- KREIS TUBINGEN Entwurf
_ STADT ROTTENBURG AM NECKAR
KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

,Hinter dem Schloss“ — 4. Anderung
Textteil vom 25.05.2021

Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil

AUSFERTIGUNG

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

Rottenburg am Neckar, den

Erster Blirgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB

Rottenburg am Neckar, den

Leiterin des Stadtplanungsamtes



Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

1 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss“ - Urfassung

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBI. | S. 2257, | S.
3617)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 1977 (BGBL | S. 1763)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 06.04.1964 (GBI. S. 151) mit
Wirkung zum 1.1.1965

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1965 PlanzV 1965) vom 19. Januar 1965; (BGBI. | S.
21)

2 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss“— 1. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994
(BGBI. I. S. 3486)

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. I. S. 466)

Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.09.1995 (GBI. S 671)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.199118S5.58), BGBL. Ill 213-1-6

3 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss® — 2. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
1359)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132)

Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 1 S.58), BGBL.
I 213-1-6
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

4 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss“ — 3. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132)

Landesbauordnung fiir Baden Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01. Mdrz 2010

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 1 S.58), BGBL. 111
213-1-6

5 Rechtsgrundlagen Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss“ — 4. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke — 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
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.1991 | S.58), BGBL. 11l 213-1-6

In Erganzung zum Plan und Textteil wird mit der 4. Anderung folgendes festgesetzt, die
Anderungen sind blau markiert:
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

1 Der Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss®- Urfassung, rechtsverbindlich seit 09.03.1982
setzt unterschiedlich verdichtete Wohngebiete, als reine und allgemeine Wohngebiete,
sowie Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung Kindergarten und Schule fest.

2 Der Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss*— 1. Anderung, rechtsverbindlich seit T And
20.02.1998 éndert in seinem Geltungsbereich die Festsetzungen zur
Wohneinheitenbegrenzung und ergénzt Regelungen zur Gestaltung von Dachaufbauten.

Im Ubrigen gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
LHinter dem Schloss” sowie die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Hinter dem Schloss” unverdndert weiter.

3 Der Bebauungsplan ,,Hinter dem Schloss* — 2. Anderung, rechtsverbindlich seit 12.11.2004
dndert in seinem Geltungsbereich durch Umbau und Erweiterung die vorhandene Lindenschule.
In diesem Bereich wurde folgendes festgesetzt:
e die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird vergroert und die Art der baulichen
Nutzung in Fliche fiir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule gedndert.
Im Ubrigen gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Hinter dem
Schloss* unverdndert weiter.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung wurden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in eine
gesonderte Satzung als Ortliche Bauvorschriften geindert.
e Inhalte wurden nicht verdndert, fiir Flst. Nr. 5948/3 wurde die Dachneigung von
Satteldach in Flachdach geédndert

4 Der Bebauungsplan ,, Hinter dem Schloss “ — 3. Andc)rung, rechtsverbindlich seit 16.06.2014
wurde im Bereich des Kindergartens gedndert.
o  Erhohung der Traufhohe und die Zahl der Vollgeschosse

o  Erweiterung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche
e redaktionelle Ergdnzungen wurden aufgenommen

Im Ubrigen gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die Satzung der ortlichen
Bauvorschriften, mit Ausnahme der neuen Traufhohe des Bebauungsplanes ,, Hinter dem
Schloss ** unverdndert weiter.

5 Aktueller Anlass der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* 4. Anderung
betrifft die Erhéhung der festgesetzten zuldssigen Wohnungen pro Wohngebaude

an der Frauengasse, Leipziger StraBe, Rostocker Stra3e und Hinter dem Schloss
e von 2 auf 4 Wohnungen pro Wohngebaude
sowie Ubernahme der Gebaudehdhen in die planungsrechtliche Festsetzung mit der
e punktuellen Anhebung derTraufh6he von 6,00 m auf 6,90 m bei Il
Vollgeschossen.

Im Ubrigen gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die Satzung der

Ortlichen Bauvorschriften, mit Ausnahme mit Ausnahme des Punktes 2.1 Gebaudehdhen
des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss“ unverandert weiter.
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

l. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1.1 Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 BBauG und BauNVO)
1.1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 (1) BBauG, §§ 1-15 BauNVO)
WR= Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVvO)
Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig
WA= Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
SO= Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

zuldssig sind Einrichtungen und Anlagen der Landesvollzugsanstalt, die das
reine Wohngebiet nicht beeintrachtigen

1.1.2  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 (1) BBauG, §§ 16 — 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
nach Planeinschrieb I:I

Baugebietsteil 1: Gebiet fur Gartenhofhduser (§ 17 Abs. 2 BauNVO)
GRZz=06 GFZ=0,6

[« oo |

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen Uber der ErdgeschossfuBBbodenhdhe betragen

bei Festsetzung Traufhéhe
Z=| 3,50 m
6,00 m

[« Aroenns |

Als Traufhéhe wird der Schnittpunkt AuBenkante Haus mit Oberflache Dachhaut Uber der
ErdgeschossfuBbodenhéhe gemessen.

1.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 (2) BBauG, § 22 BauNVO)
Jo\ offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)
/\| nur Einzelhduser zulissig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Hausgruppen zulassig

A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Im Baugebietsteil 2 sind nur Einzelh&user zulassig
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
a Essind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbeschrankung
zuldssig.
1.2 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

Die im Bebauungsplan eingezeichnete Firstrichtung ist zwingend einzuhalten. Bei
alternativer Firstrichtung (..I_.) entweder @5 oder I

1.3 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden —
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Bei einer Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sind
- an der Berliner Stra3e und der Weggentalstral3e max. 6 Wohneinheiten,
- ander Potsdamer StralBe und im Spreeweg max. 4 Wohneinheiten,
- ander Frauengasse, Leipziger Stral3e, Rostocker Stral3e und Hinter dem
Schloss max.# 4 Wohneinheiten 4. Anderung
zulgssig.
Bei einer Bebauung als Teil einer Hausgruppe sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

2 2.1 bis 2.3 wurde gesondert als ortliche Bauvorschriften (II)
2. Anderung

3 Einschrankungen
3.1 ar Mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache

(§ 9 Abs. 1 (21) BBauG)
32 Ir Mit einem Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache

(§ 9 Abs. 1 (21) BBauG)

3.3  Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 (10) BBauG)

3.3.1 Sichtflachen
An den StraBeneinmuindungen sind die im Bebauungsplan eingezeichneten
Sichtflachen von jeder baulichen und sichtbehinderten Nutzung und Bepflanzung

freizuhalten. Straucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine H6he von 0,8 m
StraBenhdhe nicht Gberschreiten.

II. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1 nicht belegt

21  Gebaudehdhen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Geb&udehdhen sind unter den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen 4. Anderung
festgesetzt.

siehe Ziffer 1.1.2.1 H6he baulicher Anlagen
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

2.2 AuBere Gestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Dachdeckung ist in dunklem Farbton auszufiihren.

Zuldssigkeit

Ab 25 Grad Hauptdacheindeckung sind Gauben oder Zwerchhduser zuldssig. Auf der
gleichen Dachseite sind entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte
zulassig.

Gauben und Zwerchh&user diirfen die Grundform der Décher nicht verunstaltend
verdndern und missen mit der jeweiligen Gebdudeansicht harmonieren. Es gelten
folgende weitere Bestimmungen:

Form

Zuldssig sind:

Zwerchhéduser

Gauben mit Sattel- oder Walmdach

Schleppgauben

Gauben mit geringen Abmessungen kénnen andere Formen und Neigungen
aufweisen.

Lage
Gauben und Zwerchhduser missen folgende Mindestabsténde einhalten:

zum First 0,50 m, senkrecht gemessen

zum Ortgang 1,50 m

zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

untereinander 1,00 m, der Abstand zwischen Dachaufbauten untereinander und zu
Zwerchhédusern wird am Dachrand gemessen.

Der Abstand der Gauben zur traufseitigen Fassade muss mindestens 0,30 m
betragen, waagerecht gemessen zur Vorderkante der AuBenwand.

GréBe

Bei Pultdédchern und Sattelddchern:

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhéduser einer Dachseite darf die
Hélfte der jeweiligen Traufldnge nicht (berschreiten.

Die Breite eines Zwerchhauses darf ein Viertel der Traufldnge nicht tberschreiten.

Bei Walmdéchern:

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhduser einer Dachseite darf ein
Viertel der jeweiligen Trauflédnge und die Firstldnge nicht (berschreiten.

Die Traufhéhe von Schleppgauben darf maximal 1,40 m (ber der Dachfldche liegen.

Dachneigung

Die Dachneigung der Gauben und Zwerchhduser muss mindestens 15° betragen,
hiervon ausgenommen sind Gauben mit Sattel- und Walmdach.

Die Dachneigung von Sattel- und Walmdachgauben muss der Neigung des
Hauptdaches entsprechen.

Gestaltung
Die Eindeckung der Gauben und Zwerchhduser ist entsprechend der Eindeckung des

Hauptdaches auszuftihren.
Die vorderen Ansichtsflichen der Gauben sind als Fensterfldchen auszubilden.

3 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) 4. Anderung/

2. Anderung

Einfriedungen entlang der Stralen im Gebiet, das als WR oder WA ausgewiesen ist, diirfen
nicht hoher als 1,00 m sein, wobei die FuBmauer die Hohe von 0,2 m nicht iiberschreiten darf.
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

lll. Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB

3.1 Uberflutungsbereich fiir ein Hochwasser HQ 100

Der Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg, rechtskrdftig seit
22.12.2013 gilt fiir das Plangebiet ,, Hinter dem Schloss ** unverdndert weiter.

Iv. Hinweise

4.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe
Die ErdgeschossfuBbodenhéhe wird im Genehmigungsverfahren von der
Baurechtsbehdrde festgelegt.

4.2  Samtlich Baugesuche flr Bauvorhaben entlang dem Weggentalbach sind dem
Wasserwirtschaftsamt Reutlingen zur Stellungnahme vorzulegen.

4.3 Denkmalschutz / Bodendenkmale / Arch&ologische Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener
Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies geman §
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. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

44 Bodenschutz
Der Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baugebietes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

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

4.6 Baumfallung/ Artenschutz
Zur Berticksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldbereinigungen
und Baumrodungen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

4.7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
§ 7 BNatSchG definiert, welche Tier- und Pflanzenarten besonders beziehungsweise
streng geschiitzt sind. Der § 44 BNatSchG ist die zentrale Vorschrift fir den
Artenschutz, die flr die besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten
unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen definiert. Er beinhaltet Verbote, die
auf die Beschadigung oder Zerstérung von Habitaten der Arten abzielen und solche,
die den unmittelbaren Schutz von Individuen verfolgen.

4.4  Artenschutz
Bei Abbruch- und ModernisierungsmaBnahmen ist der Artenschutz zu beachten.
Brutstatten dirfen durch diese MaBnahmen nicht zerstdrt und Arten nicht
beeintrachtigt oder getdtet werden. Im Vorfeld einer Bau- oder AbbruchmafBnahme
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Textteil zum Bebauungsplan "Hinter dem Schloss" — mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt

4.5

muss gepruft werden, ob beispielsweise Gebaudebruter oder Fledermause betroffen
sind. Bei Vorliegen einer Brutstatte oder Wochenstube ist die Untere
Naturschutzbehérde (Landratsamt TUbingen) zu informieren und SchutzmalBnahmen
abzustimmen.

Geotechnik

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfllite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugruben-
sicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offener bzw.
lehmerfullter Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemas DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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