig auf Dingung der Flachen zu
verzichten und die Flachen als Heuwiese mit zwei Schnitten zu bewirtschaften. Der Heuschnitt
sollte in der zweiten Junihalfte erfolgen. Das Schnittgut ist abzufahren. Sobald sich eine ar-
tenreiche Vegetation eingestellt hat, die dem LRT 6510 entspricht, kann auch moderat ge-
dingt werden.

2.3.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG sind die
Schutzglter Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild zu beachten. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ,Ochsner I bereitet Eingriffe im Sinne des NatSchG i. W. aufgrund der zulassigen
Versiegelungen vor, die mit den Baukdrpern, Nebenanlagen, Strallen und Wegen einherge-
hen. Nachfolgend werden die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe beziglich der
Schutzguiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden schutzgutbezogen den Wirkun-
gen der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen gegentber-
gestellt.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Vorkommen von Tieren und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt ist eng verknupft mit
den vorliegenden Lebensraumen. Diese werden in Baden-Wiuirttemberg unterschiedlichen
Biotoptypen zugeordnet. Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Le-
bensraume bildet die Okokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg [19], unter Berlicksichtigung
der Empfehlungen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg [16]. Die rechne-
rische Detailbilanz ist in Anlage 2.1 dargestellt.

Im Rahmen der Planung gehen Uberwiegend gering- und mittelwertige, teils intensiv als Acker
genutzte Lebensraume durch Bebauung und Erschlielung verloren. Teilweise werden hoher-
wertige Magerwiesen uberplant.

Mit den o6ffentlichen Grinflachen, die als Mah- und Obstwiesen festgesetzt werden, kdnnen
neue Lebensrdume geschaffen werden. Die lGbrigen Freiflachen im Gebiet werden zukiinftig
Uberwiegend als Garten angelegt. Fir Dacher bis 15° Neigung werden Griindacher festge-
setzt. Bei der Bilanzierung wurde allerdings nur fur die Flachdacher der Mehrfamilienhauser
und des Pflegeheims angenommen, dass diese wie festgesetzt zu 50 % begrint werden.

Mit der externen Ausgleichsmaflinahme sollen artenreiche Wiesen in der Aue des Seltenbachs
entwickelt werden; auch durch den Ausgleich der Mageren Flachlandmahwiese werden ar-
tenreiche Wiesen entwickelt.
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Wie die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt, kann der Eingriff fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume durch die vorgesehenen Pflanz- und Begriinungsmalinahmen weitgehend,
d. h. zu ca. 87 %, kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 56.182
Okopunkten.

Schutzgut Boden

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Boden bildet die Okokonto-
Verordnung Baden-Wirttemberg [19], die i. W. auf den Empfehlungen der Landesanstalt fir
Umweltschutz Baden-Wirttemberg basiert [17]. Die rechnerische Detailbilanz ist in Anlage
2.2 dargestellt.

Fir die Boden des Gebiets wird ein Eingriff durch Bebauung bzw. Versiegelung auf einer Fla-
che von insgesamt ca. 2,8 ha vorbereitet. Betroffen sind mittel- bis hochwertige bzw. hoch-
wertige Loss-/Losslehmbdden und Kolluvien. Gemindert wird dieser Eingriff, indem die Stell-
platze teilversiegelt ausgefiihrt werden. Angerechnet werden kénnen die festgesetzten priva-
ten Stellplatzflachen von ca. 0,14 ha und die Stellplatze im 6ffentlichen Raum von ca. 0,02 ha.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird weiterhin gemindert durch die Dachbegriinungen,
die fir Dacher mit einer Neigung bis 15° im Gebiet festgesetzt werden. Angerechnet wurde,
dass mind. 50 % der Flachdachflachen der Mehrfamilienhauser und des Pflegeheims begrint
werden; daraus resultiert eine begriinte Dachflache von ca. 0,41 ha. Die Dachbegriinung er-
setzt, je nach Machtigkeit und Eigenschaften, in geringem Umfang Bodenfunktionen. Wasser
wird gespeichert und Biomasse produziert.

Ausgleichend wirken generell MalRnahmen, durch welche die Bodenfunktionen wiederherge-
stellt oder verbessert werden. Eine ausgleichende Wirkung hat daher die Umwandlung von
Ackerflachen in der Aue des Seltenbachs in Grinland, auf den Grundstiicken Nrn. 2830, 2685
und 2763. Die Extensivierung der Nutzung hat zur Folge, dass keine Nahrstoffe und Pflan-
zenschutzmittel mehr in die Boden eingetragen werden. Teile der Flache liegen innerhalb des
HQu00, flr diese Flachen ist die Erosionsgefahr deutlich reduziert. Diese positiven Effekte kon-
nen nach der Okokonto-Verordnung allerdings nicht in Punkten bilanziert werden.

Im Ergebnis verbleibt fur das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 227.423 Okopunkten.
Dieses soll Uber das Okokonto der Stadt Rottenburg ausgeglichen werden.

2.3.6 Ausgleich durch Maknahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg

Die nicht im Gebiet auszugleichenden Eingriffe bei den Schutzgiitern ,Tiere, Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt* und ,Boden* sollen (iber das Okokonto der Stadt Rottenburg ausgeglichen
werden. Beim Okokonto wird Giber den Wiederherstellungskostenansatz das Defizit ausgegli-
chen [14], [27]. Dazu werden nachfolgend die Kosten ermittelt, die zur Wiederherstellung der
verlorenen Funktionen des Naturhaushalts theoretisch notwendig werden. Hilfsweise kann
auch eine Bepunktung des Defizits (Okopunkte) erfolgen.

Ermittlung der anzurechnenden Fléache

Der Eingriff in das Schutzgut , Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt® isti. W. anlagenbedingt, d.
h. durch Bebauung und Versieglung hervorgerufen. Die anzurechnenden Flachen ergeben
sich daher anteilig aus den zuldssigen bebaubaren bzw. versiegelten Flachen (s. Tabelle 3).

HPC_2180860(1b)_Gu.docx

)(l NOGEN’



A o

— Seite 27 — zum Gutachten Nr. 2180860(1b) | Yo
Bebauungsplan ,Ochsner I,
Rottenburg-Ergenzingen
Begriindung Teil Il: Umweltbericht

R
Ausgleichsdefizit Okopunkte 56.182 Okopunkte 227.423 Okopunkte
Prozent 13 % 84 %
Zulassige bebaubare/versiegelte Flache 2,8 ha 2,8 ha
Eingriffsflache 3.640 m? 23.520 m?
Nutzung 50 % Acker, 50 % Weide, -
Wiese, Grasweg etc.

Tabelle 3: Anzurechnende Flachen zur Ermittlung der Wiederherstellungskosten

Ermittlung der Wiederherstellungskosten

Anzurechnende Flache: Ackerflachen: 1.820 m?
Wiesenflachen: 1.820 m?
Entsiegelung: 23.520 m?

Die EntsiegelungsmalRnahmen, die zur Wiederherstellung der Bodenfunktionen notwendig
sind, umfassen bereits die zur Wiederherstellung von Acker- und Wiesenflachen notwendigen
EntsiegelungsmalRnahmen. Zur Wiederherstellung der Ackerflachen sind daher keine weite-
ren MalRnahmen erforderlich.

Als Grundlage zur Ermittlung der Wiederherstellungskosten ,Entsiegelung® und ,Wiesenfla-
chen® (bzw. vergleichbare Flachen) wurden die in der folgenden Tabelle 4 aufgefiihrten Para-
meter verwendet:

Flache
Pos. Beschreibung Einzelkosten " Gesamtkosten
m
Grunderwerb* 3,00 €/m? 23.520 70.560,00 €
2 Entsiegelung 7,00 €/m? 23.520 164.640,00 €
3 Kostenansatz Wirtschaftswiese**
3.1 | Bereitstellung Saatgut Streuobst- 35 €/kg 1.820 222,95 €
wiese, 3,5 g/m?
3.2 | Ansaat von Grasern und Krautern 386,65 €/ha 1.820 70,37 €
in ebenem Gelande (Breitsaat),
durch Landwirt
3.3 | Mahd mit Kreiselmahwerk am All- 184,86 €/ha 1.820 336,45 €
radschlepper mit Ladewagen, (pro Mahd)
durch Landwirt, 2 x jahrlich,
5 Jahre
Summe netto 235.829,77 €
Mwst. 19 % 44.807,66 €
Summe brutto 280.637,42 €

*

Bodenrichtwerte Gemarkung Ergenzingen [28]
Kostendatei Naturschutz und Landschaftspflege [2]

Tabelle 4: Ermittlung der Wiederherstellungskosten im Gebiet ,Ochsner |1

*k
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Insgesamt ist zum vollstandigen Ausgleich im Plangebiet eine Zahlung von 280.637,42 €
(brutto) auf das stadtische Okokonto erforderlich.

24 Priifung alternativer Planungsmoglichkeiten

Das Gebiet ,Ochsner” ist im Flachennutzungsplan als geplantes Wohngebiet dargestellt. Der
Bebauungsplan fiir den ersten Bauabschnitt ,Ochsner I wurde am 12.09.2014 rechtsverbind-
lich. Die damit ermdglichten Bauplatze sind bereits teilweise bebaut. Mit dem vorliegenden
Planvorhaben soll nun der zweite Bauabschnitt des Gebiets entwickelt werden.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb fiir das geplante
Pflegeheim ausgelobt. In diesem wurde in einem ldeenteil auch das unmittelbare stadtebau-
liche Umfeld des Pflegeheims Uberplant. Der stadtebauliche Gestaltungsvorschlag wurde vor
dem Hintergrund des Wettbewerbsergebnisses angepasst und die ErschlieBungsplanung ent-
sprechend ausgearbeitet.

Ursprunglich war die dezentrale Versickerung von Regenwasser der Dachflachen im gesam-
ten Gebiet vorgesehen. Diese Planung musste jedoch aufgegeben werden, da der Untergrund
nicht fir eine Versickerung geeignet ist [12]. Auch die urspriinglich am Sitdrand des Gebiets
festgesetzte dezentrale Versickerung bzw. Retention von Niederschlagswasser wurde zu-
riickgenommen, da die MalRnahme in der Praxis nicht umgesetzt werden konnte. Stattdessen
wird das unbelastete Regenwasser nun Uber Zisternen gesammelt, und der Uberschuss tiber
einen Regenwasserkanal sowie ein Retentionsbecken gedrosselt in den Seltenbach geleitet.

25 Zusatzliche Angaben
2.5.1  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

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

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

o fachbezogene Ortsbegehung im April 2018 zur Erhebung von Aspekten zu den Schutzgu-
tern Pflanzen und Tiere, des Artenschutzes, des Landschaftsbilds und der landschaftsge-
bundenen Erholung

e Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes im Rahmen einer Relevanzprifung und
einer vertieften Untersuchung der Vogelarten, mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung

e Baugrundgutachten zur Erkundung des Untergrunds und der Deckschichtenmachtigkeit
e Datenabgabe der LUBW zur Kartierung Magerer Flachlandmahwiesen (2018)

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

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Berichts.
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2.5.2  Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen Uberwacht werden, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten. Ziel ist es, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete Mallnahmen zur Abhilfe
ergreifen zu kdnnen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswir-
kungen zu verstehen, die nach Art oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind abhangig von der tatsachlichen Bebauung
und der Ausflihrung der AusgleichsmalRnahmen. Die Einhaltung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen der nachgeschalteten Baugenehmi-
gung. Die Flachen fur die 6ffentlichen Grinflachen und die externe AusgleichsmalRnahme be-
finden sich in 6ffentlicher Hand. Dies ermoglicht eine entsprechende Kontrolle der Durchflh-
rung.

Zur Unterstutzung beim Monitoring soll die zustandige Behorde (LRA Tubingen) die Stadt
Rottenburg am Neckar gem. § 4 BauGB unterrichten, wenn sie Gber Erkenntnisse zu unvor-
hergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans verfagt.

25.3 Zusammenfassung

Das Wohngebiet ,Ochsner*, siidlich des Seltenbachs, soll erweitert werden. Dies soll mit dem
Bebauungsplan ,Ochsner II* gesichert werden. Der Gesetzgeber fordert, im Rahmen der Ab-
wagung 6ffentlicher und privater Belange eine Umweltprifung durchzufihren. Die Ergebnisse
dieser Umweltprifung sind im vorliegenden Umweltbericht dargestellt.

Das Plangebiet schlief3t an die einzeilige Bebauung entlang von Starenweg und Pfauenweg an,
auf derzeit Uberwiegend ackerbaulich und als Weide genutzten Flachen. Das Gebiet umfasst
eine Flache von ca. 4,8 ha. Es soll zuklinftig Uberwiegend mit Einzel- und Doppelhausern be-
baut werden; im Zentrum des Gebiets sind Reihenhauser sowie ein Pflegeheim geplant.

Am westlichen und ndrdlichen Gebietsrand sind 6ffentliche Grinflachen zur Eingriinung vorge-
sehen.

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zisternen gesammelt werden; der
Uberschuss soll gemeinsam mit dem nicht versickernden Regenwasser der Stellplatze Gber den
Regenwasserkanal in den Seltenbach geleitet werden.

Es ist zu erwarten, dass mit der Entwicklung des Gebiets ,Ochsner II“ Auswirkungen auf die
Umwelt verbunden sind. Erhebliche, d. h. schwerwiegende Auswirkungen bringen vor allem
die Bebauung und die Herstellung von Stra3en mit sich. Insgesamt ist davon eine Flache von
ca. 2,8 ha betroffen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen und Empfehlungen, die der Vermeidung, der Min-
derung sowie dem Ausgleich dienen. Im Folgenden ist zusammengefasst, wie sich das Plan-
gebiet derzeit darstellt, welche Auswirkungen im Einzelnen bestehen, und welche Festsetzun-
gen diesbeziglich getroffen wurden.
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o Die neu Uberplanten Grundsticke sind bisher frei zuganglich, werden aber nicht in rele-
vantem Male zu Erholungszwecken aufgesucht. Die Wegebeziehungen in die Erholungs-
flachen nordlich und westlich des Gebiets bleiben nach der Planung erhalten.

e Der zu erwartende Verkehrslarm entspricht Ublichen Situationen und lasst keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen erwarten.

e Das geplante Gebiet wird derzeit vorwiegend als Acker und Weide genutzt. Dementspre-
chend eintdnig ist die hier vorhandene Tier- und Pflanzenwelt. Eine Ausnahme bilden Fla-
chen, die als Magere Flachlandmahwiese kartiert wurden. Das Gebiet wird an einigen
Stellen von gras- und gehdlzbestandenen Béschungen und Graswegen durchzogen, die
etwas vielfaltiger entwickelt sind. Das Gebiet dient als Nahrungsraum fiir Végel und enthalt
entsprechende Brutstatten. Insgesamt ist die Bedeutung des Plangebiets als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere gering bis mittel einzustufen. Die Bebauung ist als erhebliche nach-
teilige Auswirkung zu bewerten, da die vorhandenen Lebensraume vollstandig verloren
gehen. Zum Ausgleich sind 6ffentliche Grinflachen am Gebietsrand vorgesehen. Das Ge-
biet soll mit Garten durchgrint werden. Weiterhin ist fur flache und flach geneigte Dacher
eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Eine externe AusgleichsmalRnahme wird in der Aue des Seltenbachs umgesetzt: Hier wer-
den bisherige Ackerflachen in Grinland umgewandelt. Eine weitere Ausgleichsmal3-
nahme erfolgt fur die Inanspruchnahme der Mageren Flachlandmahwiese, indem eine
Wirtschaftswiese durch Ausmagerung in eine artenreiche Wiese Uberfiihrt wird.

o Die Boden im Gebiet haben eine mittlere bis hohe Bedeutung im Naturhaushalt; landwirt-
schaftlich sind sie von hoher Bedeutung. Sie verlieren ihre Funktion, wenn sie bebaut bzw.
versiegelt werden. Dies bedeutet erhebliche negative Auswirkungen in diesen Bereichen.
Die Auswirkungen werden durch eine Begriinung von Dachern gemindert. Ein weiterer
Ausgleich wird erwirkt, indem die neu angelegten begrunten Freiflachen teilweise mit tiefer
wurzelnden Baumen bepflanzt und nicht mehr so intensiv wie vorher genutzt werden. Letz-
teres wirkt insbesondere auf die Boéden der bisherigen Ackerflachen am Seltenbach, die
nun als Grunland bewirtschaftet werden sollen.

o Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Es hat eine gewisse Bedeu-
tung fur die Neubildung von Grundwasser. Durch die Bebauung wird diese Grundwasser-
neubildungsrate verringert. Das geologische Gutachten zeigt, dass Dachflachenwasser im
Gebiet nicht konzentriert versickert werden kann. Anlagen und Tatigkeiten, die zur Ver-
schmutzung des Grundwassers fihren kénnen, sind verboten.

Zum Schutz der Vorflut werden Retentionszisternen festgesetzt und die flach ausgebilde-
ten Dachflachen mit retentionswirksamen Griindachern ausgestattet. Das Uberschissige,
unbelastete Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal und eine Retenti-
onsmulde gedrosselt in den Seltenbach geleitet. Die vom Hochwasser des Bachs bedroh-
ten Flachen werden von Bebauung freigehalten.

o Das Plangebiet liegt in leichter Hanglage. Unter geeigneten Witterungsverhaltnissen kann
sich hier Kaltluft bilden und in Richtung Seltenbach und der Ortslage Ergenzingen abflie-
Ren. Die vorgesehene Bebauung fihrt zum Verlust dieser klimatisch ausgleichenden Ei-
genschaften. Ausgleichend wirkt die Ein- und Durchgrinung des Gebiets mit Gehdlzen
und Wiesen.

o Das Plangebiet selbst ist zwar gut einsehbar, landschaftlich aber wenig reizvoll. Der bis-
herige Ortsrand ist nicht eingegriint. Statt der teils ausgeraumten, teils strukturierten Land-
schaft soll nun ein Wohngebiet entstehen. Das Gebiet wird zur freien Landschaft hin ein-
gegrunt; entlang der Stra’en und in den Garten sind Baume vorgesehen.
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o Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Westlich des Drosselwegs befin-
det sich eine archaologische Siedlung der Jungsteinzeit mit unbekannter Ausdehnung.
Sollten im Plangebiet entsprechende Funde und Befunde auftreten, soll dies gemeldet
werden.

e Die am Standort wirksamen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Boden, Tie-
ren und Pflanzen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild werden durch die
neue Bebauung gestort. Die AusgleichsmalRnahmen tragen dazu bei, die Wechselwirkun-
gen wieder zu starken.

Auf zwei Grundstlicken am Seltenbach, aul3erhalb des Geltungsbereichs, werden Ackerfla-
chen in Mahwiesen umgewandelt. Als Entwicklungsziel dieser externen Ausgleichsmal3-
nahme wird eine artenreiche Magerwiese angestrebt.

Durch die Malinahmen im Baugebiet und am Seltenbach kénnen die nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu einem grof3en Teil ausgeglichen werden. Kein Ausgleich ist fur die Versiegelun-
gen von Boden mdglich. Insgesamt verbleibt ein Defizit von 283.605 Okopunkten. Zum Aus-
gleich sollen Manahmen des Okokontos der Stadt Rottenburg herangezogen werden. Insge-
samt ist zum vollstandigen Ausgleich im Plangebiet eine Zahlung von 280.637,42 € (brutto)
auf das stadtische Okokonto erforderlich. Alternativ kann ein Ausgleich tiber Okopunkte erfol-
gen.

Die Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung steht und fallt mit den prognostizierten
Auswirkungen und den entsprechenden MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich.

Durch ein Umwelt-Monitoring soll gewahrleistet werden, dass die vorliegende Planung keine
unvorhergesehenen Auswirkungen nach sich zieht.

HPC AG

Projektleiterin

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

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sollen extensiv begriint werden. Nachfolgend
sind geeignete Pflanzen und ein schematischer Aufbau einer fachgerechten Dachbegriinung

aufgeflhrt.

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), wurzelbestandige
Dachdichtung, Dampfdruckausgleich

. Warmedammung

. Dampfsperre

. Ausgleichschicht

. Tragkonstruktion

. Raumluft

A WN -

©O©o0o~NO O,

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

Artenliste

Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)

Schneepolster

Sedum album

Dachwurz

Sempervivum tectorum

Kalk-Blaugras

Sesleria albicans

Perigras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'

Frihlingsfingerkraut

Potentilla neumanniana

Thymian

Thymus serpyllum/Thymus spec.
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ANLAGE 1

Bestandsplane

Biotoptypen, Malstab 1 : 1.500
Boden, Mafstab 1 : 1.500

N -

HPC_2180860_Tb.docx



8007/1

MW 2678/6

2678/3

Legende

' gl

el

™™ Geltungsbereich B-Plan Ochsner ||

E:I Geltungsbereich B-Plan Ochsner |

k 8827 5680
. Geblisch Bestand
8829 8828 m
[— . — . Baum Bestand

Biotoptypen Bestand

[ ] 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
] 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte

[ ] 33.52 Fettweide mittlerer Standorte

37.11 Acker mit fragmentarischer
Unkrautvegetation

Lt 2686 -
(91 - 2684 2681
2688 !
|
YT
[_]60.21 Versiegelte StraRe/Platz

A M ” = 11717 60.25 Grasweg

; | ] 60.50 Kleine Grinflache

[__] 60.21 Versiegelte StraRe/Platz
|1l FFH-Mahwiesen (Kartierung 2018)

2838

0 25 50 75 100 125 m
9290

60:50 60.-50‘
/ \\ \
33:441 60'\5?‘\ 94
33.44/45:40b ‘

7858

). S Projekt
. Anlage: 11
3 Bebauungsplan Ochsner I
A 9291 3 g .p ’ MaBstab: | 1:1.500
Umweltbericht
7859 2 2739/ 2008\ \ Proj-Nr: | HPC 2180860
8 ! Name: | Datum:
Darstellung Bearb.: bei
Bestandsplan Biotoptypen gezeiomn. |bei | 15.08.19
g gepriift: rb 15.08.19
2 - Q A3
9 Auftraggeber Planverfasser =
2 Stadt Rottenburg am Mg”
. Neckar, Stadtplanungsamt e AG DAS INGENIEURUNTERNEHMEN
Schiitte 12-16, 72108 Rottenburg

Tel. 07472/158-0 Fax.07472/158-111




7

: M’L.‘fflf,

///'II//

800
D 2

/// 7 // iy,

7"’:’1’ 5 s /| /| B ’ 771,7 ]
o o 1,

Z 7477 , 7
‘“’%?52&;%%%;77, 1¥;A’9‘Z’ 7 e ’?%?r 7 "?2%?' ‘g?' A
/ }

6.

// _ %
%Y 'ﬁaggzgézzzéégélz’ b - ’7' 4"2%222222222222222222?
-

7
'A’%%gzz;J2z“zZnauunuunuunnuunazzzzzzzf'%g, ;;;/' ,%?7" % 7

A
\eppe

%
7 e /4/,/,{/{4//4//4{:’//@%// v, Y

7 7 . 2

e gl >
o{i ’V;,(N& ‘////5{/1};%// ’?////'
SO 5 g 4/’ %%, Lt

%

" 3 X cﬁ?’ /o(
7K " g ’ / 7 4%¢ ’

487 o0¢
VW5

%%

Legende

I™ 7| Geltungsbereich B-Plan Ochsner II

E:I Geltungsbereich B-Plan Ochsner |

Bodentypen Bestand

] maRig tiefe Braunerde, erodierte Parabraunerde,

Pararendzina-Braunerde und Pelosol-Braunerde

[] tiefgrindige Parabraunerde, Braunerde-

Parabraunerde und Parabraunerde-Braunerde

[ tiefgriindiges Kolluvium

Wasserschutzgebietszone

Zone | und Il bzw. 1A
Zone 1IB
Zone Ill und IIA

/ Zone 11IB

rojel
Bebauungsplan Ochsner Il
Umweltbericht

Anlage:

Name: | Datum:

||||||||||
Bestandsplan Boden

Bearb.: bei

A /%/

raggeber
Stadt Rottenburg am

aaaaaaaaaaaa

Neckar, Stadtplanungsamt
HPC AG

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN




ANLAGE 2

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

2.1 Detailbilanz Biotoptypen
2.2 Detailbilanz Boden
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Gutachten Nr. 2180860(1b), Anlage 2.1, Seite 1

Detailbilanz Biotoptypen

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 2.1.3 und 2.3.4)

L XYY

HPC_2180860_Anl_2.xIsx

Flache Bestand
. . Punkte/ |

Bezeichnung ca.[m2?] |Ausgangsbiotop Wertstufe m2 Okopunkte

Ackerflache 21.780] 37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation gering 4 87.120

Weide 9.620] 33.52 |Fettweide mittlerer Standorte mittel 13 125.060

. . Magerwiese mittlerer Standorte .

Wiese artenreich (LRT 6510) 9.300] 33.43 x 0,8 da beeinflusst durch Beweidung mittel 17 158.100

Béschung/Rain 1.550] 33.41 [Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 20.150

StraBen/Wege 2.650] 60.25 |Grasweg sehr gering 6 15.900

I"Emzelbaume im p|sher nicht 45.30a 7 Laubb&ume auf mittelwertigen Standorten, StU 6 3.360

Uberplanten Gebiet i. M. 80 cm

Uberplante Flachen im Pfg 1/Pfg 2 .

Geltungsbereich "Ochsner I" 560 6050 Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 7:280

(Grundlage: Festsetzungen des 1 Laub-/Obstbaum auf mittelwertigen

B-Plans) 45.30a Standorten, StU i. M. 80 cm 6 480
250] 60.21 [Versiegelte StraBe/Platz sehr gering 1 250
820] 60.25 [Grasweg gering 6 4.920

1170l 6050 Verk_ehrsgrunflache, Flache fur gering 4 320
Versickerungsgraben
Geltungsbereich 47.700 Summe 422.940




Gutachten Nr. 2180860(1b), Anlage 2.1, Seite 2 - 00

Flache Planung
Bezeichnung ca. [m?] |Zielbiotop Wertstufe | Punkte Flachen-
punkte
. . 60.10/ |[Wohngeb&ude, Nebenanlagen, Stellplatze: .
Allgemeines Wohngebiet 11.930 60.21 |bebaute/versiegelte Fliche sehr gering 1 11.930
(GRZ 0,4 + 50 %) 1.740] 60.55 [Bewachsenes Dach (50 % WA2) gering 4 6.960
9.160] 60.60 [Garten gering 6 54.960
40 heimische, mittelkronige Laubbaume auf
45.30a |geringwertigen Standorten (Garten), StU 16-18 6 16.320
cm, Zuwachs 50 cm
x . . 60.10/ [Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatze: .
Flache fir Gemeinbedarf 2.380 60.21 |bebautelversiegelte Fliche sehr gering 1 2.380
(GRZ 0,5 bis max. 0,8) 2.380] 60.55 |Bewachsenes Dach (50 %) gering 4 9.520
1.190] 60.60 |Garten gering 6 7.140
8 heimische, mittelkronige Laubbaume auf
45.30a |geringwertigen Standorten (Garten), StU 16-18 6 3.264
cm, Zuwachs 50 cm
60.10/ ) x )
Ver-/Entsorgung 40| 6021 bebaute/versiegelte Flache sehr gering 1 40
) Ortsrandeingriinung (Pfg 1):
Offentliche Grunflachen 2.270] 45.40b [Streuobstbestand auf Fettwiese mittlerer mittel 17 38.590
Standorte
Mahwiese (Pfg 2): .
4110 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 53.430
Spielwiese (Pfg 3): .
660 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 8.580
7 einheimische Laubbaume/ hochstammige
45.30b |Obstb&dume auf mittelwertigen Standorten, StU 6 3.528
18-20 cm, Zuwachs 65 cm
Mahwiese (Pfg 4): .
2.290)  33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 29770
StraBenflache 9.550] 60.21 |[StraBe/Gehweg, Stellplatze sehr gering 1 9.550
9 einheimische Laubbaume auf geringwertigen
45.30b |Standorten (Pflanzbeet), StU 16-18 cm, Zuwachs 8 4.896
50 cm
Geltungsbereich 47.700 Summe 260.858
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Gutachten Nr. 2180860(1b), Anlage 2.1, Seite 3

LBl

Flache Externe AusgleichsmaBnahmen
Bezeichnung ca.[m?] |Biotoptyp Wertstufe Pu;tte/ Okopunkte
Flurstiicke Nr. 2860 und 2763 Ausgangsbiotop: .
(anteilig) 3.5001  37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation gering 4 14.000
Zielbiotop: .
3.500p  33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel 13 45.500
Summe Flache 3.500 Summe 31.500
Flache Ausgleich Magere Flachlandmahwiese
Bezeichnung ca.[m?] |Biotoptyp Wertstufe Pu;tte/ Okopunkte
9.300] 3341 |Ausgangsbiotop: miitel 13 120.900
Entwicklung einer Mageren Fettwiese mittlerer Standorte
Flachlandméahwiese gem.
Bebauungsplan - .
9.300| 3343 |ZiSliotop: mittel 21 195.300
Magerwiese mittlerer Standorte
Summe Flache 9.300 Summe 74.400
Bilanz Eingriff = Ausgleichsbedarf 422.940
Ausgleich Plangebiet 260.858
Ausgleich extern 105.900
-56.182
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Detailbilanz Schutzgut Boden

(Erlauterungen zur Bewertung s. Textteil Kap. 2.1.4 und 2.3.4.)

Kompensationsbe

darf

Aktuelle Nutzung Flache F |Zukiinftige Nutzung BVE BnE KB = F x (BVE-BnE)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe [Bodenwerteinheiten] Okopunkte
12.790|Uberbauung/Nebenanlagen 2,33 0,00 29.801 119.203
MéBig tiefe Braunerde, erodierte 1.280|teilversiegelte Stellpltze 2,33 0,50 23424 9.370
Parabraunerde, Pararendzina-
Braunerde und Pelosol-Braunerde 6.280|StraBen, Wege 2,33 0,00 14632,4 58.530
340(27 teilversiegelte Stellplatze 2,33 0,50 622,2 2.489
4.070|Uberbauung/Nebenanlagen 2,83 0,00 11.518 46.072
Tiefgriindige Parabraunerde, 140|teilversiegelte Stellplatze 2,83 0,50 326,2 1.305
Braunerde-Parabraunerde und
Parabraunerde-Braunerde 1.970(StraBen, Wege 2,83 0,00 5575,1 22.300
90(7 teilversiegelte Stellplatze 2,83 0,50 209,7 839
Tiefgrindiges Kolluvium 430|StraBen, Wege 3,50 0,00 1.505 6.020
Summen KB 27.390 58.916 235.663
Kompensationswirkung
Minderung/Kompensation Flache F |Zukiinftige Nutzung BnM BvM KW = F x (BnM-BvM)
max. ca. [m?] Wertstufe | Wertstufe [Bodenwerteinheiten] Okopunkte
Begriinung von Dachflachen, 4.120|Begriinte Décher WA2 (50 % der Dachfléche) 0,50 0,00 2.060 8.240
Substratméachtigkeit 0,1 m
Summen KW 4.120 2.060 8.240
E/A Bilanz (KB-KW) -227.423

Erlauterungen:
BvE

BnE
KB
BnM
BvM
KW
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Bewertung vor dem Eingriff

Bewertung nach dem Eingriff

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten (BWE)
Bewertung nach der MaBnahme

Bewertung vor der MaBnahme
Kompensationswirkung in Bodenwerteinheiten (BWE)
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