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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

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

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

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09. 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der

Neubekanntmachung vom 24.07.2000 GBI. S. 581, ber. S. 698, zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 16. April 2013 (GBI. S. 55).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Wohngebaude

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

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen

Maf der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Grundflachenzahl

§8 16, 17 und 19 BauNVO

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Gberbaubare Grundstiicks-
flache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) im WA 2 ist die Hinzu-
rechnung der im Lageplan als private Grinflachen festgesetzten Flachen nicht zulds-

sig.

GRZ: siehe Planeinschrieb

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

Im Geltungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse je Gebaude zulassig.

Ho6he der baulichen Anlagen
88 16, 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (WH) und Firsthéhen (FH) festgesetzt.

Als H6henbezugspunkt gilt die Hinterkante der fir die ErschlieBung des betreffenden
Grundstticks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache (OK Randeinfassung) in der
Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Verkehrsflache/Baugrundstiick.

Die Wandhohe wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Au3enkante des
Gebé&udes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AulRenkante des Gebaudes
gelten Wande und/oder Stiitzen. Die Firsthéhe wird vom festgesetzten Bezugspunkt
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

2.4

5.1

5.2

bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen
gemessen; bei versetzten Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der
AulRenkante des Gebaudes mit der Dachhaut (siehe auch Ziffer II. 1.1; IV. 10).

WH, FH: siehe Planeinschrieb

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

Die Hohenlage der Baugrundstiicke ist an die Héhe der offentlichen Verkehrsflachen
anzupassen. Sofern das bestehende Gelande tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache liegt, ist das Gelandeniveau zwischen Hausgrund
und Verkehrsflache bis auf die Hohe der &ffentlichen Verkehrsflachen anzuheben.

Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger
Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir Baugruben selbst und
fur notwendige Fenster, Zugange und Zufahrten zulassig.

Fur den Bereich WA 2 sind zusétzlich die Vorgaben zum Hochwasserschutz (Ziffer
I. 10) zu beachten.

Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise wird als ,offene Bauweise" festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

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

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

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

Je Baugrundstick ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein
Nebengebaude mit hdchstens 20 m3 umbautem Raum zuldssig. Zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stellplatze, Uberdachte bzw. Gberdeckte Stellplatze (,Carports*) und Garagen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und den daflir gesondert festge-
setzten Flachen zuldssig. Zwischen dem Garagentor und der offentlichen Verkehrs-
flache ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Stellplatze sind ebenfalls zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudelange
zulassig; bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudeseite, vor der die Stellplatze angeord-
net werden.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

7.1

7.2

9.1

Uberdachte bzw. tiberdeckte Stellplatze (,Carports®) diirfen die Baugrenze in der
Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Stral3en-
begrenzungslinie einhalten.

Bei Verwendung von wasserdurchlassige Belagen Ziffer 1. 13.2 ist zu beachten.
(siehe auch Ziffer I1V. 2)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

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

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen ist
unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausfihrungs-
planung.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentlicher Wirtschaftsweg herzustellen.

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als offentliche Grunflache herzustellen.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundstiicksflachen

Als durchgéngiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (aul3er entlang
von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m breiter,
niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halb-
offen befestigte Flache aufRerhalb von Grundstiickseinfriedungen vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer anzulegen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie
Mauern, Aufschittungen oder Einfriedungen sind in diesem Grundstiicksstreifen nicht
zulassig.

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

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

Offentliche und private Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griunflachen

Der endgltige Ortsrand im Nordwesten sowie die sudlich des Seltenbachgrabens
gelegene Uberschwemmungsflache im Nordosten werden als 6ffentliche Grunflache
festgesetzt. Sie ist dauerhaft zu unterhalten.
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

9.2

10.

11.

Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spatere Erweiterung des
Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

Private Grunflache

Die private Grunflache ist ausschlief3lich einer Garten- und Freiflachennutzung zuzu-
fuhren. Sie ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten und darf weder bebaut noch
unterbaut werden. Aufschittungen und Abgrabungen sind unzulassig (vgl. Ziffer

I. 10). Auf den privaten Grinflachen sind keine Nebenanlagen zuldssig. Die
Bepflanzung ist naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten
(siehe Pflanzliste Ziffer IV. 6) zu verwenden.

Hochwasserschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die als "Nachrichtliche Ubernahme" dargestellte Flachenausbreitung fiir ein Hoch-
wasser HQ 100 (Hochwasserlinie nach Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttem-
berg vom 08.12.2010) ist zu beachten.

In den Nutzungsbereichen WA 2 gilt aus Griinden des Hochwasserschutzes eine
Mindest-EFH (Erdgeschossfubodenhdhe als Rohful3boden) von 464 m U NN.

Untergeschosse im WA 2 sind mit Abdichtungen nach DIN 18195 oder als ,\Weil3e
Wanne* auszufihren. Entwéasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschliissen
auszustatten. Hausdrainagen durfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen werden.

In den Untergeschossen von Gebauden im Nutzungsbereich WA 2 dirfen aus
Griunden des Hochwasserschutzes keine Aufenthaltsraume untergebracht werden.
AulRenabgénge bei Gebduden oder Fensterlichtschachte sind auf mindestens 464 m
U NN zu erhghen.

Im WA 2 zuléssige (siehe auch I. 13.3 Grundwasserschutz) Heizdl- und
Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Lageveréanderung
oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht eintreten kann. Tankanlagen
sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu sichern. Die Auftriebssicherheit ist
nachzuweisen.

Gelandeveranderungen, insbesondere Aufschittungen sind im Nutzungsbereich der
privaten Grunflache unzulassig.

Flachen und MaRnahmen fir die Abwasserbeseitigung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 BauGB)

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Rickhaltung
des Niederschlagswassers von Dachflachen sind auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflache zulassig. Das Wasser soll fur die Grunflachenbewasserung
verwendet werden. Die Entwasserung erfolgt in WA 1 und WA 2 flir Schmutzwasser
und Regenwasser getrennt. Das im Baugebiet gesammelte Regenwasser der
Dachflachen ist den offenen Wassergraben am neuen Ortsrand (Norden und Westen)
zuzufihren. Das in den Retentionsflachen gesammelte Wasser wird dem Vorfluter
(Seltenbach) zugefthrt (siehe auch Ziffer 1V. 10).
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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Ochsner I" in Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

12.

13.

13.1

13.2

13.3

Flachen fur die Landwirtschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB

siehe Planeinschrieb

Mafnahmen und Flachen far MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i. V. mit Mallnhahmen, die als
Ausgleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB
i.V. 8§ 135 a-c BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Bodenschutz

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie méglich zu
vermeiden.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.1, M 1)

Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Oberboden, ist wieder auf den
Baugrundstiicken aufzubringen. Vor Beginn von ErschlieBungs- und Baumaflinahmen
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, M 2; siehe Ziffer IV. 3)

Wasserhaushalt

Der unbelastete Niederschlagswasserabfluss der Dachflachen wird tber Zisternen
gesammelt und genutzt. Nicht genutztes Dachflachenwasser und der unbelastete,
nicht versickernde Niederschlagswasserabfluss der Stellplatze werden in offenen
Graben abgefihrt und dem Seltenbach zugefiihrt (siehe Ziffer IV. 10).

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

Der Graben ist zur Verhinderung von Bodenerosion, die bei Starkregen auftreten
kann, als Mulde auszufiihren, einzusaen und regelmafig zu pflegen.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 4)

Der Anschluss von Hausdrainagen an das 6ffentliche Kanalnetz ist im gesamten
Plangebiet unzulassig. Eine entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuch-
tung ist vorzusehen. (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10)

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone 11l A/lll B. Das Waschen
von Fahrzeugen auf wasserdurchlassigen Belagen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchlassigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser Uber
eine eigene Grundstiicksentwdsserungsanlage, die mit einem Abscheider
ausgestattet ist, entsorgt wird. (siehe Ziffer IV. 2, IV. 10)

Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist im WA 2
nur in oberirdischen Anlagen zulassig. Die Lagerung hat oberirdisch in
doppelwandigen Behdltern oder einwandigen Behéltern mit entsprechendem
Auffangraum zu erfolgen. Fir die Kontrolle auf Undichtigkeiten sind selbsttéatige
Leckanzeigegerate einzubauen. Wird die oberirdische Anlage nicht im Gebaude
untergebracht, ist diese mit einer Bretterverschalung einzuhausen.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 3; siehe Ziffer I. 10).
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13.4

13.5

13.6

14.

15.

15.1

15.2

15.3

StralRen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 10; siehe Ziffer IV. 8).

Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen
und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschranken.
(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 5).

Dachbegrinung
Déacher von Hauptgebauden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn
die Dachneigung gleich 15° oder weniger betragt.

Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm auszubilden und mit
Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern entsprechend der Pflanzliste
Ziffer IV.6 dauerhaft zu bepflanzen.

(Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 11; siehe Ziffer IV. 6 und 7)

Geh- und Fahrrecht
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

gr+fr  Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde fur Instandhaltungs- und
PflegemalRnahmen an den offenen Wassergraben zur Sammlung von
unbelastetem Regenwasser. Innerhalb der Flache diirfen keine Baume,
Straucher oder sonstige Bepflanzungen angepflanzt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und Mafinahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. § 135 a-c BauGB

Pflanzgebot , Ortsrandeingrinung“ (PFG 1)

Es sind Obst- oder Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der
Pflanzung sind einheimische, grol3kronige, einheimische Hochstamme in
Baumschulqualitat, 3 x verpflanzt mit Ballen und 16/18 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, M 6

Pflanzgebot ,Mahwiese" (PFG 2)

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

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 7

Pflanzgebot ,Mahwiese" (externe Ausgleichsmalnahme)

Als Ausgleichsmaflinahme aufRerhalb des Plangebiets werden Ackerflachen im
Uberschwemmungsbereich des Seltenbachs in Griinland umgewandelt:

Die Flache liegt nérdlich des Plangebiets, in der Aue des Seltenbachs. Sie umfasst
eine Teilflache von 1.500 gm des Flurstiicks Nr. 2763, der aul3erhalb des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt. Nach der Umwandlung in eine Wiese
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154

15.5

16.

soll die Flache, wie auch die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilflache,
extensiv gepflegt werden; Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland. Die Wiese soll
zweischirig bewirtschaftet werden, das Mahgut ist abzuraumen und auf DUngung ist
zu verzichten.

Die Malinahme bietet Lebens- und Nahrungsraume fir einheimische Insekten, Végel
und Flederméause und tragt zum Ausgleich verlorener Lebensraume bei. Weiterhin
wird mit der Umwandlung der Ackerflache im Uberschwemmungsbereich des
Gewassers dem Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 12

Pflanzgebot , Privatgarten“/private Grinflache

Die private Grunflache und die nicht iberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind,
mit Ausnahme der dort zulassigen Stellplatze, deren Zufahrten oder Wegen,
gartnerisch anzulegen.

Je Baugrundstiick ab 300 gm Grundstiicksgrofe, ist mindestens ein Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind eher
kleinwlichsige oder mittelstark wachsende Sorten in Baumschulqualitat (mit einer
schwach- bis mittelstarkwiichsigen Unterlage) zu verwenden.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR Pflanzliste zuléassig
(siehe ziffer IV. 6). Fur weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o0.g. Artenliste empfohlen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 8; Ziffer IV. 4

Verkehrsgrin
Verkehrsgrunflachen sind gartnerisch anzulegen.
Umweltbericht Kapitel 2.3.2, M 8

Anlagen i.S. des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
kénnen zugelassen werden. Die Belange des Verkehrs (spéatere Erweiterung des
Baugebiets) und des Natur- und Artenschutzes sind zu beachten.

Flachen fir die Herstellung des StralRenkérpers
8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und so-
weit erforderlich, sind die an den 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stiicksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 1,00 m von der Straf3enbe-
grenzungslinie als Flachen gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen
fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Stral3enbeleuchtungen in Anspruch
genommen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,Ochnser I

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen Bauvor-
schriften im Geltungsbereich auRRer Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Méarz 2010 (GBI.
S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 16. Juli 2013 (GBI. S.

209)

11

1.2

13

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

Dachform

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir Hauptgebaude zulassig:

= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes -
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstlange zulassig

= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher

= Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung, siehe Ziffer 11.1.2)

25-40° 15-35° 8-15°

Satteldach versetztes Pultdach Pultdach

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betréagt:

= bei Satteldachern 25° bis 40°

= Dei versetzten Pultdachern 15° bis 35°

= bei Pultddchern 8° bis 15°; die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher
bis nordostlicher Richtung (PD nach N) zulassig

Sofern die Dachneigung gleich 15° oder weniger betrégt, sind die Dachflachen zu
begriinen (siehe Ziffer I. 13.6, IV. 6 und 7).

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder

anthrazit zu verwenden. Begrtinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zulassig.
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1.4

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig
(siehe Ziffer 1. 13.2).

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser

Zulassig sind Gauben, Zwerchhauser und Querhauser mit Sattel-, Flach- oder
Tonnendach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte.

Es missen 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 (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der Auf3enwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhauser, Zwerchhauser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten.
Querhéauser oder Zwerchhéuser dirfen die hochstzulassige Wandhéhe auf bis zu
einem Drittel der Trauflange tUberschreiten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

Einfriedigungen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen maximal 0,80 m hoch
sein und mussen aul3er entlang von Gehwegen einen Abstand von mindestens
0,50 m einhalten (siehe Ziffer I. 7.2).

Als Materialien sind zulassig:

» lebende Einfriedigungen in Form von Hecken

= Maschen- oder Kniipfdrahtzdune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung
» Holzzaune

Tote Einfriedigungen wie Mauern, Stahlzdune, Stacheldrahtzdune usw. sind
unzuléssig.

Aul3enantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

antenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes anzubringen.
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5. Freileitungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m2 angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m3 Riickhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgré3e betragt
5 m3. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Wassergraben anzuschlieRen (siehe
Ziffer 1. 13.2 und 13.3, IV. 2).

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettenspilung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz ein-
dringen kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen (siehe
Ziffer IV. 10).

7. Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGB und § 75 LBO

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

1. Hochwassergefahrenkarte
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flachenausbreitung (Uberflutungs-
bereich) fir ein Hochwasser HQ1q (Hochwasserlinie HQ1o0) nach der Hoch-
wassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010 dargestellt.

2. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone 1ll A und lll B des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg am Neckar.
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V.

HINWEISE

Bodenfunde

Sollten wahrend der Bauausfuhrung / Durchfiihrung der MaRnahme, insbesondere
bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten
Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Arch&ologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen.

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Baugrunduntersuchungen/ Geotechnik/ Versickerung

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Baugrundgutachten vor:
Baugrundgutachten fir das Baugebiet ,Ochsner I, HPC AG, Projekt-Nr.: 2091912,
Rottenburg am Neckar, 04.08.2011.

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

Im Rahmen des vorliegenden Baugrundgutachtens werden u.a. allgemeine Empfeh-
lungen fur eine Vordimensionierung zur Grindung von Bauwerken angegeben, die
jedoch (nach Aussage dieses Gutachtens) zwingend im Rahmen eines objektbezoge-
nen Baugrund- und Griindungsgutachtens zu tberpriifen sind.

Die Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Bdden ist sehr gering. Aus diesem
Grund ist eine planmafgige Versickerung von Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser
nach Aussage des Baugrundgutachtens nicht mdglich.

Sofern der Einbau wasserdurchléassiger Belage geplant ist, so muss aus bau-
technischer Sicht insbesondere eine ausreichende Entwéasserung der Tragschicht
sichergestellt werden. Der Anschluss von Drainageleitungen an das 6¢ffentliche
Kanalnetz ist unzulassig (s. Ziffer 1.13.2), eine Zufiihrung des unbelasteten
Niederschlagswassers in den Seltengrabens wird vorgeschlagen. Im Rahmen des
Baugesuchs ist eine geordnete Entwasserung nachzuweisen.

Nach Einschétzung des Baugrundgutachtens ist unterhalb ca. 1 m unter
Gelandeoberkante zumindest zeitweise mit anfallendem Sickerwasser zu rechnen.
Bei Tiefbauarbeiten ist generell eine ausreichend dimensionierte Wasserhaltung
vorzuhalten.

Es ist eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung
der angetroffenen Bodenverhéltnisse im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen
und Folgerungen im Baugrundgutachten erforderlich. Es wird daher empfohlen, ein
privates Ingenieurbiro zur Abnahme der Griindungssohlen heranzuziehen.
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1 Abdichtung/Schutz von Gebiuden vor Durchfeuchtung

Der Grundwasserstand liegt in 10er-Meter-GréRenordnung unter dem Gelénde. Aufgrund
der geringen Durchlédssigkeiten im Untergrund ist jedoch mit zeitweise und lokal begrenzt
auftretendem oberflachennahen Sickerwasser zu rechnen.

Es wird empfohlen, unter Bodenplatten und an erdeinbindenden Bauwerksteilen durchigssi-
ges und kapillarbrechendes Tragschichtmaterial (z. B. Schotter der Kérnung 4/45, gebro-
chenes Material oder gleichwertig) mit einer Dicke von mindestens 20 cm einzubauen. Zur
Vermeidung von auf dem Erdplanum. aufstauendem Sickerwasser ist die durchidssige Trag-
schicht an eine Vorfiut anzuschlieRen. Dies kdnnte z. B. durch Sohidrainage erfolgen, die
dauerhaft und In freiem Gefille an ein Abflusssystem zum nérdlich verlaufenden Seltenbach
angeschlossen wird. Die Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbelagen bei den Frei-
fiichen ist nur bei einem ausreichend dimensionierten Anschluss der Tragschicht an eine
Vorflut zu empfehlen. :

Bei Anschluss der Tragschicht an eine Vorflut ist es ausreichend, erdberiihrende Bauteile
nach DIN 18 195 gegen nichtdriickendes Sickerwasser abzudichten. Ohne eine Drainage
sind erdeinbindende Bauteile gegen driickendes Sickerwasser abzudichten.

Zwischen Erdplanum und Tragschicht ist eine geotextile Trennlage (GRK [ll) zu verlegen.
Auszug aus dem Baugrundgutachten, Seite 12 '

3. 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 miissen getrennt werden.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen Maf3nahmen erreicht werden.

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

5. StraRenausbauplan
Der Stral3enausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-

sehen. Die Strallenhthen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der
Baugrundstiicke und der Ermittlung der Hohenbezugspunkte (siehe Ziffer 1. 2.3) zu

beachten.
6. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung
Obstbaume Apfel: Remo

Birnen: Stuttgarter Geishirtle
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Weitere Laubbaume:

Straucher

Pflanzen fir die
extensive Dachbeqriinung

Zwetschgen:

Acer campestre
Carpinus betulus

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

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

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

Wangenheims
Frihzwetschge
Nancy-Mirabelle

Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose

Wolliger Schneeball

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
Wuchshohe fir den Hausgarten ausgewahlt wird. Zudem sind die geman
Nachbarrechtsgesetz vorgegeben Abstande zur Grundstiicksgrenze entsprechend
der (End-)Baumhdhe oder Strauchhohe einzuhalten.

Dachbegrinung

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

8. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten
Es sollte darauf geachtet werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine
Fallen fur Insekten entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der
Beleuchtung kann eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

9. DIN Normen/ Einsehbarkeit
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.
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10. Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehthe mindestens 2 Geléandeschnitte
mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer I. 2.3) sowie den Ubergangen
des Baugrundstiicks zur offentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrund-
stiicken beizulegen

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

Rottenburg am Neckar, den 21.03.2014

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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