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

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Hinter dem Schlossgarten" treten alle
bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler Kraft.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art.3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 24.07.2000 GBI. $.581, ber. S.698, zuletzt geandert durch Artikel
12 des Gesetzes vom 14.02.2006 (GBI. S. 20).

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften
sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
Raume fir sonstige nicht stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO
Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl sowie
der Hohe baulicher Anlagen (maximale Wand- und Firsthdhen) i.V.m. der maximalen
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzah! kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H.
{berschritten werden. Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflaiche werden nur zur Halfte auf die
Grundflachenzahl angerechnet, wenn ihre Dacher extensiv begrint (Substratschicht
mindestens 6 cm) bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdlberdeckung ausgefihrt
werden.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze (vgl. Ziff. 6) werden nicht
angerechnet, wenn sie versickerungsféhig (Versickerungsleistung mindestens 250
I/ha/s) hergestellt werden.

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (VWH) und/oder Firsthéhen (FH) durch
Planeintrag festgesetzt. Der Bezugspunkt fur diese Héhen ist in der Planzeichnung
fir jedes Grundstuck festgesetzt.

Die Wandhdhe wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Auftenkante des
Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aullenkante des Geb&udes

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Druckdatum: 20.05.10, TEXTFESTSETZUNGEN_190410_Satzungsbeschliuss.doc
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2.2

6.2

gelten Wande und/oder Stitzen. Die Firsthohe wird vom festgesetzten Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut der geneigten HnLn’rquhﬂm‘hpn

L8} o L/ e

gemessen; bei versetzten Pultdachern ist die Firsthohe der oberste Schnittpunkt der
Aullenkante des Gebaudes mit der Dachhaut.

(siehe auch B.1.1.2)

Zahl der Vollgeschosse § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
Im Geltungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse je Gebaude zulassig.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene und abweichende Bauweise festgesetzt. Bei
abweichender Bauweise darf einseitig an die Grenze gebaut werden.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Mindestgrofe fiir Baugrundstiicke § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die Mmdestgrundstucksgrof&e flr Doppelhduser betragt 440 m? fur ein Doppelhaus
bzw. 220 m? flr eine Doppelhaushalfte.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Je Baugrundstlck ist ein Nebengebaude mit hdchstens 20 m® umbautem Raum
zulassig.

Stellplatze, allseits offene Garagen (Uberdachte Stellplatze, Uberdeckte Stellplatze,
~Carports®) und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder
im seitlichen Grenzabstand zu errichten. Werden Garagen im seitlichen
Grenzabstand errichtet, muss der Abstand zwischen Garagentor und
Grundsticksgrenze mindestens dem Abstand zwischen vorderer Baugrenze und
Grundstlcksgrenze entsprechen, ansonsten 1 m betragen.

Stellplatze sind ausnahmsweise zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebdudeseite (Vorgartenzone) auf hochstens 50 v.H. der
Gebaudelange zuldssig; bei Eckgrundsticken gilt die Gebaudeseite, vor der die

~ Stellplatze angeordnet werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Versorgungsanlagen und —leitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen
Kabelverteilerkasten im Randbereich zulassig und von den Grundstickseigentimern
zu dulden.
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9.

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

12.

12.1

12.2

Flachen fur die Ableitung des Niederschlagswassers § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

In den festgesetzten Bereichen ist durch eine Modellierung des Gelandes (Mulden)
auf den Baugrundstlicken die Ableitung des vom AuRenbereich anstrémenden
Oberflachenwassers zu gewahrleisten. Die Mulden werden (ber Schachte an das
Kanalisationssystem angeschlossen. Sie werden im Zuge der
Erschliefungsmalinahme hergestellt und sind von den Grundstiickseigentimern zu

dulden und zu unterhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Stellplatze sind mit versickerungsfahigem Belag (z.B. Pflastersteine mit einem
Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen usw.; Versickerungsleistung mindestens 250 I/ha/s)
auszuflhren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die
LHinweise" sind zu beachten.

Grundwasserschutz
Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist nur in
oberirdischen Anlagen zul&ssig.

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 Regenfalirohre.

StraBen- und Gebaudebeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiIr Insekten entstehen.

Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Bereich des festgesetzten Versickerungsgrabens entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ein 1 m breites Leitungsrecht fiir ein Erdkabel zugunsten
des Versorgungstragers EnBW festgesetzt.

Anpflanzung von Bdumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen nach Artenliste in den
"Hinweisen, 7." zulassig. Flr weitergehende Anpflanzungen (ber die
Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste
empfohlen.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Je Baugrundstick ist mindestens ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen.

Flachen fur Anpflanzungen (PF 1)
Die Flache dient der Eingrinung des nérdlichen Gebietsrandes zur freien Landschaft
hin. Es sind Straucher (z.B. Hasel, Schlehe, Schneeball) zu pflanzen.
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13. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdssern § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Stréucher sind
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu
einer horizontalen Entfernung von 2,00 m von der Stral’enbegrenzungslinie als
Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem
Hohenunterschied von 1,00 m zur Stralenhohe fir Aufschittungen, Abgrabungen,
Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlielt die
Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m) flr die Strale
ein.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Kulturdenkmal Schlossmauer

Die Schlossmauer im Osten des Geltungsbereiches (entlang der Westgrenze der Fist.Nr.
57/3, 57/4, 35/1, 42/4) ist ein Kulturdenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) und
stellt mit Schloss und Schlossareal eine Sachgesamtheit gemal § 28 DSchG dar.

2. Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone 1l B des Wasserschutzgebiets Bronnbachquelle

der Stadtwerke Rottenburg am Neckar (Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom
22.01.1992).

SR V2 I RV
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HINWEISE

1.

Bodenfunde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, unverzlglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagern. Erdaushub solite abseits des Baubetriebes in
Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und humusfreier Unterboden missen
getrennt werden.

Baustoffe, Bauabfélle 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 Mallnahmen erreicht werden.

Baumschutz

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

StraBenausbauplan

Der Straflenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die Straflenhdéhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundsttcke und den festgesetzten Bezugspunkten zu beachten.

Landwirtschaft

Das Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten” liegt in der Nachbarschaft von
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die Grundstlckseigentimer und Grundstlicksnutzer
im Baugebiet werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemalie
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Aufdenbereichsgrundstiicke mit
Beeintrachtigungen (Larm, PflanzenschutzmafRnahmen usw.) verbunden sein kann.

Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Obstbaume Apfel: Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner
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Weitere Laubbaume:

Straucher

Zwetschgen:

Acer campestre
Carpinus betulus

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

8. Geotechnik/Baugrunduntersuchungen
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl

zu  Grundwasserverhaltnissen, bei  Antreffen

verkarstungsbedingter Fehistellen im Griindungshorizont in Form von offenen oder
lehmerfillten Spalten, etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf

DIN 4020 bzw. die frihzeitige Beratung durch ein privates Ingenieurbliro empfohien.

des  Grindungshorizonts,

Bayerische Weinbirme
Kirchensaller Mostbirne

Metzer Bratbirne
Palmischbirne

Schweizer Wasserbirne

Wangenheims
Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle
Feldahorn
Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Vogelkirsche
Schlehe

Hundsrose
Wolliger Schneeball

7/10
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B. Ortliche Bauvorschriften
§ 74 LBO

Die auf den im Geltungsbereich gelegenen Grundstlcken Fist.Nr. 37/1, 38, 39 und 40
geltende "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher
Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985 tritt mit dem Inkrafttreten dieser
ortlichen Bauvorschriften "Hinter dem Schlossgarten” aufter Kraft.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 8. August 1995, (GBIl. S. 617), geandert durch Gesetz vom 10.

November 2009 (GBI. Nr. 19, S. 615, zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17.
Dezember 2009 (GBI. S. 809, 814)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Die Wandhohe, die Firsthdhe, die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei
Doppelhausern und bei aneinandergrenzenden Garagen, Uberdachten Stellplatzen
und Nebengebauden sind einheitlich auszufihren.

Die Aufenwande der Doppelhduser und - falls vorhanden - bei aneinander
grenzenden Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebengebauden sind hinsichtlich
der Gestaltung. der Oberflachenstruktur und der Farbgebung aufeinander
abzustimmen.

1.1 Dachgestaltung bei Hauptgebauden

1.1.1 Dachform
Flr Hauptgebdude sind zuldssig
= symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Héhe des Haupffirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Hélfte der Hauptfirstlange zulassig
= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengeb&ude sind nur mit Satteldach oder mit
geneigten Dachflachen zulassig.

Bei "Nullenergiehdausern” und bei begriinten Dachern (Substratschicht mindestens 6
cm hoch) von Haupt- und Nebengebauden sind auch andere Dachformen zuldssig
(siehe auch B.1.1.2).

1.1.2 Dachneigung
Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt 35 - 45°.

Die Dachneigung der Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen,
Nebengebauden und sonstigen baulichen Anlagen muss mindestens 15° betragen;
bei geringerer Neigung sind die Dachflachen zu begrinen.

Bei "Nullenergiehausern" oder bei begrinten Dachern sind andere Dachneigungen
zuldssig, wenn die nach A.2.1 festgesetzten Gebaudehohen eingehalten werden. Bei
flachen und flachgeneigten Dachern bis 15° darf jedoch die festgesetzte Wandhohe
im Einvernehmen mit der Baurechtsbehorde Uberschritten werden.
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1.1.3

1.1.4

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun zu
verwenden. Begrlinte Dacher, Glasdacher und Anlagen zur thermischen
Solarnutzung sind zuléssig. Anlagen zur photovoltaischen Solarnutzung sind nur im

Baugebiet WA 1 zuldssig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhiuser
Zulassig sind Gauben, Zwerchhauser und Querh&duser mit Sattel-, Flach- oder
Tonnendach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte.

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 (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der Aufdenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhduser, Zwerchhduser und
Dacheinschnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Querhduser oder Zwerchhauser diirfen die hochstzulassige Wandhohe
auf bis zu einem Drittel der Trauflange Uberschreiten.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzuldssig.

Einfriedigungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Fur Einfriedigungen gilt:

= Abstand zum Aufienbereich (landwirtschaftliche Nutzflachen, Wirtschaftswege)
mindestens 0,5 m, Héhe maximal 0,5 m

= Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen mindestens 0,5 m, Hohe maximal 0,8 m

Als Materialien sind zulassig

= lebende Einfriedigungen in Form von Hecken,

= Maschen- oder Knupfdrahtzaunen mit oder ohne Heckenpflanzung
= Holzzdune.

Unzulassig sind Mauern, Stahlzaune, Stacheldrahtzaune usw.

Aulenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine
Parabolantenne zuld@ssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund
anzupassen und mindestens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.
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5. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen

zulassig.

seltungsbereiches nicht

6. Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstlicke zu verandern und an die offentlichen Verkehrsflachen bzw. an die der
Nachbargrundstiicke — anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der
Mutterboden, ist unter  Einhaltung  sonstiger  Rechtsvorschriften  (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstilicken wieder aufzubringen.

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

7. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Zur Ruickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m® Riickhaltevolumen aufweisen; ihre MindestgroRe betragt
5 m?. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettensplilung) ist sicherzustellen, dass aus dem

Leitungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen.

Rottenburg am Neckar, den 19.04.2010

Stefanie Tremmel
Thomas Weigel

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung
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A. Stadtebauliche Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bereich zwischen Kaiserstral3e, SchlossstraRe und Tannensteigstralie in Baisingen soll
nachverdichtet werden. Dies bietet sich an, weil Uber die Kaiserstrafle die erforderlichen
ErschlieBungsleitungen und —anlagen ohne grolRere Aufwendungen herangefihrt werden.
Der Bereich ist Uberwiegend dem Innenbereich zuzurechnen. Die Grundstiickseigentiimer
wollen das Plangebiet auf eigene Kosten erschlieRen; deshalb sind die erforderlichen
Aufgaben in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Rottenburg am Neckar zu fixieren.

Der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat daher am 17.11.2009
beschlossen, fur den genannten Bereich einen Bebauungsplan zur Sicherung einer
ordnungsgemalRen stadtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im 2001 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar / Hirrlingen / Neustetten / Starzach ist der sudliche Teil der zu Gberplanenden
Flache als Mischbauflache, der nérdliche Teil als "geplante Wohnbauflache" dargestellt.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten
Nutzungsabsicht entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Um die zu Uberplanende Flache existiert eine Bebauung mehrheitlich in einer oder zwei
Grundstickstiefen von den vorhandenen Stral3en aus. Diese Bebauung ist teilweise noch
landwirtschaftlich gepragt. Der zwischen den Anwesen Kaiserstrale 50 und 58, der
denkmalgeschitzten Schlossmauer sowie der Bebauung an der Tannensteigstral3e
gelegene Bereich wurde bisher als Garten bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt.

Das Plangebiet liegt ca. 500 m Gber NN.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstucke FIst.Nr. 36, 37/1, 37/2, 38, 39, 40, 57/5 und
1918.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Der Geltungsbereich liegt im Ubergangsbereich zwischen Bebauung und freier Landschaft in
der Schutzzone IIIB des festgesetzten Wasserschutzgebiets "Bronnbachquelle" der
Stadtwerke Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992.

Im Siden und Westen grenzen die dorflichen Strukturen an; im Osten befinden sich hinter
der Schlossmauer auch offentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Rathaus, Birgersaal

sowie die dazu gehdrenden Stellplatze.

Die Schlossmauer und die zum friheren Schloss gehtrenden Gebéude stehen unter
Denkmalschutz. Die Grundstiicke Flst.Nr. 37/1, 38, 39 und 40 liegen im Geltungsbereich der
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"Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen
in den Rottenburger Stadtteilen" vom 29.03.1985.

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gefuhrt
(siehe unten 5.2).

5. Rahmenbedingungen

5.1 Erschlie3ung

Um die erforderlichen ErschlieRungsleitungen und —anlagen in das Plangebiet fihren zu
konnen, wird das ehemalige Milchhausle (KaiserstralRe 50) sowie ein an das Gebaude
KaiserstraRe 52 im Westen angebauter Holzschopf abgebrochen. Die ErschlieBungsstral3e
wird von der Kaiserstraf3e in einem mit der Denkmalbehdrde festgelegten Abstand westlich
der historischen Schlossmauer nach Norden in das Plangebiet gefiihrt; sie nimmt die
erforderlichen Leitungen auf. Parallel zur Schlossmauer wird im Norden eine Wegeflache
vorgesehen, um langfristig eine FulRwegeverbindung in Richtung Friedhof/Métzinger Stral3e
entlang der Schlossmauer realisieren zu konnen. AuRerdem wird eine Zufahrt zur
Bewirtschaftung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke gewéahrleistet.
Insgesamt entstehen 12 neue Baugrundstiicke und die ErschlieBung des Grundstiicks
KaiserstralRe 58 wird hergestellt.

Die erforderlichen Leitungen fur Wasser, Strom und Abwasser liegen in der Kaiserstral3e; an
der nordlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Freileitung der Energieversorgung Baden-
Wirttemberg; diese wird verkabelt. Die bebauten Grundstiicke werden bereits heute Uber
diese Leitungen versorgt. Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt
wegen der Untergrundverhéltnisse (Gipskeuper), die eine Versickerung nur sehr schwer
zulassen und dem Fehlen eines Regenwasserkanals bzw. einer nahe gelegenen Vorflut Gber
den in der KaiserstralBe vorhandenen Mischwasserkanal. Trotzdem wird im Hinblick auf
zukunftige Entwicklungen vorsorglich ein Trennkanal eingelegt. In dessen Leistungsfahigkeit
ist die Flache bereits eingerechnet. In der KaiserstraBe muss der vorhandene Kanal auf
einer Lange von etwa 22 m ausgewechselt werden. Zur Pufferung des
Niederschlagswassers und zur Sicherung von Reserven im Kanal werden Zisternen auf den
Baugrundstlcken vorgeschrieben.

5.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
(keine frihzeitige Beteiligung nach 8§ 3 und § 4 BauGB) und Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein
Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8 la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen

= keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europdaische
Vogelschutzgebiete

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gegeben.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfliche betragt deutlich weniger als
20.000 m2, namlich ca. 2.772 m2 zzgl. einer Uberschreitung fiir die Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und ihre Zufahrten, Nebenanlagen); es wird
insgesamt hochstens eine zulédssige Grundflache von ca. 4.158 m? erreicht.

Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltprifung, kein Umweltbericht) angewendet.
Der Bebauungsplan dient der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum in einer
attraktiven innerértlichen Lage. Zu erwartende Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes beriicksichtigt die Belange des
Umweltschutzes. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der
Versiegelungswirkungen (versickerungsfahige Belage, Anpflanzungen, Erhaltung von
Baumen, Bepflanzung und Begriinung auf dem Grundstiick) getroffen, mit denen deutliche
Minimierungseffekte erzielt werden.

5.3 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Heutige Nutzung im Plangebiet, Flora

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Ortslage Baisingen, zwischen dem Schloss im
Osten, Wohngeb&auden entlang der Kaiserstraf3e im Siden, Wohngeb&uden entlang der
Tannensteigstrale und deren Garten im Westen und dem AuRenbereich. Die mittlere
Gelandehohe betréagt ca. 505 m tiber NN; das Gelande steigt von Siid nach Nord leicht an.
Die Flachen im sudlichen Geltungsbereich zwischen den Wohnhausern sind mit einer

wassergebundenen Decke, mit Kies und Schotter befestigt und als Parkplatz und Hofflachen
genutzt.
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Auf der angrenzenden verwilderten Gartenflaiche stehen 24 Obstbdume (Apfel, Pflaume,
Birne) mit einem Kronendurchmesser von 2 bis 4 m. Die meisten der Obstbaume sind in

einem ungepflegten abgangigen Zustand. Eine Baumreihe aus 9 Obstbdumen (Pflaumen)
begrenzt diesen Gartenbereich.
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Weiter ndrdlich schlief3t sich eine Wiesenflache (Fettweide mittlerer Standorte) an, die an der
westlichen Grenze durch einen sehr markanten Walnussbaum mit einem
Kronendurchmesser von ca.14 m gepragt ist. Weitere 5 vitale Obstbdume (Pflaume, Apfel,
Sufkirsche, Birne) mit einem Kronendurchmesser von 4 bis 6 m pragen den westlichen
Rand des Baugebietes.

Der noérdliche Rand des Plangebietes besteht aus einer Wiesenflache (Fettwiese mittlerer
Standorte) mit 20 Obstbaumen (Apfel, Pflaume), von denen 10 Obstbdume mit einem
Kronendurchmesser von 4 bis 10 m sehr markant und in einem guten vitalen Zustand sind.

Das Gebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,87 ha.
Fauna

Faunistische Bestandserhebungen fiir das Gebiet liegen nicht vor. Die vorhandenen
Obstgehdlze dienen als Nist-, Schutz- und Nahrungsbiotope fir zahlreiche Vogel, Insekten
und Kleinsauger. Alte Obstgehdlze sind wichtiger Lebensraum flir Raubinsekten als
Gegenspieler von Schadlingen. Die Wiesenflachen bieten zahlreichen Tierarten, wie Vogeln,
Kleinsauger, Kriechtiere, Lurche, Laufkafer, Tagfalter, Libellen einen adaquaten
Lebensraum.

Festzustellen ist eine den vorhandenen Nutzungen entsprechende Fauna.

5.4. Malnahmen zur Vermeidung und Minderung der zulassigen Eingriffe
Die MafRRnahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen sind aus stadtebaulichen
Grinden im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt.
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Die Schwerpunkte liegen dabei im Bereich der Minimierung der Versiegelung, beim
Grundwasserschutz und bei Anpflanzungen auf den Baugrundsticken. Auf Grund der
geologischen Beschaffenheit des Untergrunds (Lettenkeuper) ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht moglich. Ein Vorfluter zur Einleitung von gesammeltem
Niederschlagswasser ist ebenfalls nicht vorhanden. Es wird deshalb in den offentlichen
Flachen eine getrennte Ableitung vorbereitet, technisch kann sie derzeit aber nicht realisiert
werden. Nachfolgend sind diese MalBhahmen und ihre Wirkungen tabellarisch
zusammengefasst.

MalRnahme Wirkung

Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung
M1 von Boden-, Grundwasser-, Lebensraum- und
Teilversiegelung von Stellplatzen, Hofflachen, Wegen | klimatischem Potential (bereits bei der Ermittlung der
Eingriffsflache beriicksichtigt)

M2 Aufwertung von Boden- und Grundwasserpotential;
Durchgriinung des Wohngebiets mit Einzelgehdlzen ausgleichende Lebensraumfunktion (Schutzgut
innerhalb der Gartenflachen, 1 Gehdlz je Grundstiick Pflanzen/Tiere) und klimatische Ausgleichsflache;
Neugestaltung des Landschaftsbildes

M3

Extensive Begriinung der
Garagendéacher/Nebengebaude unter der
Mindestdachneigung von 15 °

Ruckhaltung von Niederschlagswasser, klimatischer
Ausgleich durch Verdunstung, Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen

M 4
StraRen- und Gebaudebeleuchtung mit Insektenschonung
Natriumdampf-Niederdrucklampen

M5
Keine Verwendung von unbeschichteten Materialien Grundwasser- und Bodenschutz
wie Kupfer, Zink, Blei usw. bei der Dacheindeckung

M 6 Sammeln von Niederschlagswasser in nicht
Zisternen in Abh&ngigkeit von der Gro3e der bewirtschafteten Zisternen zum Verbrauch im Haus
angeschlossenen Dachflache und im Garten

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Nutzungsmaoglichkeiten fir eine Wohnbebauung definiert
und festgelegt werden. Ziel ist es, im Uberplanten Bereich ein dorfliches Wohngebiet in der
Nahe der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und mit hohem Freizeitwert in
unmittelbarer Nahe zum Auf3enbereich zu entwickeln.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet* nach 8 4 BauNVO festgesetzt. In
Anlehnung an die Verhéltnisse in der Umgebung sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB R&ume fur sonstige nicht stdrende wohnungséhnliche
Gewerbebetriebe. Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze,
bei denen der Arbeitgeber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle
Gruppe der nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuldssigen sonstigen nicht stérende
Gewerbebetriebe. Ahnlich einzuschatzen waren die Geschéaftsraume eines nicht
selbsténdigen von zu Hause aus arbeitenden Versicherungsvertreters.
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7.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl sowie der Hohe
baulicher Anlagen (max. Wand- und Firsthéhe) festgesetzt. Im Geltungsbereich sind maximal
zwei Vollgeschosse zulassig, wobei sich das zweite Vollgeschoss im Dach befindet
(Kniestock).

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird ergdnzend
festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache nur zur Halfte auf die Grundflachenzahl angerechnet
werden, wenn ihre Décher begrint bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung
ausgefuhrt werden. Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen werden nicht angerechnet, wenn
sie versickerungsfahig hergestellt werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Wand- und
Firsthohen festgesetzt. Die Bezugspunkte fiur die H6hen sind fur die Baugrundstucke in der
Planzeichnung festgesetzt. Die Wandhdhe wird vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AulBenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Bei versetzten
Pultdéachern entspricht die Firsthéhe der oberen Wandhdhe der héheren Dachflache.

Mit dieser Konzeption soll eine den dérflichen Strukturen angemessene Grundsticksnutzung
erreicht werden. Die Gestaltungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick werden erhdht, wenn
Maflnahmen zur 6kologischen Kompensation (Begriinung von D&achern insbesondere von
Nebengebauden) ergriffen und die Uberbaute Flache dann nur teilweise auf die
Grundflachenzahl angerechnet wird.

7.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, Uberbaubare Grundsticksflachen,
MindestgrundsticksgrofRen, hochstzuldssige Zahl von Wohneinheiten

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene und abweichende Bauweise festgesetzt. Bei

abweichender Bauweise darf innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen ohne

Grenzabstand gebaut werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die ein hohes
Malf3 an Flexibilitat zulassen.

Fur Doppelhduser wird eine MindestgrundstiicksgrofRe von 440 m2 (bzw. 220 m?2 fur eine
Doppelhaushélfte) festgesetzt. Die Festsetzung dieser Mindestgrundstiicksgrofe geschieht
vor dem Hintergrund einer sehr sparsamen ErschlieBungsstruktur und einer stark
verdichteten Einfamilienhausbebauung mit Grundstiicksgréf3en um 400 m2. Auf Grund der
Lage im unmittelbaren dérflichen Umfeld soll ein Mindestanteil an Garten- und Freiflachen
gesichert werden und zudem das Unterbringen der erforderlichen Stellplatze auf den
Baugrundsticken moglich sein. Testentwlrfe haben gezeigt, dass dies bei den nun
vorgegebenen GrofRen gerade noch funktionieren kann ohne die stadtebaulichen Strukturen
zu belasten.

Je Wohngebaude sind zudem hdchstens zwei Wohnungen zulassig. Auch damit sollen eine

unangemessene Verdichtung und die damit verbundenen Auswirkungen (Stellplatzbedarf)
vermieden werden.

7.4 Nebengebaude, Stellplatze und Garagen
Je Baugrundsttick ist ein Nebengebaude mit hdéchstens 20 m3 umbautem Raum zul&ssig.

Stellplatze, allseits offene Garagen (Uberdachte Stellplatze, Uberdeckte Stellplatze,
.carports®) und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder im
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seitlichen Grenzabstand zu errichten. Werden Garagen im seitlichen Grenzabstand errichtet,
muss der Abstand zwischen Garagentor und Grundsticksgrenze mindestens dem Abstand
zwischen vorderer Baugrenze und Grundstiicksgrenze entsprechen und ansonsten 1 m
betragen, wenn die Garage (noch) mit einer anderen als der Zufahrtsseite zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen orientiert ist (z.B. bei Eckgrundstiicken).

Stellplatze sind ausnahmsweise zwischen der offentlichen Verkehrsflache und der ihr
zugewandten Gebaudeseite (Vorgartenzone) auf hochstens 50 v.H. der Gebaudelange
zuldssig; bei Eckgrundstiicken gilt die Geb&udeseite, vor der die Stellplatze angeordnet
werden.

Mit den Festsetzungen soll eine geordnete, aber trotzdem flexible und an den Wiinschen der
Bauherren orientierte Grundstticksnutzung erreicht werden.

7.5 Flachen flur die Ableitung des Niederschlagswassers, Verkehrsflachen,
Leitungsrecht

Innerhalb der in den zeichnerischen Festsetzungen festgesetzten Bereiche auf den
Baugrundstiicken ist durch eine Modellierung des Geldndes (Mulden) die Ableitung des vom
AuRBenbereich anstromenden Oberflachenwassers zu gewéhrleisten. Die Mulden werden
Uber Schéachte an das Kanalisationssystem angeschlossen. Sie werden im Zuge der
ErschlieBungsmalnahme hergestellt und sind von den Grundstiickseigentimern zu dulden
und zu unterhalten. Damit sollen spatere Probleme mit aus dem Aul3enbereich
anstromendem Oberflachenwasser minimiert werden. Im Bereich dieser Mulde hat die
Energieversorgung Baden-Wirttemberg das Recht, eine Leitung zu fihren und zu
unterhalten (verkabelte Freileitung).

Die fur die ErschlielRung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im
Bebauungsplan festgesetzt. Die dargestellte Gestaltung ist unverbindlich; es sollen
Mischverkehrsflachen hergestellt werden.

7.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-

und Grundwasserschutz, zur Gestaltung von Stellplatzen und zur Verwendung von

Leuchtmitteln getroffen.

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe werden durch die Festsetzungen soweit wie
mdglich minimiert. Zusatzlich wird noch ein Ausgleichsbetrag an das Oko-Konto vertraglich
gesichert und gezahlt.

7.7 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Pro Baugrundsttick ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Im Norden des Geltungsbereichs ist ein Pflanzstreifen festgesetzt, der die
landschaftliche Einbindung verbessern soll. Damit soll eine Mindestbegriinung erreicht
werden, um das Baugebiet in die dorfliche Umgebung einzubinden.
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7.8 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstiickseigentiimern
vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und
Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll
gewahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht
verschlechtert wird.

7.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind an den Verkehrsflichen angrenzende Grundstiicke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2 m von der Stralenbegrenzungslinie als Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schliel3t die Herstellung
unterirdischer Stitzbauwerke ein.

8. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
Verschiedene Behorden haben um die Ubernahme von Hinweisen gebeten.

Nachrichtlich hingewiesen wird auf das Kulturdenkmal "Schlossmauer' und auf die
Rechtsverordnung des Landratsamts Tubingen vom 22.01.1992 fiir das Wasserschutzgebiet
"Bronnbachquelle", Schutzzone Il B, der Stadtwerke Rottenburg am Neckar.

9. Ortliche Bauvorschriften

Die auf den im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicken FIst.Nr. 37/1, 38, 39 und 40
geltende "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher
Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen” vom 29.03.1985 tritt mit dem Inkrafttreten dieser
ortlichen Bauvorschriften aul3er Kraft.

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der Umgebung in
Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldacher und gegeneinander versetzte,
gleich geneigte Pultdacher von 35° bis 45°) soll insbesondere der sensiblen Situation am
nordlichen Ortsrand im Ubergang zum Altort mit einer intakten Dachlandschaft sowie dem
angrenzenden Denkmalbereich der alten Schlossmauer entsprochen werden. Um trotzdem
auch energetisch und 0©kologisch ausgerichteten Gebaudekonzepten mit anderen
Dachformen und -neigungen im Baugebiet gerecht werden zu koénnen, wurde eine
entsprechende Ausnahme formuliert. Ahnliches gilt fir die Unterbringung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie; ihre Zulassigkeit wurde vor dem Hintergrund der
denkmalrechtlichen Belange und der Belange der Gesetzgebung zur Nutzung regenerativer
Energien differenziert geregelt.

Es werden zudem Vorschriften erlassen zu:

Werbeanlagen,

Einfriedigungen,

Auf3enantennen und Freileitungen sowie

Hohenlage der Grundstiicke zur Straf3e und zu den Nachbargrundstiicken.
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9.1 Anlagen fir das Niederschlagswasser

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundsticken anfallenden
Niederschlagswassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Ruckhaltevermogen in
Abhangigkeit von der Grofl3e der anzuschlielenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick
gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstlick verwendet
werden.

Die Ruckhalteeinrichtungen sind mit gedrosselten Uberlaufen an den Mischwasserkanal
anzuschlief3en.
10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird eine freiwilliges Bodenordnungsverfahren zur Schaffung der Baugrundstiicke
durchgefihrt.

11. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 0,87 ha (100 %)
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,69 ha (79 %)
Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin ca. 0,18 ha (21 %)
12. Kosten

Die Kostenubernahme der ErschlieBungsgemeinschaft wird in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt. Die Planungs-, Verfahrens- und Baukosten werden von der
ErschlieBungsgemeinschaft (bernommen. Die ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich
sowie die Kanalauswechslung in der KaiserstralRe (auRerhalb des Geltungsbereichs) werden
von der ErschlielBungsgemeinschatft vollstandig hergestellt und an die Stadt tibergeben.
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B. Verfahren

1. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Planunterlagen mit dem Stand vom 28.08.2009 wurden in der Zeit vom 14.12.2009 bis
zum 15.01.2010 o6ffentlich ausgelegt. Dabei wurden folgende Anregungen vorgetragen:

1.1 Christa Bernhard, Kaiserstr. 49, 72108 Rottenburg-Baisingen; Irmgard und
Gottfried Sindlinger, Im Vogelsang 8, 72108 Rottenburg-Baisingen; Schreiben
vom 14.01.2010
Die Planungen zum Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten” in Rottenburg am Neckar-
Baisingen veranlassen uns Fragen zu stellen und Bedenken zu &uf3ern. Insbesondere der
Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser im geplanten Baugebiet macht uns betroffen:
Dazu gehort die Auslegung und Dimensionierung des geplanten Kanal-Mischsystems
(Regenwasser und Schmutzwasser), insbesondere gehdrt dazu ebenso die Auslegung und
Dimensionierung der Schnittstelle mit dem Hauptkanal unter der Kaiserstral3e und die jetzt
vorliegende Bemessung des Kanals in der Kaiserstral3e.

Weiter beschaftigen uns Fragen bzgl. des Umgangs mit anfallendem Oberflachenwasser in
Verbindung mit der Topologie des Geldndes und des Untergrundes im geplanten Baugebiet.

1.

Das geplante Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten™" in Rottenburg-Baisingen soll mit StralRe
und Kanal Uber die Kaiserstralle erschlossen werden. Der Abwasserkanal aus dem
Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten” soll im Bereich der Kaiserstral3e in Rottenburg-
Baisingen an den Hauptkanal in der KaiserstraRe angeschlossen werden.

Es liegt ein Mischsystem aus Regenwasser und Schmutzwasser in dem neu geplanten
Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten" vor.

Laut Planung wird ein Kanaldurchmesser DN 250 (25 cm Rohrdurchmesser) im geplanten
Baugebiet verbaut. Der bestehende Hauptkanal unter der Kaiserstral’e hat seinerseits
ebenso einen Kanaldurchmesser DN 250. So kann bei Flussen in Netzwerken nur soviel
Wasser in einen Knoten pro Zeiteinheit hineinflieBen, wie eben auch pro Zeiteinheit
herausflieRen kann.

Daran kntpfen sich unsere Fragen und Bedenken an:

- Ist gewahrleistet, dass der Hauptkanal unter der Kaiserstral3e den Fluss an Wasser aus
dem Kanal vom geplanten Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten" aufnehmen kann?

- Welche Annahmen liegen der Dimensionierung und Auslegung des Hauptkanals bzw. des
Kanals aus dem geplanten Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten” zugrunde?

- Wie ist die spezielle Topologie des Geldndes und die Beschaffenheit des Untergrundes im
geplanten Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten" in die Auslegung des Mischwasserkanals,
der Schnittstelle zum Hauptkanal und dem Hauptkanal eingegangen?

- Welche Faktoren machen eine Sanierung bzw. einen Neubau des Kanals unter der
KaiserstrafRe auf ca. 22 m notwendig?

- Wie wird durch die Auslegung und Dimensionierung des Kanalnetzes verhindert bzw.
gewahrleistet, dass keine Nachteile in Form von Hochwassern, Wasserschaden durch
eindringendes Wasser aus dem Kanalsystem fir die Anlieger in der Kaiserstrale nach
ErschlieBung des Baugebietes entstehen?

- Mit welcher Bemessung reicht das vorhandene Kanalsystem unter der Kaiserstra3e aus,
die Zuflisse aus dem geplanten Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten" aufzunehmen?

2.

An der nérdlichen Baugebietsgrenze werden laut Planung Mulden (Graben) ausgebildet, die
das anfallende Oberflachenwasser sammeln. Dies ist laut Begriindung vor allem dem
Untergrund geschuldet, der eine Versickerung des Regenwassers kaum zulasst. So soll
dieses Oberflachenwasser anschlieRend Uber Schachte dem Kanalnetz (Mischkanalsystem
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Regenwasser/Schmutzwasser) zugefuhrt werden. Die Erfahrung lehrt uns insbesondere,
dass im Bereich nérdlich des geplanten Baugebietes bei starken Regenféllen aufgrund
besagter Beschaffenheit des Untergrunds und der vorliegenden Topologie, grofe Mengen
an Oberflachenwasser anfallen.

Durch die Versiegelung der Flachen im Gebiet "Hinter dem Schlossgarten” werden grol3e
Regenmengen nicht mehr naturlich Gber Pflanzen u. a. abgepuffert. Das Oberflachenwasser
wird durch die Versiegelung im Baugebiet "Hinter dem Schlossgarten" kiinftig noch schneller
in die Kaiserstral3e flieRen!

3.

Bei starken Regenfallen sehen wir die Gefahr, dass die anfallenden Regenmengen nicht
bzw. nur zum Teil durch die Kanalisation aufgenommen werden kdnnen und aufgrund der
Topologie die Stral3e, durch das sehr starke Gefalle hin zur Kaiserstral3e, Uberflutet wird.

- Wie wird gewahrleistet, dass das Oberflachenwasser entsprechend abgeleitet wird, ohne
dass Nachteile fur die Nachbarschaft in der KaiserstraRe bzw. fir unser Haus Kaiserstral3e
49 mit Nebengebauden und Kaiserstralie 47 entstehen?

- Welche Annahmen zu Regenmengen und Regenhéaufigkeit werden zu Grunde gelegt?

- Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung konnten uns auch im Gesprach mit Frau Klein keine
Auskiinfte dazu gegeben werden. Ich bitte Sie, uns die entsprechenden Berechnungen
bereitzustellen.

Aus den oben beschriebenen Darlegungen ist das Kanalnetz in der KaiserstralBe so
grof3ziigig auszulegen, dass auch bei starken Regenfallen ein Rickstau auf die bereits
bestehende Bebauung verhindert werden muss.

Die bestehende Bebauung in der Kaiserstral3e darf durch das geplante Baugebiet "Hinter
dem Schlossgarten” keine Nachteile erfahren. Dies muss auch nach der Bebauung
gewahrleistet sein.

Stellungnahme:

Die vorgetragenen Punkte zur Entwasserung des geplanten Gebietes haben keine
unmittelbare Relevanz fur das Bebauungsplanverfahren - ausgenommen die Anregungen zu
den als ,Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser” festgesetzten Mulden am
ndrdlichen Gebietsrand. Die Anregungen beziehen sich auf die technische Umsetzung bzw.
die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der fir ihre Planung anzunehmenden
Eingangsdaten.

zZu 1.

Das Tiefbauamt - SER - fuhrt in seiner Stellungnahme vom 27.01.2010 aus, dass
gewabhrleistet ist, dass der Hauptkanal in der Kaiserstral3e nach der Aufdimensionierung das
Abwasser aus dem Baugebiet auf der Grundlage des Bemessungsregens aufnehmen kann.

Fur die Bemessung wurde ein hydrodynamisches Modell der Kanalisation von Baisingen
erstellt. Als Bemessungsregen wurde ein Modellregen mit 30-minitiger Dauer und 2-
jahrlicher Wiederkehrzeit angesetzt.

Fur die hydrologische Bemessung im Einzugsgebiet wurde die Bodenklasse 4 = Lehm und
Loss angesetzt. Als mittlere Gelandeneigung wurden Neigungen grof3er 1 % und kleiner 4 %
gewahlt. Angesetzt wurden aul3erdem ein Benetzungsverlust von 0,7 mm und ein
Muldenverlust von 5 mm.

Die zu geringe Leistungsfahigkeit als Ergebnis der Uberrechnung macht eine
Kanalauswechslung in der Kaiserstral3e auf eine Lange von ca. 22 m erforderlich.

Die Kanale werden auf Grundlage der allgemein anerkannten Regeln der Technik geplant.
Hierzu zahlen insbesondere die DIN EN 752 ,Entwéasserungssysteme auf3erhalb von
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Geb&uden” und das Arbeitsblatt DWA-A 118 ,Hydraulische Bemessung und Nachweis von
Entwasserungssystemen®.

Nachteile sind deshalb nicht zu erwarten, da die Sicherung gegen Rickstau auf Grundlage
der Abwassersatzung durch alle Grundstiickseigentiimer zu gewahrleisten ist.

Bei den angewendeten Vorgaben reicht das Kanalsystem aus, die Zuflisse aus dem
geplanten Baugebiet aufzunehmen.

Zu 2.

Das ankommende Oberflachenwasser aus dem AufRengebiet wird an zwei Stellen
gesammelt und in den Mischwasserkanal eingeleitet. Im Bereich der Schlossmauer wird
zusatzlich eine Retentionsmulde angelegt, die bei der Bemessung der Kandale nicht
bertcksichtigt wurde und somit zur Verbesserung der Oberflachenwassersituation beitragt.
Durch die ErschlieBung des Baugebietes werden zudem die topographischen
Gegebenheiten fur die FlieBwege des Oberflachenwassers nicht verandert.

zZu 3.
Regenhaufigkeit und Dauer wurden mit den Bemessungsgrof3en im Baugebiet gleichgesetzt.
Der Versiegelungsgrad wurde mit 5 % (flr das AuRengebiet) angenommen.

Fur die Bemessung wurde ein hydrodynamisches Modell der Kanalisation von Baisingen
erstellt. Als Bemessungsregen wurde ein Modellregen mit 30-minltiger Dauer und 2-
jahrlicher Wiederkehrzeit angesetzt.

Die Unterlagen zur Berechnung des Allgemeinen Kanalisationsplanes (AKP) kénnen bei der
Stadtentwasserung eingesehen werden.

1.2 Siegfried Beer, Kaiserstrale 58, Rottenburg-Baisingen; Schreiben vom
01.03.2010

Uberbaubare Grundstiicksflache des geplanten Baugrundstiicks Nr. 4:

Im Hinblick auf ein geplantes Bauvorhaben wird eine Erweiterung der Gberbaubaren Flachen

in der Form beantragt, dass das Gebaude im Osten ca. 3 Meter langer erméglicht wird und

dass im sudwestlichen Grundstucksteil zwei weitere Garagenstellplatze angeordnet werden

koénnen.

Eine entsprechende Grundriss-Skizze mit Baugrenzen, die den Mindestgrenzabstand von
2,50 Meter einhalten, wurde beigefiigt.

Stellungnahme:

Das betreffende Grundstiick Nr. 4 befindet sich am norddstlichen Gebietsrand. Mit einer
Flache von ca. 650 m? handelt es sich im Vergleich zu den Ubrigen elf neu gestalteten
Grundstiicken um ein gro3es Grundstiick. Der dreiecksformige Zuschnitt des Grundstiicks
stellt hohere Anforderungen an die bauliche Konzeption als es bei rechteckigen
Grundstucksflachen der Fall ist. Daher wird es vor dem Hintergrund der formlosen
Bauanfrage beflirwortet, die Uberbaubare Grundstiicksflache fur das Grundstiick Nr. 4 etwas
grofRzugiger festzusetzen. Die Baugrenze wird so ausgestaltet, dass sie jeweils den
Mindestgrenzabstand von 2,50 m zu den drei Grundstlicksgrenzen einhalt.

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird unter Beibehaltung der Grundflachenzahl von 0,4
und der Begrenzung auf zwei Wohneinheiten nicht verandert. Lediglich die Spielraume fur
die Standortwahl des Hauptgebaudes und der Garagen werden vergroR3ert. Die Grundziige
der Planung werden hierdurch nicht berihrt.

2. Beteiligung der Behoérden
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Mit Email vom 28.01.2010 wurden die Behodrden am Planungsverfahren beteiligt. Dabei
wurden folgende Anregungen vorgetragen.

2.1 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau; Schreiben vom 25.02.2010

Geotechnik

Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrich von oberflachennah verwitterten
Gesteinen des Lettenkeupers, die von bindigem Ldsslehm mit nicht genau bekannter
Machtigkeit Uberlagert werden konnen. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlraume im
Untergrund sowie Auffillungen der vorangegangenen Nutzung kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

Sofern die geplante Versickerung von Oberflichenwasser wasserwirtschaftlich zuldssig ist,
wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten unter besonderer
Bertlicksichtigung der Gefahr der Ausspilung lehmerfilliter Spalten im Einflussbereich von
Fundamenten empfohlen.

Die oberflachennah verwitterten Gesteine des Lettenkeupers sowie der Losslehm bilden i. A.
einen setzungsfahigen Baugrund und neigen zu saisonalen Volumenveréanderungen in Folge
Schrumpfen nach Austrocknung und Quellen nach Wiederbefeuchtung. Auf ausreichende
Einbindetiefe der Fundamente und einheitliche Grindungsbedingungen ist daher zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des
Grundungshorizonts, zu Grundwasserverhaltnissen, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen im Grindungshorizont in Form von offenen oder lehmerfillten Spalten, etc.)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN 4020 bzw. die frihzeitige
Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zur Planung sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Grundwasser
Zur Planung sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Bergbau
Bergbehdrdliche Belange werden von der Planung nicht berihrt.

Geotopschutz
Im Planbereich sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht betroffen.

Stellungnahme:

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht vorgesehen; das Wasser wird im
Trennsystem erfasst. Daneben erlauben die Bodenqualitédten eine Versickerung nicht. Die
gutachterlichen Aussagen zum Bebauungsplan fiir das Schuppengebiet "Olacker" in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet schlieBen eine Versickerung aus; diese Erkenntnis
wurde auf das Plangebiet Ubertragen. Allerdings wird das im Trennsystem erfasste
Niederschlagswasser vorlaufig noch dem Mischwasserkanal in der Kaiserstral3e zugefuhrt,
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bis die technischen Voraussetzungen fir die Trennkanalisation im weiteren Verlauf des
Kanals hergestellt sind.

Der Bebauungsplan wird um einen Hinweis zu den empfohlenen Baugrunduntersuchungen
erganzt.

2.2 Landratsamt Tuabingen, Abteilung Landwirtschaft, Baurecht, Naturschutz, 40.4
Naturschutz, Planung, Férderung; Schreiben vom 10.03.2010

I. Naturschutz

Die Wahl des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB der
durchaus wertvolle und den Ubergang zur freien Landschaft pragende Streuobstbestand
ohne Ausgleich beseitigt werden kénnte. Wir hatten per E-Mail vom 29.01.2010 und in einem
Telefonat mit Herrn Weigel auf diese Problematik hingewiesen.

Das Plangebiet ist nach 2 Seiten mit dem landwirtschaftlich gepragten AufRenbereich
verzahnt.

Ein 110 m breiter Korridor nach NNO ist unbebaut und nur das Flst Nr. 1917/2 schiebt sich
mit Holzlager und Schuppen sowie einem stattlichen alten Birnbaum dazwischen. Ein
Bebauungsplan zur Innenentwicklung sollte diese Peripherie und die Tatsache
bertcksichtigen, dass der Altbaumbestand im Plangebiet tierékologisch bedeutsam ist. Dies
bedeutet, dass bei strenger Prifung nach 8§ 13a Abs.1 Satz 4 BauGB das beschleunigte
Verfahren auszuschlieBen sein kénnte — denn mit hoher Wahrscheinlichkeit sind
europarechtlich geschitzte Arten nach FFH Anhang IV und Artikel 1 Abs.1 der
Vogelschutzrichtlinie betroffen.

Diese Sicht der Dinge wollen wir nicht vertiefen, sondern stattdessen dem gewahlten
Verfahren mit dem Vorschlag zustimmen, dass ein angemessener Ausgleich fur die tw.
vollzogene (Walnussbaum auf dem FlIst Nr. 37/2 und 2 Apfelbdume auf dem Flst Nr. 1918 —
jeweils mittleren Alters und vital) und dariiber hinaus geplante Abholzung erfolgt.

Die Pflanzgebote nach Nr. 12 der planungsrechtlichen Festsetzungen dienen der
Griuneinbindung des Baugebiets, kdnnen aber nicht die Verluste im Streuobstgurtel ersetzen.
Diese sollten nach einer groben Wertermittlung bemessen und durch Streuobstpflanzungen
ausgeglichen werden. Allerdings auf fachlich fundierter Grundlage: Sortenliste,
Standortempfehlungen, Erziehungsschnitt.

Baumfreie Wiesen sind nicht die erste Wahl bei der Suche nach Ausgleichsflachen. Im
Streuobstgurtel gibt es genugend Lucken, wo man auffillen kdnnte, ohne dass ein Landwirt
geschadigt wird. Denkbar wéare ein Sortiment hochstammiger Obstbaume, das interessierten
Gutlesbesitzern und Landwirten im Streuobstgebiet Baisingens kostenfrei angeboten wird.
Einzige Bedingung: Karteneintrag der Pflanzstandorte, 30 Jahre Bestandsgarantie und
schriftliche Verpflichtung zur Pflege sowie der tblichen Passus zur Rechtsnachfolge.

Unser Kreisobstbauberater erstellte die beigefiigte Wertermittlung (vgl. Anlage). Anzumerken
ist, dass er die Baume nach Vitalitéat und Alter, nicht nach tierékologischen Gesichtspunkten
beurteilt hat. Diese brachten bei Altbdumen, auch in ungepflegtem Zustand, stets
zusatzliches Gewicht in die Waagschale des § 1a Abs. 3 BauGB.

Folgende Sorten sollten aus der Pflanzliste unter Nr. 7 der Hinweise zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen gestrichen werden : Blauacher Wéadenswil (anfallig fir
Feuerbrand) und Redfree (bei uns nicht heimisch & standortgerecht).

[I. Umwelt und Gewerbe

2. Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit Begrindung und ggf.

Rechtsgrundlage)

Grundwasser:
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Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des Wasserschutzgebiets "Bronnbachquelle” der Stadt
Rottenburg. Entgegen den Ausfihrungen in der Begriindung (Ziffer 5.1 und 5.4) ist jedoch
nicht zu erwarten, dass im Untergrund Gipskeupergesteine anstehen. Nach der
geologischen Karte ist im Plangebiet vielmehr nur von gering machtigen
Lettenkeupergesteinen tber dem zur Trinkwasserversorgung genutzten Grundwasserleiter
Oberer Muschelkalk auszugehen.

Konkrete Angaben zur Deckschichtenmachtigkeit liegen uns nicht vor. Aufgrund fehlender
konkreter Kenntnisse Uber die Deckschichtenméachtigkeit wird fir Bauvorhaben eine
wasserrechtliche Erlaubnis (s.0.) erforderlich. Zur Prifung der Erlaubnisfahigkeit ist vom
Bauherrn eine entsprechende Untersuchung vorzulegen. Bei nicht ausreichenden
Deckschichten kann u.U. eine Bebauung oder eine Unterkellerung nicht erlaubnisféhig sein.
Zur Abklarung der grundsatzlichen Bebaubarkeit der Gebiets im Hinblick auf den
Grundwasserschutz ist daher im Rahmen der weiteren Bebauungsplanung zunéchst eine
Erkundung der Deckschichtenméchtigkeit erforderlich.

Abwasserbeseitigung:

Die Planung sieht vor, das vom Aul3enbereich anstromende Oberflachenwasser tiber Mulden
zu fassen und der Mischwasserkanalisation  zuzuleiten. Unverschmutztes
Oberflachenwasser belastet jedoch unnétig die 6ffentlichen Abwasseranlagen
(Fremdwasserproblematik) und sollte daher auf andere Weise unschadlich abgeleitet
werden.

Nach Vorliegen der Ergebnisse der Untergrunduntersuchung sollte nochmals geprift
werden, ob das anfallende Niederschlagswassers nicht doch versickert werden kann.

Wertermittlung Baisingen

Bei der Begehung am 5. Méarz 2010 wurden die von Herr Strohmaier rot eingegrenzten
Grundstucke und die darauf befindlichen Baume besichtigt. In diesem Fall sollte eine
beschleunigte Wertermittlung erstellt werden.

Wertermittlung
Fur die Wertermittlung relevante Grundstucke lassen sich in zwei Hauptbereiche einteilen.

1. Relativ geringwertiger Baumbestand auf FISt Nr. 40
2. Relativ hochwertiger Baumbestand auf FISt Nr. 1918

Auf dem FISt Nr. 36 dazwischen Uberwiegt Beetkultur bzw. Wiese. Auf dem FISt Nr. 37/2
stand 2008 noch ein Walnussbaum (inzwischen gefallt) und steht noch eine Kirsche.

1. FISt Nr. 40 (Summe 650 - 770 €)

Bei diesen Baumen handelt es sich Uberwiegend um Zwetschgen in einem relativ schlechten
Zustand. Zudem stehen dort noch eine Birne und ein Apfelbaum. Die Birne wurde mit 100 -
120 € bewertet, der Apfel flie3t in die Gesamtbewertung mit den Zwetschgen ein. (550 -
650 €)

2. FISt Nr. 1918 (Summe 1.460 — 1.700 €)

Auf diesem Grundstick stehen 18 Apfel-, Birn- und Zwetschgenbdume (zwei davon vor
kurzem umgesagt). Zudem standen dort 5 Zwetschgenbdume, die mittlerweile geféallt wurde
— vermutlich Wildformen, weil auBerhalb der Reihe. Die Qualitat dieser Baume ist bedeutend
besser als auf dem ersten Grundstiick. Die Zwetschgen werden mit jew. 60 — 80 €, die Apfel
mit jew. 40 -150 € und die Birnen mit jew. 80 -100 € bewertet. Die alteren Baume hatten, bei
einer Mindestpflege, durchaus noch weitere 20-30 Jahre erhalten werden kénnen. Die Birnen
sind gerade am Beginn ihres besten Alters. Die Zwetschgen befinden sich ebenso wie die
jungen Apfelbdume im besten Alter. Sicherlich sind die Pflege sowie der Aufbau nicht im
winschenswerten Zustand. Dennoch ware ein leichter Auslichtungsschnitt bei den alteren
Baumen maoglich. Die jungeren Baume wurden bei einer Umerziehung und guten Pflege ein
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wertvoller Bestandteil einer Baumwiese sein. Die wilden Zwetschgen werden mit jew. 40 €
bewertet. Summe: 1.460 bis maximal 1.700 €.

3. FISt Nr. 37/2 (Summe 200 - 275 €)

Der gefallte Walnussbaum wird anhand der Bildaufnahme auf Seite 5 Nr. 5.3 der
stadtebaulichen Begriindung mit 100 - 150 € und die Kirsche mit 100 - 125 € veranschlagt.
Gesamtsumme : 2.310 - 2.745 €

Stellungnahme:

Obwohl durch die Verfahrenswahl die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht
angewendet wird, verpflichten sich die Vorhabenstrager im stadtebaulichen Vertrag zu einer
Zahlung von 24.000 EUR an das Okokonto der Stadt. Damit soll das im Rahmen des
planerischen Ermessens der Stadt formulierte stadtebauliche Ziel umgesetzt werden, fir die
planungsrechtlich zulassigen Eingriffe an anderer Stelle einen 6kologischen Ausgleich zu
schaffen. In diesem Zusammenhang kann mit den im stadtebaulichen Vertrag angedachten
Maflinahmen zur Rickhaltung, zur Gewasserrenaturierung und zur Entsiegelung auch Ersatz
fur die entfallenden Obstb&dume geschaffen werden.

Die Pflanzliste wird entsprechend geandert.

Die Deckschichtenméachtigkeit wurde im Mé&rz 2010 untersucht; sie betragt tber 5 m (ihb,
Albrechtstral3e 29, Tubingen: Ermittlung der Deckschichtenméchtigkeit im Baugebiet "Hinter
dem Schlossgarten" in Rottenburg-Baisingen, Gutachten Nr. 101001 vom 25.03.2010). Die
gutachterlichen Aussagen zum Bebauungsplan fiir das Schuppengebiet "Olacker" in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet schlieRen eine Versickerung aus; diese Erkenntnis
wurde auf das Plangebiet Ubertragen. Das im Trennsystem erfasste Niederschlagswasser
wird vorlaufig noch dem Mischwasserkanal in der Kaiserstralle zugefihrt, bis die
technischen Voraussetzungen fir die Trennkanalisation im weiteren Verlauf des Kanals
hergestellt sind.

2.3 Regierungsprasidium Tubingen, Denkmalpflege; Schreiben vom 29.03.2010
Aufgrund der mit dem o. g. Schreiben (vom 03.03.2010) uns erstmalig Uber Herrn
Abteilungsleiter Hummelzugegangenen Gesprachsprotokolle aus der Zeit zwischen dem
12.12.2007 und dem 19.03.2008 ergeben sich hinsichtlich der Beurteilung des
Bebauungsplanes ,Hinter dem Schlossgarten neue Aspekte. Offenbar wurden einst uns
bisher unbekannte Vereinbarungen getroffen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes

zu einer abweichenden Beurteilung des Vorhabens fihrten (Stellungnahme vom
26.02.2010). Aus diesem Grund wird die Stellungnahme vom 26.02.2010 in ihrer bisherigen
Form zuriickgezogen und durch die hier vorliegende ersetzt.

I. Zur Entwicklung des Sachverhaltes in 2007/2008

Im Rahmen der Anhérung zur Fortschreibung des FNP Rottenburg wurden im Jahr 1999
keine Anregungen oder Bedenken hinsichtlich des geplanten Wohngebietes vorgetragen.
Wenngleich wohl schon allein aus diesem Grund der Bebauungsplan nicht mehr in seiner
Génze abgelehnt werden kann, st doch festzuhalten, dass damals die
Gesamtanlagenqualitat Baisingens noch nicht bekannt war, somit also ein anderer
Sachverhalt als heute bestand.

Im Rahmen dieser unverbindlichen Bauleitplanung wurden wie Ublich keine
parzellenscharfen Abgrenzungen der Uberplanten Bereiche sowie auch keine baulichen
Festsetzungen getroffen. Es hangt demnach von der einzelnen Gestaltung eines BPlanes
ab, inwieweit nicht doch aufgrund denkmalpflegerischer Belange Regelungsbedarf fir
bestimmte Festsetzungen besteht. Diese im vorliegenden Fall zu konkretisieren war auch
Inhalt der Gesprache zwischen dem Referat Denkmalpflege und dem Stadtplanungsamt in
2007/2008.

Entsprechend der von Ihnen nun vorgelegten Gesprachsprotokolle ist festzuhalten:
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1. Baisingen weist die Qualitat einer Gesamtanlage im Sinne des § 19 DSchG auf. Der
Uberplante Bereich befindet sich innerhalb des als Gesamtanlage eingestuften
Siedlungskernes.

2. Das Schloss mit Schlossmauer und Schlossareal stellt eine Sachgesamtheit gem. § 28
DSchG dar. GemalR § 15(3) DSchG geniel3t es daher Umgebungsschutz. Dieser erstreckt
sich nattrlich auch auf den Gberplanten Bereich.

3. Die Denkmalpflege hatte im Rahmen der Anhoérung zur Fortschreibung des FNP
Rottenburg keine Anregungen oder Bedenken gegen die Ausweisung eines Wohngebietes in
diesem Bereich. 2007 hatte man sich darauf geeinigt, eine gemeinsame Ldsung fir die
unterschiedlichen Vorstellungen in Bezug auf das geplante Baugebiet zu finden.

Hinsichtlich der damals vorliegenden Planungsunterlagen trug die Denkmalpflege (Frau Dr.
Buch) folgende Anderungswiinsche vor:

1. Der Abstand der ErschlieBungsstraf3e zur Schlossmauer soll erhéht werden.

2. Die Erschlie3ungsstraf3e soll ab dem Knick der Schlossmauer nach Westen weitergefihrt
werden.

3. Die Bebauung soll im 6stlichen Bereich der Flurstiicke 36 und 1918 reduziert werden.

Zur anschlieRend modifizierten Planung (vom 03.03.2008) wurde seitens der Denkmalpflege
festgestellt:

1. Der derzeit festgelegte Abstand der Erschliel3ungsstral3e zur Schlossmauer ist als untere
Grenze zu sehen.

2. Der angeregte Verschwenk der ErschlieBungsstralie wurde ebenso wenig aufgegriffen wie
der gewtinschte Verzicht auf eine Bebauung im 6stlichen Teil der Parzellen 36 und 1918.

Das Referat Denkmalpflege kindigte an, die noch bestehenden unterschiedlichen
Auffassungen dem Abwéagungsprozess anheim zu stellen. Ein denkmalschutzrechtliches
Verfahren werde nicht angestrebt.

Il. Neuer Sachverhalt

Im Rahmen der friihzeitigen Anhérung blieb 2007/08 die Tatsache unbericksichtigt, dass es
sich bei den Gebauden KaiserstraBe 48 und 50 um so genannte Priffalle handelt. Als
Priffalle werden diejenigen Gebaude und Objekte eingestuft, bei denen der Verdacht auf
Denkmaleigenschaft besteht, die aber gleichzeitig - aus unterschiedlichen Griinden - nicht
sofort bzw. abschlieRend hinsichtlich der mutmafilichen Denkmaleigenschaft geprift werden
konnen.

Unsere Aktenrecherche ergab, dass am 22.05.2007 zusammen mit Vertretern der Kommune
eine Ortsbegehung stattfand, bei der u. a. die beiden genannten Objekte geprift werden
sollten. Der Eigentimer sagte den Besuchstermin ab. Die Klarung, ob es sich um
Kulturdenkmale handelt, konnte nicht erfolgen.

lll. Fazit

Bedingt durch den neuen Sachverhalt kann im Rahmen der offentlichen Auslegung an den
im Zuge der frihzeitigen Anhdrung getroffenen Vereinbarungen unsererseits vorerst nicht
grundsatzlich festgehalten werden. Zunéchst gilt es zu klaren, ob es sich bei den beiden
Anwesen KaiserstraBe 48 und 50 um Kulturdenkmale handelt. Sollte sich der
Denkmalverdacht bestétigen, ist die derzeitige ErschlieBungsstrale aus denkmalfachlicher
Sicht in ihrem sidlichen, von der KaiserstralRe abzweigenden Teil abzulehnen. Sollten die
beiden Anwesen keine Kulturdenkmale im Sinne des DSchG darstellen, dann konnen die
2007/08 getroffenen Vereinbarungen Bestand haben.

Konkret heif3t dies unter anderem:

« Zum Abstand der Erschliel3ungsstral3e von der Schlossmauer:

0 Entsprechend der Begriundung des B-Planes soll dieser Abstand mit der Denkmalbehdrde
abgestimmt werden.
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» Zur Verschwenkung der ErschlieRungsstraRe und zum Verzicht der Bebauung im dstlichen
Bereich der Flurstiicke 36 und 1918:
o Unsere abweichende Auffassung wird in die Abwagung eingestellt.

Wir bitten darum, auch zu bedenken, dass es sich bei Baisingen um eine der nur wenigen
landlichen Siedlungen Baden-Wirttembergs mit Gesamtanlagenqualitédt handelt. Diese
Tatsache war bei der Fortschreibung des FNP nicht bekannt, so dass das Baugebiet damals
nicht abgelehnt wurde. In jedem Fall wére es sehr bedauerlich, wenn der vorliegende
Bebauungsplan wie geplant umgesetzt werden wirde. Immerhin wirde damit ein markanter
Teil der historisch wertvollen Siedlung empfindlich gestort werden. Wir regen auch im Sinne
des 8 4 der ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung
baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen“ vom 29.03.1985 und unter Bezug auf § 1,
Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, die Planungen so grundlegend zu modifizieren, dass diese
den historisch gewachsenen Strukturen Baisingens eher gerecht werden.

Hinsichtlich des weiteren Vorgehens wird vorgeschlagen, dass in Absprache zwischen Ihnen
und unserer Inventarisation eine Ortsbegehung zur endgiltigen Abklarung der
Denkmaleigenschaft der beiden genannten Objekte stattfindet. Um Mitteilung mdglicher
Termine wird gebeten.

Stellungnahme:

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung hat das Denkmalamt keine Stellungnahme zu dem
Baugebiet abgegeben, obwohl die 6rtliche Situation durch die langjéhrige Einbeziehung des
Amts in die BaumaRBnahmen "Synagoge" und "Schlossscheuer" als hinreichend bekannt
vorausgesetzt werden konnte.

Seit Planungsbeginn fir den Bebauungsplan im Jahr 2007 wurden in mehreren
Abstimmungsrunden mit der Denkmalpflege inshesondere die Lage der ErschlieRungsstralle
(wie nun im Plan enthalten) und die Bebauung nordwestlich der Schlossmauer festgelegt.

Dabei wurden die Vorstellungen der Denkmalpflege nicht vollstdndig umgesetzt, weil
technische und wirtschaftliche Grinde dies nicht zulieBen. Grundsétzlich wurden die
denkmalpflegerischen Belange bei der Planung aber ebenso wie die planerischen und
wirtschaftlichen Fragen berlcksichtigt. So wére ein Verschwenken der Erschlielungsstralie
nach Westen mit der Folge verbunden, Bauplatze aufzugeben. Dies ist aus wirtschaftlichen
Grinden und aus Grinden der Gleichberechtigung der Grundstiickseigentimer in der
Bodenordnung nicht vorstellbar.

Die in Gesprachen geaulierte Beflrchtung einer weitgehenden Verstellung der Ortsrandlage
des Schlosses von Norden ist nicht festzustellen. Das Baugebiet schmiegt sich an die
Bebauung an der KaiserstraRe und der TannensteigstralRe und grenzt lediglich im dstlichen
Bereich an die Schlossmauer an. In der Sichtbeziehung von Norden stellt das vorhandene,
unmittelbar hinter der Mauer errichtete Geb&ude Schlossstralle 7 (Kindergarten) zusammen
mit der Mauer und der Hecke eine wesentlich starkere Beeintrachtigung dar. Der aus der
Flur freie Blick auf das Areal bleibt ohne gréf3ere Einschrankungen weiterhin mdglich. Zu
dem ermdoglicht die Stellung der Gebaude (freistehende Familienhduser mit einer Héhe von
héchstens 9,5 m) auch weiterhin einen Durchblick aus nordwestlicher Richtung (z.B. vom
Ende der TannensteigstraRe) auf die hdheren Schlossgebdude. Aus Nordosten und Norden
bleibt die Blickbeziehung unverandert.

Die geplante ErschlieBungsstrale halt den in den gemeinsamen Gesprachen mit der
Vorgangerin des heutigen Bearbeiters vereinbarten Mindestabstand ein. Nach Auffassung
des Denkmalamts liegt er an der unteren Grenze, aus Sicht der Planung an der oberen. Der
Abstand ist auch sinnvoll, um die Standsicherheit der Schlossmauer zu verbessern. Im
Norden des Plangebiets wurde der Abstand der geplanten Bebauung zur Schlossmauer
nochmals Uberpruft und verdndert. Insofern stellt die nun vorliegende Planung einen
Kompromiss zwischen den Belangen des Denkmalschutzes und einer stadtebaulich
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gebotenen sinnvollen Nachverdichtung im Innenbereich dar, so wie sie der Gesetzgeber und
die Aufsichtsbehorden seit Jahren fordern.

Die Diskussionen um eine mégliche Gesamtanlagenqualitat und die entsprechende Satzung
sind vom Bebauungsplanverfahren zu trennen. Bisher wurde der Erlass einer Satzung von
den stadtischen Gremien nicht betrieben. Die angesprochene Satzung zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan dahingehend bertcksichtigt, dass die
Grundstrukturen an der KaiserstralBe durch entsprechende Uberbaubare Grundstiicksflachen
erhalten  bleiben. Weil der Bebauungsplan mit  6rtlichen  Bauvorschriften
Genehmigungstatbestdnde der Satzung regelt, wird sie im Geltungsbereich aber
aufgehoben. Der Abbruch des Milchhausles ist mit diesen Grundstrukturen nach Auffassung
der Stadt vertraglich. Insgesamt stellt die Planungsmalinahme eine vertragliche
Weiterentwicklung der historisch gewachsenen Strukturen Baisingens dar.

Eine Begehung der Gebaude KaiserstralRe 48 und 50 am 08.04.2010 zusammen mit den
Vertretern des Denkmalamts hat ergeben, dass es sich nicht um Kulturdenkmale handelt.
Damit ist der Abbruch eines Schuppens am Gebaude Kaiserstrale 50 sowie des
Milchh&usles (Kaiserstral3e 48) ohne weiteres Verfahren moglich.

Rottenburg am Neckar, den 19.04.2010 Rottenburg am Neckar, den 19.04.2010
Angelika Garthe Thomas Weigel
Stadtplanungsamt NACHTRIEB & WEIGEL

Stadtebau . Umweltplanung
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