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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

!7it Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und gliltigen Vorschriften im Geltungsvereich dieses
Bebauungsplanes auBer Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

b
I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BBauG
BaulNVO
1. Bauliche Nutzung
1.1 Art der baulichen liutzung & 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG
' §6 1 - 15 BauNvVO
WA = allgemeines Vohngebiet
gem. § 4 BauNVO.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht zugelassen.
MI = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
1.2 Mass der baulichen Nutzung . § 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG
§§ 16 - 21 BaulNVO
Grundfldchenzahl, GeschoBfldchenzahl
und Zahl der Vollgeschosse sind
entsprechend dem Einschrieb im
Plan zuldssig.
Die Zahl der Vollgeschosse gilt als
Hochstgrenze.
1.3 Bauweise § 9 Abs 1 Nr. 2 BBauG

§ 22 BauNVO
entsprechend dem Einschrieb im
Bebauungsplan:

= offene Bauweise, es sind
nur Einzelhduser zulassgig

= offene Bauweise, es sind
Ziék nur EinZel- und D&Ppel-
hduser 2zuldssig
a = abweichende Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO, eine
halboffene Bauweise nit
einer Grenzbebauung an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze
ist zuldssig.



Stellung der baulichen Anlagen §

Flir die Stellung dexr baulichen An-
lagen ist die im Bebauungsplan ein-

9 Abs.

getragene Hauptfirstrichtung zwingend
einzuhalten. Bei alternativer Haupt-

firstrichtung : centweder  4—7FP
oder I

Untergeordnete Nebenanlaagen i, S.

von § 14 BaulMVO sowie Garagen inner-

halb der ausgewiesenen Garagen-—
fldchen sind von dieser Festset-
zung nicht betroffen.

Stellpldtze und Garagen

Uberdachte Stellpldtze und Garagen
sind nur innerhalb der iiberbau-
baren Grundstilicksfldche und der
besonders ausgewiesenen Garagen=
fldchen zuldssig.

Von der Bebauung:freizuhaltende §
Fldchen :

Sichtflachen

An den StraBeneinmiindungen sind die
im Bebauungsplan' eingezeichneten
Sichtflidchen von jeder Bebauung
und sichtbehindernden Nutzung frei-
zuhalten., Striducher, Hecken und
Einfriedungen diirfen eine HOhe von
0,70 m Uber StraBenhthe nicht lber-
schreiten.

Verkehrsfldchen §

Die Verkehrsflichen gliedern sich
entsprechend den Eintragungen im
Bebauungsplan in:

1. Verkehrsfldchen nach dem Separa-
tionsprinzip:
- Fahrbahnen
- Geh- und FuBwege
- Parkstreifen

1

Y.

1. BBauG

§ 9 Abs. 1 Nr. @ BRBauG

9 Abs. 1 Nr. 10 BBauc

9 Abs.

1

NiE .

11

BBauG

2. Verkehrcfldchen mit besonderer Zweckbestimmung sind

verkehtsberuhigte Bereiche nach
§ 42 (4a) StVv0O, wobei die fir
das Zeichen 325/326 der StVO
besonderen Bestimmungen zu be-
achten sind.



11 E

(2

Pflanzgebot § 9 Abs.

Die mit einem Pflanzgebot beleg-
ten privaten Freifldchen sind mit
standortgerechten, einheimischen
Bdumen und Strduchern dicht zu
bepflanzen und zu unterhalten.

BAUORDIWUNCSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 111 LBO

i

11

(V7]

Dachgestaltung

Dachneigung, Dacinform

Sofern im Bebauungsplan keine Dach-
neigung festgesetzt ist, mub die
Dachneigung mind. 25° betragen.

In Flachen, in denen durch Ein-
schrieb im Bebauungsplan keine
Dachform festgesetzt ist, sind nur
Sattelddcher, Tlalmaddcher, einhiiftige
Sattelddcher und !Dacher mit ver-
setzter, geneiqgter Dachfliche zu-
ldssig. .Pultddcher und Flachddcher
sind unzulidssig.

Garagen sind von oben stehenden
Festsetzungen ausgeschlossen.

Als Dachdeckung ist rot-braunes
Material und Glas zuldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

sind zuldssig.

Dachaufbauten diirfen nicht mehr als
1/6 der jeweiligen Dachfldche in
AnspruCh nehmen, Abstand zum Ort-
gang mind. 1,50 m, max. Hohe

der Dachaufbauten 1,50 m.

1

111 Als.

N .

25

BBauG

Bad.-Hirtt.

-

Nfa 2

1

L2C



2. FPassadengestaltung | § 111 Abs: 1 Nr. 1 LBO

Oberfldche dier AuBenwdnde in
Putz oder Holz.

Putzanstriche in aufeinander
abgestimiten, gedeckten Farb-
tonen.

3. Gebdudehdhen § 1171 abs. 1 MNr. 8_LBC

Die GebdudehShe wird festgesetzt bei

Zahl der Vollgeschosse Traufhohe Firsthdhe

I 3,50 m 8,00 m
1T = 3 % ¥ 05 . 3,50 m ' 8,00 m
Iz 6,50 m 10,00 m

FirsthOhe bezogen anf die im Bebauungsplan dargestellte
bzw. die vom Baurechtsamt fes;zulegende ErdgeschoBfuB-

bodenhoche (EFH).

v

Traufhbhe bezogen auf die EFH bis zum Schnittpunkt Dach-
haut mit AuBenmauerwerk. -

Bei Gebduderlickspringen sind entsprechend hdhere Trauf-
hShen zuldssig.

IIT HINWEISE

1. Geld@ndeschnitte

~

Dem Baugesuch sind mindestens 2 amtliche Celdndeschnitte
iber das Baugrundstlick beizuiiigen.

2. ErdgeschoBfuBbodenh&he

Soweit nicht im Bebauungsplan ausgewiesen, wird die EFH
in Genehmigungsverfahren von der BaurechtsbehOrde fest-
gelegt. .

3. Geldndegestaltung

Bei Aufschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiicker
darf der natiirliche Celdndeverkauf nicht wesentlich ver-
andert werden.



d Bodendenkmalpflege

Werden bei Ausgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, ist das Landesdenkmalamt
- AuBenstelle Tilbingen - umgehend zu benachrichtigen.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
cachung vom 15.09,.1977 (BGBl. I S. 1763)

- Bundesbaucesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmaching
vom 18.08,1976 (BGBl. I S. 2256), gedndert am 03.12.1975

und am 06.07.1979,

(LBO) in der Fassung vom 20.06.1972

- Landesbauordnung
12.02,1980,

Xc
(GBl. S. 322) zuletzt gedndert an
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! e Autstellung tles Bebauungsiplanes wurde am

18111875

emall § 2 Abs. | 1} Bundeshaugesets
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| ROTTENBURG AM NECKAR, den 18.01.1983

- gez. Loffler

OBERBURGERMEISTER

1 inder Fassungvom 18 8. 1976 {(IBGBI | 5. 2257
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[HIGHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET

MISCHGEBIET

MASS DER BAULIGHEN NUTZUNG

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE

1 VOLLGESCHOSS, TALSEITIG ALS VOLLGESCHOSS ZU ZAHLENDES UNTERGESCHOSS
GRUNDFLACHENZAHL ( GRZ)

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ )

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
NUR EINZEL-UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
ABWEICHENDE BAUWEISE

DACHNEIGUNG

* SATTELDACH
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HAUPTFIRSTRICHTUNG- ALTERNATIV

GRENZEN

GRENZE DESRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

- DES BEBAUUNGSPLANES

BAUGRENZE
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

VERKEHRSFLAGHEN

GEHWEG
FAHRBAHN

- SCHRAMMBORD

OFFENTLICHER PARKPLATZ

ZU-UND AUSFAHRTVERBOT

BEFAHRSARER WOHNWEG / WOHNSTRASSE

(VERKEHRSFLACHEN MIT BESONDERER ZECKBESTIMMUNG)

GRUNFLACHEN

VERKEHRSGRUNFLACHE

KINDERSPIELPLATZ
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BAUGEBIET  f o1 s gescHoSSE

BRZ bFZ

. BAUWEISE | DACHFORM

DACHNEIGUNG

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN UND STRAUCHER

PFLANZGEBOT FUR BAUME

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

GARAGENFLACHE

SICHTFLACHE

BOSCHUNG

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

~ AUFSCHUTTUNS

' ABGRABUNG

STUTZMAUER |
FESTGESETZTE ERDBESCHOSSFUSSBODENHOHE (MAX.)



STADTPLANUNGSAMT
ROTTENBURG AM NECKAR —

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "Johnsatz - Sud Teil II"

in Rottenburg a.N.-Weiler

.

-INHALT:

. Erfordernis der Planaufstellung
Einfugung in ibergeordnete Planungen
Einfligung in bestehende Rechtsverhdaltnisse

=~ w Ny -

Bestand innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

. Angaben zur Erschliefung und Veréorgung
Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Kostenschatzung und Wirtschaftlichkeit

0 N O O

Planverwirklichung und Folgeverfahren




1.

Erfordernis der Planaufstellung

Ziel und Zweck der Planung ist, entsprechend den Beschliissen des Gemeinde-
und Ortschaftsrates, die im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohn-und
gemischte Baufldchen einer Bebauung durch einen Bebauungsplan zuzufihren.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg a.N. hat am 18.11.75 die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Johnsatz-Siid" beschlossen.

Am 24.03.81 wurde beschlossen, das Baugebiet "Johnsatz-Sud" zu trennen und
einen Bebauungsplan Teil I vorab genehmigen zu lassen, um im Stadtteil
Weiler den dringendsten Bedarf an Baupldtzen zu decken. Die Baulandumlegung
flr diesen siidlich der Rappenberghalde gelegenen Baustreifen wurde durch
einen freiwilligen Umlegungsvertrag geregelt, indem der Gemeinde 5 Baupldtze
zugeteilt wurden. Ein GroBteil der Anspriiche der anderen Umlegungsbeteiligten
aus dieser freiwilligen Umlegung soll in dem parallel zum Bebauungsplan
"Johnsatz-Siid Teil II" verlaufenden gesetzlichen Umlegungsverfahren geregelt
werden,

Am 23.06.81 wurde der Bebauungsplan "Johnsatz-Siid Teil I" vom Regierungs-
prdsidium Tiibingen genehmigt.

Der Bebauungsplan "Johnsatz-Sid Teil II" st notwendig fiir die Realisierung
des Gesamtkonzeptes und um den ortlichen Bedarf an Bauland zu decken,

. Einfligung in Ubergeordnete Planungen

Das Bebauungsplangebiet "Johnsatz-Siid Teil II" grenzt siidlich an das Baugebiet
"Johnsatz" und "Johnsatz-Siid Teil I" an und ist Teil des Gesamtentwurfes
"Johnsatz-Siid". Dieser bildet den Abschluf der Bebauung des Stadtteils Weiler
im siidostlichen Bereich als Ortsrandbebauung.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N., der am
24.08.82 durch das Regierungsprdsidium Tibingen genehmigt wurde, ist das
Bebauungsplangebiet "Johnsatz-Siid Teil II" als zukiinftige Wohn-und gemischte
Bauflache ausgewiesen.

Die planungsrechtlichen Darstellungen des Fldachennutzungsplans wurden in den
Bebauungsplan libernommen.

Die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung
sowie die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan gem. § 8
Abs. 2 BBauG ist somit gegeben.



. Einfligung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das gesamte Gebiet erstmals durch
einen qualifizierten Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert. Fir vor-
handene Zeit-und Zelgwege als Zuwegung fiir auPerhalb des Bebauungsplange-
bietes gelegene landwirtschaftliche Flurstiicke sind 3 landwirtschaftliche Wege
mit in das Bebauungsplankonzept eingeplant worden.

Die Zufahrt zu den Flst.-Nr. 899, 900/1, 901/1 soll durch die Eintragung eines
Zufahrtsrechtes von der RomerstraBe her Uber die Fist.-Nr. 897 und 902 erfolgen.

. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsp]ans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt im Norden durch die
SiebentdlerstraBe, das Flst.-Nr. 230/1, den Geltungsbereich des genehmigten
Bebauungsplanes "Johnsatz-Sid Teil I" und der Rappenberghalde, im Osten durch
die RammertstraBe und das Flst.-Nr. 2534/3, im Suiden durch die Flst.-Nr. 236/5,
235, 896, 897, 899, 900/1, 901/1, 906, 907, 908, 909, 874, 873, 872, 818, 819,
820, 821, 822, 823, 825, 827, 828, 829 und im Westen durch die Verlangerung der
RomerstraBe.

Die Gebdude RammertstraBe 26 bis 32 werden als Wohngebdude genutzt, die dahinter-
liegenden Grundstiicksflachen als Gemiisegarten, Hofraum und Baumwiesen.

In den Gebduden entlang der SiebentdlerstrafBe befinden sich zwei Gewerbebetriebe
(Installationsfirma und Strickerei mit Wohngebaude), die allerdings die Wohn-
nutzung nicht beeintrdchtigen.

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen unbebauten Grundstiicksflachen
werden als Baumwiesen genutzt.

. Angaben zur ErschlieBung und Versorgung

Das Baugebiet wird durch 2 Schleifen erschlossen, die an die SiebentdlerstraBe,
die Rappenberghalde und die RammertstraBe angeschlossen sind.

Die SiebentdlerstraBe wird mit in den Bebauungsplan einbezogen, um deren Ausbau
abzusichern. Die StraRe hat einen geplanten Querschnitt von 1,50 m Gehweg -
5,50 m Fahrbahn - 1,50 m Gehweg.

Die gesamte innere Erschliefung des Baugebietes ist als verkehrsberuhigter
Bereich nach § 42 Abs. 4 a StraBenverkehrsordnung vorgesehen. Die WohnstraBen
sollen entsprechend ihrer Funktion mit Pflasterstreifen, Bdumen, Parkstreifen
u.a. gestaltet werden.

Die westliche Schleife hat einen Strafenquerschnitt von 0,25 m Schrammbord -
4,50 m Mischfldche - 1,75 m Parkstreifen. Die von dieser Schleife ausgehenden
Stichstrafen haben eine Gesamtbreite von 5,00 m wund am Ende einen Wendehammer
mit 12,00 m Durchmesser. Die Ostliche Schleife, eine Verldngerung der Rammert-
straBe, wird mit einer Gesamtbreite von 5,50 m ausgebaut.



In der Nihe des Kinderspielplatzes sind Parkmoglichkeiten fiir Besucher vorge-
sehen. ‘

Fiir die ErschlieBung der auBerhalb des Baugebietes gelegenen landwirtschaft-
Tichen Flichen sind, abzweigend von den HaupterschlieBungsstraBen, 4 Feldwege
miteingeplant worden, u.a. auch als Ersatz fiir die durch die Bebauung wegfal-
Tenden Zeit-und Zelgwege.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt ist nach Stellungnahme der dafiir zu-
stindigen Fachbehdrden gesichert. Die Entwdsserung der einzelnen Grundstiicke
ist gewsdhrleistet. Um eine optimale Entwdsserung der siidlich der westlichen
Schleife gelegenen Grundstiicke zu erreichen, wurde dort fiir die einzelnen Bau-
zonen die Erd- und UntergeschoBfuBbodenhohe festgelegt.

. Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Mit der Uberbauung des Bebauungsplangebietes "Johnsatz-Sid Teil II" wird die
Ortslage Weiler im slidostlichen Bereich abgerundet.

Die Art der Nutzung beschrankt sich bis auf ein kleines im Westen gelegenes
Mischgebiet, das die beiden Gewerbebetriebe umfaBt, auf allgemeines Wohngebiet.
Zuldssig sind, allgemein betrachtet,Einzel-und Doppelhduser in 1-2 geschossiger
Bebauung.

Insgesamt werden 47 neue Bauplatze mit ca. 75 Wohneinheiten geschaffen.

Im Ubergangsbereich zwischen dem Baugebiet und der freien Landschaft sind die
privaten Flichen mit einem Pflanzgebot belegt, um die Bebauung Tandschaftsge-
recht einzubinden.

Der im Osten des Baugebietes geplante Kinderspielplatz deckt mit seinem Einzugs-
bereich von ca. 300 m Radius den groBten Teil des neuen Baugebietes ab. Ein
Bedarf fiir eine solche Anlage besteht, da im alten Ortskern und in den im Suden
angrenzenden Wohngebieten auBer einem kleinen Sandkasten in der Nihe des Rat-
hauses kein Spielplatz vorhanden ist.

Der Planbereich umfaft mit den gesamten Wohn-und gemischten Baufldchen, den
offentlichen StraBen, Wegen und Griinfldchen insgesamt 4,72 ha, im einzelnen
gegliedert: ‘

Wohngebiet (insgesamt) 3,40 ha
Wohngebiet (unbebaut) 3,00 ha
Mischgebiet (insgesamt) 0,50 ha
Mischgebiet (unbebaut) 0,10 ha
offentl.Verkehrsfldchen 0,58 ha
o6ffentl.Griinfldchen 0,24 ha



7. Kostenschatzung und Wirtschaftlichkeit

Die ErschlieBungskosten fiir den StraBen-und Kanalausbau sowie fiir die
Wasseranschliisse und den Kinderspielplatz fiir das Plangebiet sind mit rund
1,1 Mio DM anzusetzen.

8. Planverwirklichung und Folgeverfahren

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wird ein gesetzliches Umlegungs-
verfahren betrieben.

Die vorgesehene Zuteilung wurde mit den Eigentiimern in einer Erdrterungsrunde
besprochen und fand dort Zustimmung; konkrete Bauabsichten sind vorhanden,
so daB mit einer zligigen Planverwirklichung zu rechnen ist.

Rottenburg am Neckar, 14.09.1982

Stadtplanungsamt

Amtsleiter Bearbeiter

d Vo

Dip]J—In . {Keppel Dipl.-Ing. Kron



	Johnsatz_sued_II_03061983_Wei_Text.pdf
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9




