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AUSFERTIGUNG

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

Erster Blirgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den  ......oooiiiiiiiiiiin
Leiterin des Stadtplanungsamtes



Bebauungsplan ,Ochsner II* in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Ochsner II" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auller Kraft.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetztes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

1.

1.1

1.2

21

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

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

Nicht zuldssig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen

Flache fir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Entsprechend dem Planeintrag ist eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Pflegeheim” festgesetzt.

Die Flache fur den Gemeinbedarf beinhaltet sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®. Zulassig sind Anlagen
und Einrichtungen die der Einrichtung ,Pflegeheim“ dienen.

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

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

Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO

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

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

Die zulassige Grundflache darf im WA2 durch die Grundflache von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird (Tiefgaragen) sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO).
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2.2  Zahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als
Hochstmal je Gebaude festgesetzt.

2.3 Hoéhe baulicher Anlagen
§§ 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsth6hen (FH) festgesetzt,
diese beziehen sich auf die Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH).

Die Traufhdhe wird von der Erdgeschossfu3bodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
Auflenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aul3enkante
des Gebaudes gelten nur Wande.

Die Firsthdhe wird von der Erdgeschossfu3bodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten
Pultdachern ist die Firsthohe der oberste Schnittpunkt der Auenkante des Gebaudes
mit der Dachhaut. (siehe auch Ziffer II. 1.1)

Die im Plan eingetragene maximale Traufhdhe 2 (TH2) entspricht bei Flach- oder
Pultdachern der maximalen Gebaudehohe. Als maximal zuldssige Gebaudehdhe gilt
die Hohe des héchsten Punktes der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der Attika.

TH1, TH2, FH: siehe Planeinschrieb

FH FH

TH2 THZ

TH1

Flachdach
Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Als ErdgeschossfuBbodenhéhe gilt die Hinterkante der flr die ErschlieBung des
betreffenden Grundstilicks erforderlichen offentlichen Verkehrsflache (die
mafgebliche ErschlieBungsstralle ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze der Verkehrsflache / des Baugrundstiicks mindestens jedoch
+0,25 m bis max. +0,5 m.

BZP = Bezugspunkt zur
Ermittlung der
ErdgeschlussfuRbodenhdhe (EFH)
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Grundstiickshummer MaRgebliche ErschlieBungsstraRe
1-13, 16-18, 43 Wohnstrafle 3

14-15, 55-56 Wohnstrale 5

19-21, 44-50 Wohnstralle 2

22-23 Wohnstralte 1

24-30 FuBweg 1

31-37 FuBweg 2

38-42 Wohnstralte 4

51-54 Wohnstralte 6

Die Unterkanten von Fundamenten/Bodenplatten sowie jegliche Art an baulichen
Anlagen missen zwingend mindestens eine Deckschichtenstéarke von 2,0m Uber
dem oberen Muschelkalk einhalten.

Dem Bauantrag ist ein flr das Baugrundstiick erstelltes geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtmachtigkeit beizufiigen.

Die Traufhohe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlange pro Gebaude
einzuhalten. Einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschachte)
dirfen die festgesetzte Traufhéhe ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen.

Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Flachdécher im WA2

Bei Ausflihrung von Flachdachern im WA2 muss das Dachgeschoss (oberstes
Geschoss) als Staffelgeschoss ausgeflihrt werden. Bei der Errichtung von
zurtickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt als Traufhdhe (TH1) der obere
Wandabschluss (Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des
Staffelgeschosses) des aufsteigenden Mauerwerks. Aufgesetzte Gelander oder
Bristungen werden bei der Berechnung der Traufhéhe nicht bericksichtigt.

Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw.
Staffelgeschoss an den Gebaudelangsseiten mindestens um 1,50m von der
Gebaudeaullenkante des Hauptbaukorpers zuriick zu versetzten.

3 M
mind Tk
1.5m 1,5m
max, GebdudehihaTHZ
TH1
F —F
mind i
1.5m 1.5m
Gebludstisfe
Seitenansicht Gebdudetiefe Draufzicht
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24

4.1

4.2

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

Zur Vermeidung von Uberschussigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstucke zu verandern. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene
bzw. geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelandeniveau zwischen
Hausgrund und o6ffentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Hohe der
offentlichen Verkehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens
jedoch der Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (zum
Beispiel Nachbarrechtsgesetz) auf den Grundstiicken wieder aufzubringen.

Im Anschluss der Gebaude diirfen sonstige Aufschiittungen jedoch eine maximale
Hohe 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, dirfen die Aufschittungen am Gebaude maximal 0,70 m ab der neuen
Gelandehdhe betragen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur flr die Baugrube des
Gebaudes selbst und fur notwendige Zugange zulassig. Abgrabungen fir Zufahrten
zum Untergeschoss sind nicht zulassig (davon ausgenommen ist das WA2). Zur
Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Gelandes bis
max. 70cm zulassig.

Im WA2:

Die Abgrabung zur Herstellung der Zufahrt fir die Tiefgarage (Garagengeschoss) ist
zulassig. Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen der Tiefgarage ist nur in dem dafur
gesondert zeichnerisch festgesetzten Strallenabschnitt zulassig (siehe
Lageplaneintrag).

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

Die Bauweise im WA1-3 wird als ,offene Bauweise* festgesetzt. Es sind Einzel,
Doppelhauser und Hausgruppen zulassig.

Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Bei
abweichender Bauweise gilt die offene Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig.

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

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die nicht Uberbauten Flachen auf den Baugrundstlicken sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen soweit sie nicht fir zulassige Anlagen genutzt werden.
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5.

5.1

5.2

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

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

Je Baugrundstuick ist innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ein
Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude
sind) mit héchstens 20m?® umbautem Raum zuldssig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache
ist ein Mindestabstand von 2,50m einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte allseits offene Stellplatze (,Carports®)
und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir
gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig. Ausnahmsweise kann von der Lage
der ausgewiesenen Flachen fiur Stellplatze, um bis zu 1,50m entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache, abgewichen werden.

Als Carport gilt ein GUberdachter Stellplatz ohne Seitenwande. Zwischen dem
Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 5 m
einzuhalten.

Offene Stellplatze sind ebenfalls zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der
Gebaudelange zulassig; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudelange, vor der die
Stellplatze angeordnet werden.

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

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

Im WAZ2 bei geneigten Grundstlicken ist talseitig ein eingeschossiges

Garagengeschoss zulassig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage durfen bergseitig
die natirliche Gelandeoberflache um max. 1,0 m Uberschreiten.

bergszsits

bergssits
mao¢. 1,0m

TGA max. 1,0m

TGA

talzzits

: natiiriiche Gelindeoberfliche
tzlzsits

natiirliche Gelindeoberflichs

Die aus dem nattrlichen Gelande herausragenden Tiefgaragenwande sind unter
Beachtung der Gelandeverhaltnisse anzubdschen und mit einer durchgehenden und
dauerhaften Hecke gemaR Pflanzliste (siehe Ziffer IV. 7.) einzugriinen.
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6.

7.1

7.2

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

Wohngebaude sind Gebaude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen.

WAT1:

e Einzelhaus maximal 3 Wohnungen

e Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
WA2:

e Einzelhaus maximal 8 Wohnungen
WAS:

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

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

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
allgemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache
erfolgt im Zuge der Ausflihrungsplanung.

Die Hohenlage der Verkehrsflache und der Anschluss der Grundstlicke an diese wird
durch den Einbau der zusatzlichen Deckschicht bestimmt. Auf die entsprechende
Hoéhenlage wird unter ,Hinweise” Ziffer IV. 13 verwiesen.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen
(Bestandssicherung).

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Als durchgangiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (aulRer entlang
von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstlicken ein 0,50 m breiter,
niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halb-
offen befestigte Flache aulerhalb von Grundstiickseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie
Mauern, Aufschittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht
zulassig.

Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage
| Gargengeschoss) im WA2 ist nur in dem daflir gesondert zeichnerisch festgesetzten
Einfahrtsbereich zulassig (siehe Lageplaneintrag).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Im Bereich der im Lageplan angegebenen Abschnitte sind keine Ein- und Ausfahrten
zur angrenzenden Verkehrsflache zulassig (siehe Planeinschrieb).

Seite 8 von 29



Bebauungsplan ,Ochsner II* in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

8.

10.

11.

11.1

Versorgungsflachen und -leitungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat
Unterbringung einer Trafostation. Die Trafostation ist mit einem Abstand von
mindestens > 1,5 m zur Verkehrsflache zu errichten.

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen
Kabelverteilerkasten im Randbereich zulassig und von den Grundstiickseigentiimern
zu dulden.

Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind offentliche Grinflachen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah
auszurichten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden (siehe
Pflanzliste Ziffer IV. 7.)

Der endglltige Ortsrand im Nordwesten wird als 6ffentliche Gruinflache festgesetzt,
die dem Ausgleich der durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe dient. Sie ist
zu unterhalten und darf weder versiegelt noch unterbaut werden. Es sind
umfangreiche Ausgleichsmaflnahmen geplant (Pflanzgebote und -bindungen).

Zweckbestimmung: Wiese
Die Flache ist mit krauterreichem Wiesensaatgut anzusaen und als Wirtschaftswiese
extensiv zu pflegen (2-schirige Mahd der Wiese, mit Abtransport des Mahguts).

Flachen und MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Ruckhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, sofern eine Deckschichtenmachtigkeit von mindestens
2,0 m Uber dem Grundwasserleiter nachgewiesen werden kann (siehe Ziffer |. 2.3)
Das Wasser soll fur die Grunflachenbewéasserung verwendet werden. Die
Entwasserung erfolgt fir Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das im
Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflachen wird in Regenwasserkanalen
gesammelt und einer Retentionsflache im nordwestlichen Bereich des
Geltungsbereichs zugefiihrt und von dort in den Vorfluter (Seltenbach) eingeleitet
(siehe auch Ziffer IV. 12).

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Minimierung der Versiegelung
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie mdglich zu
vermeiden.
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11.2

11.3

11.4

11.5

Stellplatze im privaten und 6ffentlichen Raum, sowie sonstige befestigte Flachen auf
privaten Grundsticken (Zugange, Zufahrten mit Ausnahme von Zufahrten zu
Tiefgaragen, Aufenthaltsflachen) sind mit versickerungsfahigem Belag (z.B.
Pflastersteine mit einem Fugenabstand von mehr als 2cm, Rasenpflaster,
Schotterrasen, sonstige wassergebundene Oberflachen) auszufiihren.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M1

Bodenschutz

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den
Baugrundstlicken aufzubringen und fir Gartenflachen und Pflanzflachen zu
verwenden. Vor Beginn von Erschliellungs- und Baumalinahmen ist der Oberboden
abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung im
Gebiet als Andeckmaterial fachgerecht zu lagern. Dabei sind die einschlagigen
Fachempfehlungen zu beachten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M2

Baumschutz

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

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M5

Wasserhaushalt

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird Gber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden im
Regenwasserkanal abgeflihrt und dem Seltenbach zugeflihrt (siehe auch

Ziffer IV. 12). Somit bleiben sie im natlrlichen Wasserkreislauf erhalten.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl
etc.) verwendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M4

Der Anschluss von Hausdrainagen an das 6ffentliche Kanalnetz ist im gesamten
Plangebiet unzulassig. Eine entsprechende Gebaudeabdichtung gegen
Durchfeuchtung ist vorzusehen. (siehe Ziffer IV. 3, IV. 12)

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A/ Ill B. Das
Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Uber
eine eigene Grundstiicksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider
ausgestattet ist, entsorgt wird (siehe Ziffer IV. 3, IV. 12.).

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M3

Bei der Errichtung der Gebaude kénnen unter Umstanden Bauwasserhaltungen
(Entnahme und Ableitung von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein. Die
nicht nur geringflgige Entnahme von Grundwasser und die Einleitung in ein
oberirdisches Gewasser stellen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestande dar.
Eine entsprechende Genehmigung muss eingeholt werden.
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11.6

11.7

12.

12.1

12.2

Die Héhenlage der Verkehrsflache und der Anschluss der Grundstlicke an diese wird
durch den Einbau der zusatzlichen Deckschicht bestimmt. Auf die entsprechende
Hohenlage wird unter ,Hinweise“ Ziffer IV. 13 verwiesen.

Straen- und Gebaudebeleuchtung

Fir Beleuchtungen (einschlieRlich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit
insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden.
Geeignet sind z.B. Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten
Abstrahlende LED-Lampen mit warmweif3en LED.

Bei der Bauart von Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten
entstehen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M6

Artenschutz

Zur Berlcksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen bzw.
-vorbereitungen und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu
beschranken, da dieser Zeitraum sowohl aullerhalb der Aktivitatsperiode der
Fledermause als auch des Brutgeschaftes der Vogel liegt.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M7a

Kunstliche Nisthilfen (CEF-Malinahme)

Als Ersatz fir die im Gebiet vorhandenen Brutstatten von Feldsperling und Star werden
kiinstliche Nisthilfen im Umfeld des Plangebiets angebracht:

- zwei kunstliche Nisthéhlen mit einer Einflugdffnung von 32 mm

- zwei kinstliche Nisthdhlen 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.

- drei Fledermauskasten (CEF-MalRnahme)

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M7b

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und MaBRnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Pflanzgebot ,,Ortsrandeingriinung“ (PFG 1)

Es sind Obst- oder Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der
Pflanzung sind einheimische, grof3kronige, einheimische Hochstamme in
Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung)
anzulegen und zu pflegen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M8

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (PFG 2)

In der mit PFG 2 gekennzeichneten Flache soll durch Ansaat einer artenreichen
Ansaatmischung aus gebietsheimischer Herkunft eine extensiv genutzte Wiese aus
Grasern und krautartigen Pflanzen entwickelt werden. Die Wiese soll zweischurig
bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzurdumen und auf Dingung ist zu
verzichten.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M9
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12.3

12.4

12.5

12.6

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (externe AusgleichsmaBnahme)

Als Ausgleichsmalnahme auf3erhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flache liegt nordlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
das Flurstiick Nr. 2685 mit einer Flache von ca. 2770 gm sowie eine Teilflache (ca.
730 gm) des Flurstlicks Nr. 2763, die aufRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegt. Nach der Umwandlung in eine Wiese soll die Flache extensiv
gepflegt werden; Entwicklungsziel ist artenreiches Grinland, im-Sinne-der
Magerwiese. Die Wiese soll zweischlrig bewirtschaftet werden, der erste Schnitt
frihestens zur Blite der bestandsbildenden Graser (Mitte Juni), das Mahgut ist
abzurdumen und auf Dlngung ist zu verzichten.

Der dstliche Teil der Flache liegt innerhalb des Bebauungsplans ,Ochsner I er ist als
Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt

Die MalRnahme bietet Lebens- und Nahrungsraume flir einheimische Insekten, Vogel
und Fledermause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensrdume bei. Weiterhin
wird mit der Umwandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des
Gewassers dem Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.3

Pflanzgebot ,,Spielflache“ (PFG 3)

In der mit PFG 3 gekennzeichneten Flache soll eine Wiese mit Randbepflanzung
entwickelt werden. Je angefangene 100 gm ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind einheimische,
groRkronige, einheimische Hochstamme in Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit
Ballen und 18/20 Stammumfang zu verwenden.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Krautermischung)
anzulegen und zu pflegen.

Spielgerate fir Kinder sind zulassig, sofern diese in die Wiesenflache integriert sind.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M10

Pflanzgebot ,,Mahwiese“ (PFG 4)

In der mit PFG 4 gekennzeichneten Flache soll durch Ansaat einer artenreichen
Ansaatmischung aus gebietsheimischer Herkunft eine extensiv genutzte Wiese aus
Grasern und krautartigen Pflanzen entwickelt werden. Die Wiese soll zweischurig
bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzurdumen und auf Dingung ist zu
verzichten.

Im Pflanzgebot sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sowie die Bepflanzung mit
Baumen, Strauchern, etc. nicht zulassig, da im Bereich der Pflanzgebotsflache der
verdolte Regenwasserkanal fiir das Baugebiet ,Ochsner I* liegt. Baume, Straucher,
etc. und Nebenanlagen dirfen diesen Kanal nicht beeintrachtigen und sind daher
ausgeschlossen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M11

Pflanzgebot ,,Privatgarten” / private Griinflache / nicht liberbaute Flachen

Die private Grinflache und die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke sind
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Je Baugrundstiick ab 300 gm GrundstlicksgréRRe, ist mindestens ein einheimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
eher kleinwlchsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit

Seite 12 von 29



Bebauungsplan ,Ochsner II* in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

einer schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage, Mindestqualitat 3 x verpflanzter
Baum mit Ballen, StU 16/18 cm) zu verwenden.

Im Bereich der versiegelten Flachen:

Das offene Pflanzbeet fiur Baume muss mindestens ein Volumen von 15 m*® und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.
Gartenflache:

Unterirdisch ist kein Pflanzbeet erforderlich. Die Mindestpflanzflache von

2,40 x 2,40 m ist nachzuweisen.

Zur Erflllung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR Pflanzliste zulassig
(siehe Ziffer IV. 7.). Fur weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtung
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M12

12.7 Befestigte Flachen
Befestigte Flachen auf privaten Grundstlicken (Zugange, Zufahrten, offene
Stellplatze, Aufenthaltsflachen) sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(Rasenpflaster- und Rasengittersteine im Sand- / Kiesbett, Schotterrassen,
wassergebundene Decke, Sickerstein u.d.) auszubilden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage (Garagengeschoss) im WAZ2 ist davon ausgenommen.

12.8 Einzelpflanzgebot (Baume)
Von den im Lageplan eingezeichneten Standorten kann abgewichen werden, wenn
aus technischen Grunden erforderlich ist. Ein Pflanzabstand von mindestens 8 m ist
einzuhalten.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuldssig:

Das offene Pflanzbeet fur Bdume muss mindestens ein Volumen von 15 m*® und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit 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. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend
Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgefihrt werden.

Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M13

12.9 Pflanzgebot: Stellplatzbdume
Auf Parkierungsflachen ist je 8 PKW-Stellplatze ein einheimischer Laubbaum geman
Pflanzliste (siehe Ziff. IV. 7.) zu pflanzen (Mindestqualitat 3 x verpflanzter Baum mit
Ballen, StU 16/18 cm). Unterpflanzung als Wiese oder mit bodendeckenden Stauden
bzw. Laubstrduchern.

Fir die Umsetzung der Pflanzbeete/-gruben sind zwei Varianten zuldssig:

Das offene Pflanzbeet fir Bdume muss mindestens ein Volumen von 15 m* und eine
Flache von 3,1 x 3,1 m aufweisen. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfihrung
Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei langlicher
Bauweise kann die Flache bis max. Lange/Breite 2/1 ausgeflihrt werden.

Bei Uberbauten Pflanzgruben muss das offene Baumscheit 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. (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausfliihrung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend
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12.10

12.11

13.

Abb. Pflanzgrubenbauweise 2). Bei langlicher Bauweise kann die Flache bis max.
Lange/Breite 2/1 ausgeflhrt werden.

Die Stellplatzbaume kénnen auf das allgemeine Pflanzgebot (Baume) angerechnet
werden. (siehe Ziffer |., 12.6)
Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M13

Dachbegriinung

Dacher von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Carports sind dauerhaft
extensiv zu begrinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betragt.
Begrinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV. 7).

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M14

Anlagen zur Solarnutzung kénnen zugelassen werden.

Externe AusgleichsmaRBnahme — Magere Flachlandmahwiesen

AuRerhalb des Plangebiets werden aus Wiesen/Grinland

magere Flachlandmahwiesen entwickelt. Dabei ist kinftig auf die Dungung 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.

Umweltbericht Kapitel 2.3.4

Der Ausgleich wird auf den folgenden Grundstiicken durchgefiihrt:
Gemarkung Dettingen: Flst.Nr. 837, 840-843, 845-848, 887/1, 887/2, 890, 2767
Gemarkung Hemmendorf: Fist.Nr. 2047-2050, 2099, 2997

Es handelt sich dabei um sté&dtische Flachen, die sich im Umfeld zu kartierten
mageren Flachlandm&hwiesen befinden oder direkt an solche angrenzen. Die
genannten Flachen werden entsprechend den Vorgaben aus dem Umweltbericht
(Kapitel 2.3.4) aufgewertet. Die bestehenden Pachtvertrage werden hinsichtlich der
geanderten Bewirtschaftung angepasst.

Unter IV.8. Hinweise sind weitere stadtische Flachen aufgelistet, die ebenso als
Wiese oder Grunland klassifiziert sind und durch eine Entwicklung als Ausgleich der
mageren Flachlandm&hwiese dienen kénnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich fur
die weitere Baulandentwicklung auf der Gesamtgemarkung zur Verfugung.

Flachen fiir die Herstellung des StraRenkorpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstucksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der
StraRenbezugslinie als Flachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie
kénnen fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Stral’enbeleuchtungen in
Anspruch genommen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemaly § 74 LBO

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im
Geltungsbereich ,Ochsner II* aulder Kraft.

Rechtsgrundlage

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

1.1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung
Auf Ziffer |. 2.3 wird verwiesen.

Im WA1 und WAS sind fiir Hauptgebaude zulassig:

o symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher H6he des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Halfte der Haupffirstlange zulassig.
Dachneigung von 25° bis 40°

e gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.

Dachneigung von 15° bis 35°
o Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung)
Dachneigung von 8° bis 15°,
die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher bis norddstlicher
Richtung (PD nach N) zulassig
e begrinte Flachdacher (Begrinungsanteil mind. 50% der Dachflache)
Als Ausnahme kénnen im WA1 und WA3 Walmdacher zugelassen werden.

Bei Hausgruppen (WA3) sind keine Pultdacher zulassig.

Im WA2 und bei der Gemeinbedarfsflache sind fur Hauptgebdude nur begriinte
Flachdacher zulassig. Die Dachflachen sind zu mindestens 50% dauerhaft extensiv zu
begrinen.

25-40° 15-35° 5 8-15°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Sofern die Dachneigung weniger als 15° betragt sind die Dachflachen zu begriinen
(siehe Ziffer I. 12.10, IV. 7 und 9).

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

1.3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kbnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.
(siehe Ziffer 1. 11.4)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

Auf Dachern mit einer Neigung ab 30° sind Gauben, Zwerchhauser und Querhauser
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte, zulassig.

Es mussen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

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

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagrecht gemessen zur
Vorderkante der Aulenwand)

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhauser und
Dacheinschnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Querhauser und Zwerchhauser durfen die hdchstzulassige Wandhdhe
auf bis zu einem Drittel der Trauflange berschreiten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

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

Einfriedungen und private Stiitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (aufder
entlang von Gehwegen) mussen einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Sie durfen maximal 1,0 m hoch sein. Sollte ein Hohenausgleich dariiberhinausgehend
erforderlich sein, muss abgebdscht werden.

Als Materialien fur Einfriedungen sind zulassig:

- lebende Einfriedungen in Form von Hecken

- Maschen- oder Knlpfdrahtzadune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung

- Holzzaune

Als Materialien fur Stitzmauern sind zulassig:

- Unbehauener Naturstein

- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln
bzw. Dachsteinen abzudecken.
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4,

AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine
Parabolantenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund
anzupassen und mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Ruickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m*® Riickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgrélie betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.
(siehe Ziffer I. 11.4 und 11.5, IV. 3)

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspulung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann.

Fir die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen
(siehe Ziffer IV. 12).

Miillplatzeingriinung

Mulltonnenstandplatze missen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebaude
bzw. Garage / Carport integriert werden.

Stellplatzverpflichtung

Gemal § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO kénnen die Gemeinden flir genau abgegrenzte Teile
des Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fir

Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhéht wird.

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen wird

wie folgt festgelegt:
- Unter 60 m? Wohnflache mindestens 1 Stellplatz
- Ab 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.
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9. Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.
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lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
gemal § 9 Abs. 6 BauGB

1. Hochwassergefahrenkarte
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung
(Uberflutungsbereich) fir ein Hochwasser HQ1q0 (Hochwasserlinie HQ100) nach der
Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

2. Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Zone Ill A und Ill B des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar. Aktuelle Anderung der
Verordnung (22. Januar 1992) des Regierungsprasidiums Tibingen vom
20. Oktober 2010.

Seite 19 von 29



Bebauungsplan ,Ochsner II* in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

IV.

HINWEISE

Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archaologische Funde

Im Plangebiet sind bisher keine archaologischen Zeugnisse bekannt, allerdings
befindet sich ca. 150m westlich des Plangebiets das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG
»oiedlung der Jungsteinzeit®, dessen Ausdehnung nicht bekannt ist.

Gemal Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart ist dem Landesamt flir
Denkmalpflege der Baubeginn (ErschlieBungsmalnahmen, etc.) zwei Wochen vorher
mitzuteilen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde
(Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und —auftrag bei privaten
und o6ffentlichen MalRnahmen erreicht werden.

Baugrunduntersuchungen / Geotechnik / Versickerung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen ein Baugrundgutachten sowie
ein Gutachten zur Festlegung der Deckschichtenméachtigkeit vor:
Baugrundgutachten fiir das Baugebiet ,Ochsner II“, HPC-AG Rottenburg, Projektnr.
2164177, 16.01.2016

Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenméchtigkeit fiir das Baugebiet
,Ochsner Il HPC-AG Rottenburg, Projektnr. 2164177 (2), 24.09.2018

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhaltnisse ergab folgende
Ergebnisse:

Der Baugrund besteht aus gering tragfahigem, oberflachennah anstehenden
Losslenm- und Verwitterungslehmboden. In der Verwitterungszone des
Lettenkeupers sollte durch den relativ hohen Glihverlust keine Griindung erfolgen. In
der Verwitterungszone des Oberen Muschelkalks nimmt die Tragfahigkeit zu, die sich
in den Felsschichten des Oberen Muschelkalks weiter verbessert.
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Eine planmafige und gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den
geringen Durchlassigkeiten im Untergrund nicht méglich.

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

Im Hinblick auf die Lage des Baugebiets in der Wasserchutzzone IlIA und 11IB
mussen flr die Prifung der Genehmigungsfahigkeit (z.B. von Unterkellerung,
Zisternen 0.a.) Angaben zur Deckschichtmachtigkeit fir jedes einzelne Bauvorhaben
vorliegen.

Zur Erkundung wurden Uber das Baugebiet verteilt zusatzlich acht Sondierungen bis
max. 7 m u. GOK und weitere 10 Schurfen ausgeflihrt. Diese Sondierungen ergaben
folgendes Ergebnis:

Im Untergrund des Plangebiets stehen die Kalksteine des Oberen Muschelkalks
(Karstgrundwasserleiter) an. Diese werden hangaufwarts berlagert von den
Schichten des Unteren Lettenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm
und Ldsslehm.

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche Machtigkeiten der quartaren
Lehmablagerungen. Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lésslehmen sowie
Hangschutt. Es wurden Machtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die
Machtigkeiten im Siden des Erschlielungsgebietes groier sind als im Norden.

Zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers ist nach Angaben des
Landratsamts Tlbingen in der Wasserschutzzone Il eine Deckschichtenmachtigkeit
von mind. 2 m bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Das Baugrundgutachten kann beim
Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Dem Bauantrag ist ein fur das Baugrundstiick erstelltes geologisches Gutachten
mit Angabe der Deckschichtmachtigkeit beizufiigen.

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

5. StraBenausbauplan
Der Stralenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die Strallenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstiicke und der Ermittlung der Erdgeschossfulibodenhéhe zu beachten.
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6.

Artenschutz
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei Gutachten vor:

,Habitatstrukturanalyse mit Relevanzpriifung® fiir das Baugebiet ,Ochsner II*,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2161150, Rottenburg am Neckar, 26.04.2016.

Fazit:

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials der Gebiete Ochsner Il und Ochsner Il in
Ergenzingen wurde eine Habitatstrukturanalyse des diese beiden Gebiete umfassenden Unter-
suchungsgebiets durchgefuhrt. Hinweise ergaben sich alleine fur das Vorkommen von europa-
rechtlich geschitzten Flederm&usen und Vogeln.

¢ Das Untersuchungsgebiet kann von Fledermausen, wenn auch suboptimal ausgepragt,
i. W. fur die Jagd genutzt werden. Dabei kénnen die an den Boschungen stockenden
Obstbaume Ruhequartiere bieten, welche die Fledermause tagstber wahrend ihrer Akti-
vitdtsphase aufsuchen. Werden die Baume gerodet, so kdnnen die hier ruhenden Fleder-
mdause geschadigt werden. Um dies zu verhindern, sollten die Badume, wenn notwendig,
aulerhalb der Aktivitatsphase der Flederm&use, d. h. von November bis Marz, gerodet
werden.

Uber die Garten und Gehélzstrukturen im Umfeld des Untersuchungsgebiets sind ausrei-
chende alternative Ruhequartiere vorhanden. Zur Stutzung der lokalen Fledermauspopu-
lation wird empfohlen, an Baumen, die den Seltenbach saumen, drei Fledermauskéasten
anzubringen.

* Fir Vogel bietet das Untersuchungsgebiet Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten und Nah-
rungsraume. Die Daten, die im Rahmen der Ortsbegehung erhoben wurden, erméglichen
keine abschlieRende Beurteilung der Betroffenheit dieser Artengruppe. Daher wird seit
Mitte April eine avifaunistische Kartierung durchgefuhrt.

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder Arten bestehen keine belastbaren
Hinweise.

»Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Vogelarten® fiir das Baugebiet ,Ochsner 11,
HPC AG, Projekt-Nr.: 2161150 (2), Rottenburg am Neckar, 16.05.2017

AbschlieRende Bewertung:

Das Wohngebiet Ochsner |, am westlichen Ortsrand von Ergenzingen, soll um die Bauab-
schnitte Ochsner Il und Ochsner il erweitert werden. Dies soll planungsrechtlich durch einen
entsprechenden Bebauungsplan gesichert werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden die dabei zu berlicksichtigenden Belange des Artenschutzes nach §§ 44 ff. Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) hinsichtlich der Vogelarten untersucht.

Relevante Vorhabenswirkungen bestehen als Folge der Baufeldbereinigungen bzw. -vorbe-
reitungen. Diese lassen sich durch die zeitliche Beschrankung der erforderlichen MaRnahmen
vermeiden. Die Rodungen sowie der Abriss von Gebauden ist demnach in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Fir den Bodenabschub miissen keine zeitlichen
Fristen eingehalten werden.

Weiterhin gehen mit der Entwicklung je eine Fortpflanzungsstatte von Feldsperling und Star
verloren. Zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitdt der Fortpflanzungs-
statten sind vorgezogene populationsstiitzende MalRnahmen (CEF-MalRnahmen) durchzufiih-
ren. Dazu sollen je zwei fur die Vogelarten geeignete Nistk&sten im Umfeld des Gebiets be-
reitgestellt werden.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen Zeiten zur Baufeldbereinigung bzw.
-vorbereitung eingehalten und die CEF-Malinahmen durchgefiihrt werden, ist nicht zu erwar-
ten, dass Vorhabenswirkungen verbleiben, welche die VVerbote nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis
3 BNatSchG berihren.

Die urspriinglich als ,Ochsner II“ und ,Ochsner IlI“ bezeichneten Baugebietsflachen wurden
zusammengefasst und werden nun gesamt als ,Ochsner II* bezeichnet.
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7.

Pflanzliste

Obstbdume

Weitere Laubbdume:

Straucher

Apfel:

Birnen:

Zwetschgen:

Kirschen:

Acer campestre
Carpinus betulus

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana

Remo

Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Onhringer Blutstreifling
Ontario

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Stuttgarter Geishirtle

Wangenheims
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball
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Pflanzen flr die
extensive Dachbegrinung

Sedum album
Sempervivum tectorum
Sesleria albicans
Melica ciliata
Cerastium tomentosum
var. Columnae

Sedum reflexum
Lychnis viscaria 'Feuer'
Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/
Thymus spec

Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras
Hornkraut

Tripmadam
Pechnelke
Frahlingsfingerkraut
Thymian

Bei der Wahl der Sorten sollte die fachkundiger Beratung durch den Fachbetrieb/
Handler in Anspruch genommen werden, so dass auch ein Baum in geeigneter
Wuchshéhe fir den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die geman
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstande zur Grundstiicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhdhe oder Strauchhdhe einzuhalten.
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71 Ausfiihrung Baumbeet/Pflanzgrube

Pflanzloch

y Volumen 15 m3
Fliche3,1/3,1m

Schnitt

g

mit Substrat

. Pflanzgrube
mit Substrat
Volumen mind. 12 m®

- Ungeeigneter Boden

Verzahnung

Baum

Pflanzloch

o~

o

Grundriss

AN

Abb. 5: Pflanzgrubenbauweise 1 — offene, nicht tber|

Vegetationsflachen)

SN

ungeeigneten Bodenverhiltnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit angrenzenden

Pflanzgrube

Seitenverhaltnis bei langlicher Bauweise
bis max Lange/Breite 2/1

baute Pflanzgrube bei fur die Baumpflanzung

Pflanzgrubenbauweise 1
erweitert nach FLL
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Pflanzioch

Offene Baumscheibe

Randeinfassung

r " (Hochbord)

Oberbau der Verkehrsflache
A T‘

stk i v Planum E.z 2 45 MN/m?
o Pflanzgrube
Volumen mind. 12 m?®

<=1,50 m

Verzahnung

\\‘

Ungeeigneter Boden

Baum

Offene Baumscheik -
Flache mind. 8 m? Fliche 2,4 /2,4 m

Pflanzloch

Pflanzgrube Fliche 4,2/42 m
Dicke 0,8 m

Seitenverhdltnis bei langlicher Bauweise
Grundriss bis max Linge/Breite 2/1

Abb. 6:  Pflanzgrubenbauweise 2 — Uberbaute Pflanzgrube bei fir die Baumpflanzung unge-
eigneten Bodenverhaitnissen (Anwendungsbeispiel: Pflanzgrube mit offener Baum-
scheibe im Bereich von PKW-Stellplétzen)

Pflanzgrubenbauweise 2
erweitert nach FLL
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8. mogliche Ausgleichsflachen fir kartierte FFH-Mahwiesen

Ubersicht Uber stadtische Flurstiicke, die als Wiese oder Griinland klassifiziert sind
und durch Entwicklung als Ausgleich der mageren Flachlandmahwiese dienen
kénnen. Diese Flachen stehen als Ausgleich fur die weitere Baulandentwicklung auf
der Gesamtgemarkung zur Verfugung.

Gemarkung Flurstiicke

Dettingen 521/1, 522, 525, 526, 527, 528, 530, 531, 532, 534, 535, 536,
537, 538, 539, 540, 542, 543, 544, 545,

674, 673, 671 (Tf), 672 (Tf), 699, 618, 620, 621,

775, 776, 769, 768, 786, 787/1, 789, 790, 793, 797, 798, 799/1,
801, 802 (T¥), 805 (Tf), 807 (Tf),

1020,

2854, 3901/2, 3829/1

Hemmendorf 2118, 2119, 2120, 2121, 2122, 2123, 2125, 2126, 2135, 2136,
2137, 2138, 2188, 2189, 2190, 2191, 2192, 2194, 2195, 2196,
3745/1, 3745/2

Weiler 1276/2, 1279, 1357, 1378, 1383, 1386
Seebronn 1678, 1682, 1683,
6097, 6494, 6495, 6496, 6497, 6498
Kernstadt 4100
Hailfingen 1358, 1391,
1490 (Tf)
Oberndorf 2583,
3226/1
Wendelsheim 393 (Tf), 398,
405, 408, 412, 417, 422, 423,
1813/4
Wurmlingen 394/1,
403/1,
2630,
2703,

2997/1, 2997/2,
3003/2, 3014, 3020, 3021

Tf = Teilflache
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9.

10.

11.

Dachbegriinung

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

Ausfiihrung extensive Begriinung von Flachdachern

Extensive Begriinung von Flachddchern

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

Aufbau extensives Grundach, 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

AOWON =

©O©ooO~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

Perlgras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae
Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'
Fruhlingsfingerkraut Potentilla neumanniana
Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.

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

Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten

Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine
Fallen fir Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der
Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

Seite 28 von 29



Bebauungsplan ,Ochsner II* in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

12. Bauantrag / Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe mindestens zwei
Gelandeschnitte mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer I. 2.3) sowie
den Ubergangen des Baugrundstiicks zur dffentlichen Verkehrsflache und den
Nachbargrundstliicken beizulegen,

- ist eine konkrete Entwasserungsplanung beizufiigen, in der die schadlose
Beseitigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.

- ist ein flr das Baugrundstlick erstelltes geologisches Gutachten mit Angabe der
Deckschichtmachtigkeit beizuftigen.

13. ErschlieBungsmafRnahme
Das Aufbringen der zusatzlichen Deckschicht erfolgt im Zuge des StralRenausbaus fir
den gesamten Geltungsbereich. Der Strallenausbauplan mit seinen Héhen ist beim
Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen. Die Stralkenhéhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke zu beachten.

Rottenburg am Neckar, den 14.03.2019/ 15.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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