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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB)

N '3 Allgemeines Wohngebiet
WA (§ 4 BauNVO)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 (1) 6 BauGB)

{ 2Wo

MaR der baulichen Nutzunqg
(§ 9 (1) 1 BauGB)

Beschrankung der hachstzulassigen Zahl
der Wohnungen, hier z B. 2 Wohnungen ( 2 Wo)

Grundflachenzahl hierzB 04
0.4 (§§ 16,19 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal
THIFH TH = Traufhohe, FH = Firsthéhe in Meter uber Bezugspunkt (B)

Bezugspunkt = B uber Normal Null (N N ) in Meter

Bauweise
(§ 9 (1) 2 BauGB)

| Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
/ ED | (§ 22 (2) BauNVvO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze
(§ 23 (3) BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 (1) 2 BauGB)

+—

Ha'uptfirstrichtung zwingend

Verkehrsflichen

(§ 9 (1) 11 BauGB)

Ein- bzw.

StraRenverkehrsflache und Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Gemischt genutzte Verkehrsflache

Offentliche Parkflache

" = | Landwirtschaftl. Weg
&

Ausfahrten und AnschluB anderer Flachen

an die Verkehrsflachen

(§ 9 (1) 4,11 BauGB)

Ad

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorqungs- und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 (1) 13 BauGB)

s

Unterirdische Abwasserleitung
(Mischwasserkanal)

Oberirdische Freileitung
(20 kV-Freileitung)




Griinflaichen

(§ 9 (1) 15 BauGB)

Verkehrsgrin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

@
S
®

SD/
DN 40°

e

Anpflanzen von Baumen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Erhaltung von Baumen
(§ 9 (1) 25b BauGB)

n
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§9 (1) 10 BauGB)
Sichtfelder
Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (§ 9 (1) 4,22 BauGB)
Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Dachform (SD = Satteldach) / Dachneigung (hier z.B. 40°)

Flursticksnummer und Flurstiicksgrenze laut Katasterplan

Grundstiicksgrenze geplant

-

Bestehende Bebauung laut Katasterplan

Bezeichung der iberbaubaren Grundstucksflachen
fur die passive LarmschutzmafRnahmen gelten

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 (7) BauGB)

Nutzungsschablone Sies

Baugebiets- |

art

max. ]
Traufhéhe/
Firgthohe

Grund-
flachenzahl

Bauweise

Dachform

Dachneigung/
max. Zahl der
Wohnungen
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1.0 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist.

Uber die Ausweisung eines neuen Baugebietes fiir den Stadtteil Baisingen,
fallte der Ortschaftsrat am 03.09.1991 einen Aufstellungsbeschliufd.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung fand am 08.07.1991 auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes statt.

Bereits im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1982 ist diese Flache als
Wohnbauflache dargestellt und steht somit fir eine mogliche Bebauung im
Rahmen der Vorbereitenden Bauleitplanung zur Verfligung.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das zum Gberwiegenden Teil bereits be-
bauten Wohngebiet ,Untere Wiesen® an. Aufgrund dieser Lage, am stdwestli-
chen Ortsrand von Baisingen, stellt eine Bebauung eine sinnvolle stadtebauli-
che Abrundung und eine Neudefinition des Ortsrandes dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Rottenburg a.N.
somit das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten,
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 (5) BauGB).

2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand des Stadtteils Baisingen, der
Stadt Rottenburg am Neckar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Untere Wiesen II* wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden durch die bebauten Flurstiicke 430, 429/1, 2906 und teilweise
durch 424.

Im Osten durch die bebauten Flurstiicke 2908, 2909 und 2910/1 und teil-
weise durch die Wernauer Stralle.

Im Siden durch die Flurstliicke 410 und 412.

Im Westen durch die Géttelfinger Stralle.
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3.0

Die Grofde des Plangebietes betragt ca. 1,49 ha.
Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im M. 1:500.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1

3.2

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird zur Zeit Uberwiegend als Streuobstwiese extensiv genutzt.
Der Baumbestand weist allerdings bereits grof3e Licken auf, die nicht mehr
wieder bepflanzt wurden. Ein weiteres Grundstiick wird als Pferdeweide ge-
nutzt.

Inmitten dieser Wiese steht ein Einzelhaus, welches in die zukiinftige Bebau-
ung miteinbezogen wird.

Dieses freistehende Einfamilienhaus wird bereits durch eine Wohnstralle
(Tiergartenstralde) erschlossen.

Der gréfite Teil des Plangebietes besteht somit iberwiegend aus unbebauten
Flachen. Die Bedeutung der Gesamtflache des Plangebietes fur den Natur-
haushalt wurde im Zusammenhang der Eingriffs- / Ausgleichsuntersuchung
nach § 8a BNatSchG bewertet.

Im Zuge der Uberplanung milssen daher Festsetzungen getroffen werden, die
der Entwicklung des Naturhaushaltes, der Schaffung von Freiraumqualitaten
dienen und die als wertvoll eingestuften Baumbestande schitzen.

Umgebung

Im Norden und Osten grenzt an das Plangebiet eine Wohnbebauung mit frei-
stehenden 1- bis 2-geschossigen Einfamilienhdusern. Diese Bebauung wird
durch die Géttelfinger Stralde im Westen und durch die Wernauer Stralle im
Osten erschlossen. Im Osten handelt es sich um das Gebiet des Bebauungs-
plans ,Untere Wiesen®, eine als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesene
und bereits bebaute Flache.

Im stdlichen Bereich liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie verein-
zelt kleinere Streuobstwiesen. Sie bilden den stdlichen Ortrand von Baisingen.
Im Westen des Plangebietes verlauft die Goéttelfinger Strafl’e (L 360). Aufgrund
ihrer Funktion ist mit Beeintrachtigungen der Randbebauung durch Abgasein-
trag und Verlarmung zu rechnen. Dies ist im Rahmen der Festsetzungen des
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4.0

Bebauungsplanes Rechnung zu tragen.

Westlich der Géttelfinger StraRe ist ebenfalls eine Wohnbebauung geplant.
Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan ,Seewiesen” weist fur diesen Be-
reich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Das Planverfahren steht vor dem
Satzungsbeschluf3.

EINORDNUNG INS PLANGEFUGE

4.1

4.2

Nach § 1 (4) BauGB ist der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen, sowie nach § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und der Landesplanung

Die groRe Kreisstadt Rottenburg am Neckar ist in ihrer zentralortlichen Bedeu-
tung gemal Aussage des Regionalplanes Neckar-Alb, vom 30.11.1993, als
Unterzentrum eingeordnet. Im Landesentwicklungsplan ist vorgesehen Rot-
tenburg a.N. als Mittelzentrum auszuweisen. Oberzentrum ist die Stadt Tubin-
gen.

Unter dem Aspekt der regionalen Siedlungsstruktur wird Rottenburg a.N. mit
dem Stadtteil Baisingen als Stadt/Gemeinde mit ,Beschrankung auf Ei-
genentwicklung“ beschrieben. Dies bedeutet, dafd durch die Ausweisung neuer
Bauflachen die Mdglichkeit zur Deckung des Eigenbedarfs gegeben ist.

Ziele und Darstellung der Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan ist ebenso wie der Bebauungsplan in die uberortli-
chen Ziele von Raumordnung und Landesplanung eingebunden.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N. ist
seit 1982 rechtsverbindlich und wird zur Zeit fortgeschrieben.

Das Plangebiet ist in diesem Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Die nun-
mehr in Form des Bebauungsplanes konkretisierten Vorstellungen der Stadt
nehmen somit die Aussagen des vorbereitenden Bauleitplans auf.
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4.3 Aussagen des Flachennutzungsplanes zu Schutzgebiete

Das geplante Baugebiet ,Untere Wiesen II* liegt in der weiteren Schutzzone
(Zone Il A) des Wasserschutzgebietes ,Bronnbachquelle®.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden im Kapitel
,Nachrichtliche Ubernahme® die entsprechenden MaRnahmen im Einzelnen
naher beschrieben.

4.4 Aussagen des Flachennutzungsplanes zum Denkmalschutz

Im Jahr 1840 wurden sudlich des Ortes Baisingen und 6stlich der Géttelfinger
Stralle Graber angeschnitten, die zu einem Friedhof der Merowinger Zeit ge-
héren kénnten. Die genaue Ausdehnung ist nicht bekannt. Die Funde sind ver-
schollen. Es ist allerdings damit zu rechnen, dafl im Verlauf von BaumaRnah-
men erneut Graber dieses Friedhofes angeschnitten werden.

Die denkmalpflegerischen Belange sind in den Textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan, Kapitel ,Nachrichtliche Ubernahme*, entsprechend dargelegt.

4.5 Aussagen des Landschaftsplanes

Der 1990 aufgestellte Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg a.N. enthalt keine konkreten Hinweise zum Baugebiet ,Untere Wiesen |I*.

5.0 _GRUNDZUGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung zum Bebauungsplan ,Untere Wiesen |I“ geht von folgenden
Grundsétzen aus:

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung zu gewéahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
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lagen zu schitzen und zu entwickeln.
Im Einzelnen sind dies folgende Ziele:

¢ Regelung der baulichen und natirliche Nutzung im Plangebiet, insbesonde-
re im Hinblick auf das ,sich Einfugen® in eine bebaute Umgebung.

o Die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, sowie die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

e Die Schaffung von Lebensbedingungen, die den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Erholungsbedirfnissen der Bevolkerung Rech-
nung tragen.

¢ Die Ermoglichung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung.

e Berlcksichtigung der Bedlrfnisse verschiedener Bevolkerungsgruppen,
insbesondere von Familien, von jungen und alten Menschen.

e Die Schaffung einer Neubebauung, die sich in Form und Maflstab harmo-
nisch an die gewachsenen Strukturen angliedert und deren wesentliche
Gestaltelemente und Proportionen aufnimmt und dabei Wohn- und Arbeits-
formen anbietet, die modernen Standards entsprechen.

o Die Gewahrleistung eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden und
die Schaffung nutzbarer Freiraume fur die Bewohner.

e Malinahmen zur Entwicklung und Erhaltung des Naturhaushaltes und der
orts- und landschaftstypischen Vegetation.

6.0 PLANUNGSKONZEPT

6.0

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt
und in den entsprechenden Gremien beraten.

Der Aufstellungsbeschluld zum Bebauungsplan ,Untere Wiesen Il fallte der
Gemeinderat am 03.09.1991. Die endgliltige Gebietsfestlegung erfolgte am
16.12.1993. Dem Ortschaftsrat von Baisingen wurde ein erster stadtebaulicher
Entwurf am 08.07.1991 vorgestellt.
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6.1

Die Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit von September bis Novem-
ber 1991 gehdrt. Die Burgerbeteiligung fand am 08.07.1991 statt. Dem end-
gultigen stadtebaulichen Konzept mit Stand vom 29.06.1994 wurde am
06.07.1994 zugestimmt.

In dieser Sitzung wurden noch einzelne Ergénzungen bzw. Anderungen be-
schlossen, welche in das Konzept eingearbeitet wurden.

Zur Beurteilung der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft wurde im Mai
1996 eine Eingriffs- / Ausgleichsuntersuchung erstellt, in der die Intensitat der
Eingriffe durch die geplanten Mallnahmen ermittelt wurden (§ 8a BNatSchG).
Gemal § 8a BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund
der Aufstellung von Bauleitplanen zu erwarten sind, am Ort der Entstehung
oder aber im Ubrigen Geltungsbereich des Bauleitplans auszugleichen, zu er-
setzen oder zu minimieren.

Stadtebauliche Struktur / Bauliche Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung aus Einzel- und Doppelhaus-
bebauung vor. Diese Strukturen erfordern unterschiedliche Grundstiicksgro-
Ren, so dald auch unterschiedlichen Nutzergruppen Rechnung getragen wer-
den kann.

Die Grundstlicksgrofien variieren zwischen 400 gm und 900 gm fiir ein mogli-
ches Einzel- und Doppelhausgrundstiick.

Bei allen Grundstlicken wurde eine optimale Ausrichtung der Griinbereiche
nach Westen und/oder Stiden angestrebt.

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Es wurde entsprechend den Festsetzungsmdglichkeiten der
Baunutzungsverordnung (§ 4 BauNVO) gegliedert.

So sind die als Ausnahmen zuldssigen ,Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes®, ,sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe®, , Anlagen fir Verwaltungen®,
,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen” als zukinftige Nutzungen ausgeschlos-
sen. Durch den Ausschlul wird gewahrleistet, dal} einerseits das durch diese
Nutzungen entstehende Verkehrsaufkommen unterbleibt (vorgesehen sind
Wohnstralen), und andererseits keine Konkurrenz zu den Einrichtungen die-
ser Art im Ortskern entsteht. ’

Fiar Gartenbaubetriebe und Tankstellen liegen die Griinde des Ausschlusses
auch in den Faktoren Flacheninanspruchnahme, &ufleres Erscheinungsbild,
Proportionen zur umgebenden Bebauung.
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6.2

6.3

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ,Untere Wiesen II*
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und durch die maximale H6he der bauli-
chen Anlagen , bestimmt durch Trauf- und Firsth6he, festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet liegt gemal § 17 (1) BauNVO die maximal zulas-
sige GRZ bei 0,4. Damit ist gewahrleistet, dall eine nutzungsgerechte Bau-
mdglichkeit und trotzdem eine aufgelockerte, offene Bebauung entsteht.

Um eine hohenmafige Einbindung an die Nachbarbebauung und zur freien
Landschaft hin zu erreichen, werden die maximalen Trauf- und Firsthéhen
durch entsprechende Festsetzungen fir jedes Geb&ude beschrankt.

Diese Hohen werden auf einen Bezugspunkt bezogen. Dieser Bezugspunkt
orientiert sich héhenmallig am geplanten Straflenniveau. Beriicksichtigung
findet dabei auch die héhenmallige Lage der Nachbargrundstiicke.

Die Traufh6he der Gebaude nérdlich der Tiergartenstral’e liegt bei max.
5.50m, die Firsthéhe bei max. 12.00m ulber einen definierten Bezugspunkt.
Diese Festsetzung entspricht einer 1 %2 -geschossigen Bebauung.

Sudlich der Tiergartenstralie ist eine niedrigere Gebaudehdhe vorgesehen.
Die max. Traufhohe wird mit 4.00m, die max. Firsthéhe mit 10.00m ber einen
definierten Bezugspunkt festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht einer 1-
geschossigen Bebauung.

Ziel dieser Festsetzung ist die Erzielung einer H6henstaffelung der Bebauung
zum Ortskern hin, so daf die Silhouette des Ortes in Erscheinung treten kann.

Beschriankung der Zahl der Wohneinheiten

In Anlehnung an die Struktur der Nachbarbebauung des geplanten Wohnge-
bietes ist eine Beschrankung der Wohneinheiten auf maximal 2 und 3 Woh-
nungen pro Wohngebéaude festgesetzt.

Nordlich der Tiergartenstralle werden maximal 3 Wohnungen pro Wohnge-
bidude, analog zur héher zulassigen Bebauung festgesetzt. Sudlich der Tier-
gartenstralle werden maximal 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude festgesetzt,
analog zur zulassigen, niedrigeren Bebauungshéhe. Mit dieser Festsetzung ist
das Ziel verbunden, eine zu hohe Belegung der Wohngebaude mit Wohnun-
gen zu verhindern. Die Folgen einer zu hohen Belegung der Wohngeb&ude mit
Wohnungen sind Probleme der Stellplatzregelung, erhdhter Bedarf an 6ffentli-
chen Parkplatzen, Flacheninanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr und
ein erhéhter Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen.
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6.4

6.5

Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind
Einzel- und Doppelhauser.

Auf diese Weise entsteht eine aufgelockerte Bebauung, die der angestrebten
Baustruktur und der umgebenden Bebauung entspricht.

VerkehrserschlieBung

AuRere VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Géttelfinger Stralle
und von der Wernauer Stral3e tangiert.

Uber beide StralBen ist das Gebiet an das ortliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen. Die Gottelfinger Stralle hat darliber hinaus auch eine uberdértliche Funkti-
on als Landesstralle (L 360) zu erfullen.

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt sowohl Uber die Wernauer Stralle, wie
auch tber die Géttelfinger Stralde.

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere Verkehrserschliellung erfolgt Gber die Tiergartenstralle, die gleich-
zeitig auch die Verbindung von Wernauer und Géttelfinger Stralie darstellt.
Eine weitere ErschlieBungsmdglichkeit des Baugebietes besteht Uber eine
StichstraBe von der Wernauer Stral’e aus. Somit kann der nordliche Teil des
Gebietes Uber diese Strale, der sudliche Teil Gber die Tiergartenstrafle er-
schlossen werden.

Beide Stralien, Tiergartenstral’e und neue Stichstralle, sind als Wohnstraf3en
geplant, mit StraRenbreiten zwischen 5.00m bis 6.50m. Die Tiergartenstrafie
besteht zur Zeit als asphaltierte Stral’e und erschliel3t jetzt bereits ein im Plan-
gebiet bebautes Grundstick. Im Zuge der Erschlieflung des Plangebietes wird
diese StralRe erneuert und erhalt teilweise Pflasterbeldge und einen einseitigen
Gehweg, sowie Langsparkplatze. Neu ausgebildet wird in diesem Zusammen-
hang auch der AnschluBpunkt an die Géttelfinger Stralle.
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6.6

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den im offentlichen Strallenraum ausgewiese-
nen Flachen geregelt (Parkplatze), sowie auf den privaten Grundsticksflachen
(Stellplatze und Garagen/Uberdachte Stellplatze).

FuBgédnger und Radfahrer

Die Erreichbarkeit des Gebietes und der Grundstucke ist fir Fuganger und
Radfahrer Gber die strallenbegleitende FuRwege (Géttelfinger Straf’e und
Wernauer StralRe) beziehungsweise Uber die Mitbenutzung der Fahrbahnen
gewahrleistet.

Die StichstraBe und die Tiergartenstral’e sind als verkehrsberuhigte Stralten
mit entsprechend gleichberechtigter Benutzung durch alle Verkehrsteilnehmer
vorgesehen. Ein FuBweg verbindet die Stichstrale fulllaufig mit der Gottelfin-
ger StraRe. Uber einen landwirtschaftlichen Weg ist die Tiergartenstrale mit
der freien Landschaft und mit den landwirtschaftlichen Flachen aulerhalb des
Plangebietes verbunden.

Eingriinung / Okologie / Belange von Natur und Landschaft

Ein wesentliches Ziel bei der Gestaltung des Baugebietes ist die Eingriinung
der Wohnbebauung, sowie die Ausweisung und die Gestaltung der privaten
Grunflachen.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden neben der stadtebaulichen Einbindung
grinordnerische MaRRnahmen festgesetzt, die sowohl die natirlichen Gege-
benheiten, als auch das Wohnumfeld positiv beeinflussen.

Eingriffs- /Ausgleichsuntersuchung im Sinne § 8a BNatSchG

Bereits im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan wurde zur Berlicksichti-
gung der Belange von Natur und Landschaft eine Bestandsaufnahme der vor-
handenen Baume durchgefuhrt. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes
wurden diese Baume soweit méglich beriicksichtigt.

Im weiteren Verfahren wurde eine Untersuchung zur Eingriffs- / Ausgleichsre-
gelung gemal § 8a BNatSchG durchgefuhrt. Mit dieser Untersuchung soll die
Intensitat der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Nutzung
ermittelt werden.

Anhand dieser Analyse wurde ein Mallhahmenkatalog entwickelt, um gemaR
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der Forderung des § 8a BNatSchG ,...die zu erwartenden Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes ... aus-
zugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.“ Die in dieser Untersuchung aufge-
zeigten Zielvorstellungen und damit verbundenen Malinahmen flieBen in die
Festsetzungen der Bebauungsplanung ein.

Aus Sicht der Landespflege bestehen im Plangebiet Bereiche, bzw. Biotopty-
pen mit einer unterschiedlichen Wertigkeit fir den Naturhaushalit.

Die Untersuchung geht von folgenden Biotoptypen aus:

e Streuobstwiese mit einer Wertstufe von 3-4

e Griunland mit einer Wertstufe von 3

e Ziergarten mit einer Wertsstufe von 2

¢ Intensivweide mit einer Wertstufe von 1 und
¢ versiegelte Flachen mit einer Wertstufe von 0

Mit dieser Einstufung der Wertigkeit ist die Ermittlung und die Bewertung der
zu erwartenden Eingriffe auf Verdnderungen des Wasserhaushaltes, Klima-
beeinflussung, Landschaftsbild u.v.m. verbunden.

Ausgehend von einer frihzeitigen Beriicksichtigung dieser Biotoptypen bzw.
Bewertungsbereiche, kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt und die damit
verbundenen Beeintrachtigungen minimiert werden.

So wurden folgende Zielvorstellungen aus der landschaftspflegerischen Unter-
suchung und aus dem stadtebaulichen Konzept resultierend, in der Bebau-
ungsplanung bertcksichtigt:

e Erhaltung der wertvollen Streuobstbestidnde, durch Reduzierung der Uber-
baubaren Flachen

e Erganzung vorhandener Baumreihen und Baumgruppen durch Neuanpflan-
zungen

¢ Verbesserung des Wasserhaushaltes durch dezentrale Regenwasserversik-
kerung

e Beachtung gestalterischer Gesichtspunkte bei der Planung zum Orts- und
Landschaftsbild. U. a. durch eine intensive Ortsrandeingriinung und durch
Pflanzgebotfestsetzungen fur Obstbaume entlang des Ortsrandes und der
Gottelfinger Stralle.

e Beachtung 6kologischer Gesichtspunkte bei der Planung (z.B. Schutz des
Klimas).

Die im Rahmen der Untersuchung erfolgten MalRnahmenvorschlage werden
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inhaltlich voll in den Bebauungsplan ibernommen. So werden die Festsetzun-
gen im Rahmen der Mdglichkeiten des § 9 (1) BauGB als direkte Pflanzgebote
fir Baume und Straucher (Erhalt und Neupflanzung), tber Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie Gber
Vorschriften und Gestaltungsfestsetzungen zu den nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen der bebauten Grundstticke getroffen.

Insbesondere sind dies folgende Festsetzungen, deren Wirkung unter dem
Aspekt ,Minimierung der Eingriffe” stehen:

MafRnahmen auf privaten Fldchen, dazu z&hlen der Wiedereinbau von Boden-
aushub, die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen, das Pflanzgebot von Hecken und Strduchern, Fassaden- und Dach-
begriinung sowie die dezentrale Regenwasserversickerung.

So tragen Garten entscheidend zur Verbesserung der Wohnqualitat bei, zum
einen, weil sie sozialen Ausgleichs- und Betatigungsraum sowie die Md&glich-
keiten zur Nahrungsmittelselbstversorgung fir die Bewohner schaffen. Zum
anderen, weil sie zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation im Woh-
numfeld beitragen. Zudem stellen sie einen Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen dar. Um die positiven 6kologischen Wirkungen zu gewahrleisten und aus-
reichend grof3e Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser freizu-
halten, sind mindestens 30 % der nicht Gberbauten Grundsticksflachen zu
begriinen. Pro 200 gm Grundstlicksflache ist ein einheimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Fassaden- und Dachbegriinungen bewirken eine kleinrdumige Klimaverbesse-
rung und stellen einen Lebensraum fir Tiere (Insekten, Végel etc.) dar. Dar-
Uber hinaus schiitzen sie die Fassaden und das Dach vor Witterungseinflis-
sen (Wind, Regen). Sie stellen somit gleichzeitig eine Energiesparmal3nahme
dar. Sie wirken auch bedingt schallabsorbierend.

So sind im vorliegenden Plangebiet zusammenhangende Wandflachen ohne
Offnungen ab einer Flache von 40 gm mit Rank- und Kletterpflanzen, flache
oder geneigte Dacher bis 15° Dachneigung von Garagen, Uberdachten Stell-
platzen und Nebengebauden extensiv zu begrinen.

Die Maflnahmen auf den o&ffentlichen Flachen betreffen die Bepflanzungen im
Stralkenraum (Erhalt und Neupflanzung von hochstdmmigen Baumen).

Das Verkehrsgrin innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache dient einerseits
der Gestaltung und Gliederung des Stralenraums und andererseits der Ver-
minderung der negativen 6kologischen Auswirkungen durch die Versiegelung
des Bodens. Daneben sind auch die positiven Wirkungen wie Schadstoffausfil-
terung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Temperaturminderung fir die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat von Bedeutung. In der Planzeichnung sind an den be-
treffenden Stellen im Strallenraum, bei Parkplatzen und Stralienplatzen,
Baumpflanzgebote festgesetzt.

Stadtebaulich markante Stellen, wie beispielsweise der Ortseingang von
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6.7

Baisingen Uber die Gottelfinger Strafle, werden durch hochstdmmige Laub-
baume entlang der Stralle betont. Neben der positiven gestalterischen Wir-
kung ist dabei auch der verkehrsberuhigende Effekt anzuerkennen. Als grof}-
wilichsige Stral’enb&ume eignen sich insbesondere Spitzahorn (acer platanoi-
des), Esche (fraxinus excelsior) und die Traubeneiche (quercus petraea).

Als Fazit der Untersuchung zu Natur und Landschaft im Rahmen der Abwa-
gung aller Belange und unter Beachtung der Ergebnisse zu § 8a BNatSchG
gilt:

Durch die Umsetzung der in der Eingriffs- / Ausgleichsuntersuchung aufgefihr-
ten privaten und 6ffentlichen Mal3nahmen, und deren Festsetzung im Bebau-
ungsplan, wird ein funktionaler Ausgleich des Gesamteingriffs erreicht:

e Der umfassenste Eingriff ist die Versiegelung der Flachen durch den Bau
von Gebduden und Strallen.

Die dadurch entstehenden Beeintrachtigungen sind nicht direkt ausgleich-
bar. Einzig die Manahme der dezentralen Regenwasserversickerung kann
die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt verhindern.

e Der Verlust von Lebensrdumen fur die Tierwelt ist nur durch Erhalt vieler
vorhandener Strukturen (Obstbaume) als Trittsteinbiotope zu minimieren.

o Ersatzpflanzungen von Baumen auf den privaten Grundsticksflachen, so-
wie im Strallenraum sind als Ausgleichmalnahmen vorgesehen. Da sie die-
ser Funktion jedoch erst nach mehreren Jahren gerecht werden, sind fiir die
voraussichtlich 14 zu entfernenden Bdume, 48 Neuanpflanzungen vorgese-
hen.

o Heckenpflanzungen (Breite ca. 4.00m) entlang der Géttelfinger Stral’e und
auf den privaten Garten am sudlichen Ortsrand stellen eine weitere wesent-
liche Ausgleichsmal3nahme dar.

e Die zu erwartenden klimatischen Verdnderungen sind durch offene Bebau-
ungsstruktur mit groflen Gartenanteilen und in Kombination mit Fassaden-
und Dachbegriinungen als geringfligig zu bewerten.

Diese Malinahmen bewirken zusétzlich eine Aufwertung des Ortsbildes und

eine zusatzliche gestalterische Verbesserung der Ortssilhouette.

Leitungsrechte
Auf dem ndrdlichen Teil des Flurstiicks 422 ist eine private Abwasserleitung

verlegt. Drei an das Plangebiet angrenzende Grundstiicke werden Uber diese
Leitung entsorgt. Um eine Bebauung auf dem Grundstick Flst. 422 zu gewahr-
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6.8

6.9

leisten, wird ein 6ffentliches Leitungsrecht bis zum Flst. Nr. 430 und im weite-
ren Verlauf, als privates Leitungsrecht zugunsten der Fist. Nr. 429/5 und 429/1
festgesetzt.

Durch das Plangebiet verlauft eine weitere unterirdische Hauptabwasserleitung
auf privatem Gelande. Nach Untersuchungen wurden Schaden festgestellt, so
daR eine Teilstiick erneuert werden muld. Das neue Teilstick wird so verlegt,
dal mdglichst geringe Beeintrdchtigungen auf den betroffenen privaten
Grundstlicken entstehen.

Zur rechtlichen Sicherung der zukuiinftigen Nutzbarkeit wird die Festsetzung
eines Leitungsrechtes vorgenommen. Beglinstigter beider Leitungsrechte ist
der Trager der Abwasserentsorgung, derzeit die Stadt Rottenburg a. N..

Ein weiteres Leitungsrecht ist durch die oberirdisch verlaufende 20 KV-
Freileitung Uber private Grundsticke gegeben. Beglnstigter ist die Energie-
versorgung Schwaben (EVS). Es ist vorgesehen, diese Freileitung im Zuge der
ErschlieBung der Baugebiete ,Seewiesen” und ,Untere Wiesen II“ durch Erd-
kabel zu ersetzen. Bis zum Zeitpunkt der Verkabelung darf fir die betroffenen
Grundstlcke keine Baufreigabe erfolgen. '

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Entlang der Gottelfinger Stralle ist ein 12.00 m bzw. 15.00 m breiter
JAnbaufreier Streifen® freizuhalten. Gemall § 22 (1) Landesstrallengesetz
mussen Hochbauten an Landesstraflen im Auf3enbereich, mindestens 20.00 m
Abstand gemessen vom Fahrbahnrand, einhalten. Dieser Abstand wird im vor-
liegenden Falle nach Absprache mit dem StralRenbauamt Reutlingen unter-
schritten, da es sich hierbei um einen Ubergangsbereich handelt.

Zufahrten zu den angrenzenden Grundstlicken sind von der L 360 aus eben-
falls nicht zulassig.

Larmschutz

Die Verkehrsbelastung der Géttelfinger Stral3e (L 360) wird mit 2002 KFZ / 24
h angegeben. Diese Zahlen ergab die im Jahre 1995 im Auftrag des Strallen-
bauamtes Reutlingen durchgefihrte Verkehrszahlung zwischen Ergenzingen
und Baisingen. Die Durchfihrung erfolgte durch die StraRenmeisterei.

Der LKW - Anteil liegt mit 120 LKW’s / 24 h bei einem Anteil von ca. 6 %.
Aufgrund dieser Ergebnisse ist eine Ladrmbelastung fiir das geplante Wohnge-
biet zu erwarten.

Anhand der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, kann eine erste, Uber-
schlagige Ermittlung der Larmwerte erfolgen. Auf der Basis der nachfolgend
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6.10

aufgeflihrten Parameter, wie 2000 KFZ / 24 h, Abstand der Larmeinwirkung
von der Fahrbahnmitte s = 20 m und der Einstufung als Gemeinde- / Stadt-
strale ergibt sich nach DIN 18005, Teil 1, Abschnitt 6.1 tags ein Wert von 58
dB(A), nachts ein Wert von 48 dB(A). Legt man zur Beurteilung die nach DIN
18005 vorgegebenen schalltechnischen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1) zugrunde, so liegt fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Uber-
schreitung tags und nachts von 3 dB(A) vor. Dies betrifft die projektierte Be-
bauung entlang der Gottelfinger Strale innerhalb eines Abstandes von 20.00
m, gemessen von der Fahrbahnmitte.

Zur planungsrechtlichen Bewertung der Situation ist anzumerken, daf fur die
bereits bebauten Grundstiicke an der Géttelfinger Stralde eine, tUber die Jahre
gewachsene Vorbelastung besteht, die durch die vorliegende Planung nicht
negativ beeinflufdt wird.

Handlungsmoglichkeiten zur Larmminderung oder -beseitigung bestehen ent-
weder in der Durchfiihrung von aktiven Larmschutzeinrichtungen, z.B. durch
Wand oder eines Walles oder in passiven Larmschutzmalnahmen, beispiels-
weise Schallschutzfenster.

Die zwischen Bebauung und Strale verbleibende private Grunflache, sowie
die zweireihige Hecke entlang des Gehweges der Géttelfinger Stralte, schirmt
die Bebauung nur optisch zur Larmquelle ,Stral3e” hin ab.

Die Errichtung eines Larmschutzwalles oder einer Larmschutzwand wére an-
gesichts der zur Verfigung stehenden Flache realisierbar. Diese Lésungen
waren allerdings mit einer Beeintrachtigung des Ortsbildes verbunden.

Als praktikabel werden passive Schallschutzmafinahmen fur die an die Gottel-
finger Stralle angrenzenden Grundstiicke angesehen. So werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen getroffen die den Einbau von Schallschutzfenstern
mit entsprechenden Dammwerten vorsehen, sowie Vorschriften zur Grundriss-
orientierung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltungsfestsetzungen

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im
wesentlichen auf die aulere Gestalt der baulichen Anlagen, beispielsweise
durch die Bestimmungen Uber die max. H6he der Gebaude durch Trauf- und
Firstangaben, die Dachform, -neigung, -aufbauten, Uber die Fassaden- und
Wandgestaltung, sowie Uber die Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfla-
chen.

Dies geschieht auch in Anlehnung an die fur die Ortsmitte von Baisingen gel-
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6.11

6.12

tende Ortsbildsatzung, und an das an diesen Bereich unmittelbar angrenzende
Wohngebiet ,Untere Wiesen “. So kann sich das geplante Wohngebiet gestal-
terisch in die bestehende Bebauung einfligen und die Ortssilhouette positiv
bestimmen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser oder zum Verwenden von Brauchwasser

Im Rahmen der Untersuchung zum § 8a BNatSchG kristallisierte sich diese
MaRnahme ,zur Verbesserung des Wasserhaushaltes® heraus.

Fur jedes Wohngebaude ist unbelastetes Dachflachenwasser dezentral zu
versickern. Dies geschieht z.B. Uber Direkteinspeisung von Feuchtbiotopen
und Gartenteiche, Zisternen oder Regenfasser. Das Gesamtvolumen dieser
Einrichtungen mul® mindestens 4 m® betragen, um eine Effektivitat der Mal3-
nahme zu gewahrleisten. Ubersteigt das zu speichernde Wasser das Fas-
sungsvermégen der Anlagen von 4 m®, kann dieses Wasser tiber Nottiberlaufe
der Kanalisation zugeftihrt werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und zur
Gestaltung der Zufahrten, Wege und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Be-
lagen tragen zusatzlich zu einer natirlichen Versickerung des Oberflachen-
wassers bei.

Nachrichtliche Ubernahme

Die sich aus Denkmalpflege (Bodendenkmal, Graber aus der Zeit der Mero-
winger) und Wasserschutz (Wasserschutzzone |ll A) ergebende Bestimmun-
gen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

Hinweise

Resultierend aus den Bedenken und Anregungen der Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange und aus der Untersuchung zum § 8a BNatSchG,
ergeben sich einige Mallnahmen und Vorschlage, welche nicht tber die Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu regeln sind. Sie sind als Hinweise zum Be-
bauungsplan aufgeftihrt. Dazu z&ahlen u.a. Mallnahmen zum Schutz des Mut-
terbodens und des Erdaushubes, Vorschriften zum Baumschutz u.v.m..
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7.0 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Trinkwasserversorgung

Das Baugebiet wird vom Zweckverband G&uwasserversorgung, Sitz Bondorf,
mit Wasser versorgt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber den Abwasserzweckverband Ergenzingen
gewahrleistet. Von den Grundstlcken aus besteht Anschluf? Uber die geplante
Stichstralle an die Wernauer Stralte, und Uber ein Leitungsrecht an die Tier-
gartenstrafie und von hier aus an die Wernauer Straf3e.

Far unbelastetes Dach- und Oberflachenwasser ist die Direkteinspeisung in
Feuchtbiotope, Gartenteiche, Zisternen oder Regenfasser vorgesehen. Damit
soll zumindest teilweise ein Ausgleich fur den, durch die Flachenversiegelung
verursachten Eingriff in den Wasserhaushalt hergestellt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird Uber die Energieversorgung Schwaben (EVS) ge-
wahrleistet.

Im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes ,Seewiesen” und ,Untere Wiesen
II” ist es vorgesehen, die im Plangebiet zur Zeit noch oberirdisch verlaufende
20 KV-Freileitung durch Kabel zu ersetzen.

Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Bodenordnung notwendig. Die gesetz-
liche Umlegung wurde mit dem Beschluf® am 24.09.1992 eingeleitet.
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8.0 STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz

Flache (ha) %
Offentliche Flidche 0,24 16,0
e Verkehrsflachen 0,24 ha 16,0
Nettowohnbauland 1,25 84,0
Bruttobaugebiet 1,49 100,0
9.0 KOSTENSCHATZUNG

Baumpflanzungen, Verkehrsgrin 11.000 DM
Stral’enbau und Beleuchtung 750.000 DM
Hausanschlisse 150.000 DM
Offentliche Kanale 300.000 DM
Wasserversorgung 121.500 DM
Gesamtkosten 1.332.500 DM

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 01.07.1996 / 1 0, Juni 97

Kuntz Kneile irgit gall

dipl.-ing.
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