KREIS TUBINGEN

GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL DETTINGEN

BEBAUUNGSPLAN

"BRANDHECKE - WEST"

| Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet
WA § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Beschriankung der Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

2WE

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl
GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO
Trauf- und Firsthéhe als Hochstgrenze
TH/FH| §9Abs. 1Nr. 1BauGB, §§ 16, 18 BauNvO

BAUWEISE, BAUGRENZEN

offene Bauweise
0 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Doppelh&user zulédssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN

StraRenverkehrsfliche mit Verkehrsgriin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

— | Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung

~ W] | §9Abs. 1Nr. 11BauGB
e Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg, Fut- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

e e

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Fldche fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Zweckbestimmung: Entwasserungsmulde

Umspannstation
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

©

GRUNFLACHEN

Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: Spielplatz/ Obstbaumwiese

Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: Garten

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

-

Anpflanzen von Bdumen
. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN

Larmschutzeinrichtung

(aktiver Lirmschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen am Gebadude (passiver Lirmschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Trauf- und Firsthéhen
XX und Firstrichtungen
§9 Abs. 1 Nr. 2BauGB
Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung
<+«—> | §9Abs. 1Nr.2BauGB

Umgrenzung von Fldchen, die von der Bebauung

freizuhalten sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldche

Begﬂnstlte: Stadt Rottenburg am Neckar
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

WARAA 4
b4
IAANAANAA

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

pi
e

i

<, | vorhandene Baume

-

18y

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Grundstiicksgrenzen, Bestand / Planung

)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

t4

Biotop Nr. 7519-416-0680
§ 24a NatSCHG

NUTZUNGSSCHABLONE
WA Baugebietsart
GRZ 04 maximale Grundflachenzahl
THIFH nach Planeintrag maximale Traufhdhe, maximale Firsthéhe
o @ Bauweise (E=Einzelhaus, D=Doppelhaus)
IDN 3545°| SD Dachneigung / Dachform (SD=Satteldach)
max 2 WE maximale Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude

Fldchen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

e

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

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), ber. 16.01.1998 (BGBI. | S. 137, zuletzt geandert durch G v.
27.07.2001, BGBI. | S.1950)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
14

21

2.2

10.

g | 18

111

11.2

12.

12.1

12.2

12.3

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und
Speisewirtschaften sind nicht zulassig; die in § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl
i.V.m. der Hoéhe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhe)
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhéhen (TH) sowie die maximalen
Firsthéhen (FH) durch Planeintrag differenziert festgesetzt.

Héhenbezugspunkt fir die Héhenangaben ist die Hinterkante der fur die
ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen d&ffentlichen
Verkehrsflache in Grundsticksmitte,

Die Traufhéhe wird von der festgesetzten Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt
der AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als
AuRenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stiitzen.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die hochstzuléssige Grundflachenzahl
festgesetzt.

(GRZ) ist durch Planeintrag

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind
Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, in denen nur Einzelhduser
sowie nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 23
BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung
zwingend oder wahlweise festgesetzt. Garagen, uberdeckte Stellplatze und
Nebengebaude sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen sind mindestens 5 m von der Stralenbegrenzungslinie bzw.
offentlichen Verkehrsflache abzurlicken. Allseits offene Garagen (uberdachte
Stellplatze, Uberdeckte Stellplatze, "Carports”) sind mindestens 1 m von der
StralRenbegrenzungslinie anzuordnen und einzugriinen.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Mit Ausnahme der Larmschutzeinrichtung sind in den von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen (Anbauverbotsflache) samtliche baulichen Anlagen,
Werbeanlagen sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO unzulassig.

Die Larmschutzeinrichtung muss wegen der erforderlichen Annaherungssicht
(v = 70 km/h, Sichtdreieck 3m/110m) vom Fahrbahnrand einen Abstand von
mindestens 3,00 m einhalten.

Verkehrsflichen und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung ist nicht
verbindlich. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als
Wirtschaftswege" bzw. ,FuR- und Radwege" festgesetzt. An den im
Bebauungsplan gekennzeichneten "Wirtschaftswegen” sind Ein- und
Ausfahrten unzulassig.

In der unmittelbar an die L 385 angrenzende Verkehrsgriinflache ist eine
Larmschutzeinrichtung zulassig (vgl. Punkt 14).

Fldchen fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Mulden herzustellen und zu
unterhalten. Sie dienen der Ableitung des von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiicken ankommenden Niederschlagswassers in
den Regenwasserkanal in der Strafe ,Brandhecke/Akazienweg".

Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan sind offentliche  Grinflichen mit folgender
Zweckbestimmung festgesetzt:

"Spielplatz”

"Obstbaumwiese”

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan sind private Grinflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

"Garten”

Fldchen oder MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Uberdachte Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasenpflaster mit
groRen Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen
oder Feinschotter auszuflhren. Zufahrten kénnen auch als einzelne
Fahrstreifen ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Frei gefihrte FuR- und/oder Radwege sowie Wirtschaftswege sind mit
versickerungsfahigen Belagen auszufiihren.

Die &ffentlichen Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag (z.B.
Pflastersteine mit breitem Fugenabstand) auszufiihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach AbschluR der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Die Hinweise (unter Punkt 2) sind zu beachten.

Grundwasserschutz
Bei den Untergeschossen sind Vorkehrungen gegen Stau- und Schichtwasser
(nichtdrickendes Wasser) zu treffen. Hausdrainagen sind untersagt.

13.

14.

14.1

14.2

15.

15.1

15.2

15.3

16.

16.1

y it

Geh- und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB
Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am
Neckar dient der notwendigen Ver- und Entsorgung des Baugebietes.

Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen (zu treffende bauliche oder
technische Vorkehrungen) § © Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aktiver Lairmschutz: Larmschutzeinrichtung

Innerhalb der Flache mit der Zweckbestimmung "Larmschutzeinrichtung” ist
eine Larmschutzeinrichtung herzustellen, die geeignet ist, die geplante
Wohnbebauung vor den beeintrachtigenden Auswirkungen der L 385 (Larm
durch vorbeifahrende Kraftfahrzeuge) abzuschirmen. Die Festsetzung 8. ist zu
beachten.

Passiver Larmschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau — wurden unter Berlcksichtigung der aktiven
SchallschutzmaRnahmen in den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereichen an den zur L 385 orientierten Gebaudefassaden Uberschritten
(Larmpegelbereich Il und IV nach DIN 4109). Vorkehrungen zum Schutz
gegen AuBenlarm sind vorzusehen; die Aulenbauteile sind nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau — entsprechend der Gebaudenutzung auszubilden.

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

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind von den
Grundstlckseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen. Es sind
standortgerechte einheimische Obst- und Laubbdume bzw. Straucher zu
verwenden.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische Griinde oder notwendige Grundstickszufahrten dies
erfordern.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Pro Baugrundstick ist mind. ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum aus
der Pflanzliste anzupflanzen; auf Baugrundsticken ab 600 m? ist mind. ein
Obst- oder Laubbaum pro 300 m? zu pflanzen. Einzelpflanzgebote
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen werden angerechnet.

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Holzapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyreaster
Wildkirsche Prunus avium
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria

Verkehrsgriin und Verkehrsflachen

An der Béschung entlang der L 385 sind die naturnahen Hecken
wiederherzustellen; nicht naturgemaRe Arten in vorhandenen Hecken sind
auszustocken. Bei Pflanzungen ist das geforderte Sichtdreieck (siehe
Festsetzung 7.) zu beachten. Fir Pflanzungen gilt die folgende Pflanzliste:

Feldahorn Acer campestre
Hasel Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Cornus sanguinea
Virburnum lantana
Prunus spinosa

Roter Hartriegel
Wolliger Schneeball
Schlehe

GroRkronige Baume im StraBenraum
Die nachfolgenden Arten kénnen alternativ verwendet werden. Alle Arten sind
als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

Esche Fraxinus excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Hol. Linde Tila vulgaris
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Obstbaumwiese

Die Flache ist als Salbei-Glatthaferwiese anzulegen und mit hochstammigen
Obstbaumen oder mittelkronigen Laubbdumen nach Pflanzliste 15.1 zu
bepflanzen.

Spielplatz
Die Flache soll mit Einzelbdumen (hochstdmmige Obstbaume oder
mittelkronige Laubbaume) nach Pflanzliste 15.1 bepflanzt werden.

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

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

Erhaltung vorhandener Baume und Straucher

Vorhandene Baume, Straucher und Hecken innerhalb der festgesetzten
Flachen fir "Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®
sind zu erhalten, soweit sie nicht auf den fur die Larmschutzeinrichtung
bendtigten Flachen stehen.

Flachen fiir die Herstellung des StraRenkdrpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthétlt
und soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden
Flurstiicke bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,00 m von der
StralRenbegrenzungslinie als Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie konnen bis zu einem Hohenunterschied von 1,50 m zur
StraRenhohe fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schliel’t die Herstellung unterirdischer
Stitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) fur die Stralke ein.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Biotop nach § 24a NatSchG

Innerhalb des Bebauungsplanes liegt das besonders geschitzte Biotop
Robiniengehdlz W-Dettingen mit der Biotop-Nr. 7519-416-0680 (siehe
zeichnerische Festsetzungen). Das Biotop ist besonders geschitzt als
Feldhecke und Feldgehdlz.

HINWEISE

1.

Bodenfunde
Sollten im Zuge der BaumaRnahmen archaologische Fundstellen (z.B.
Gruben, Mauern, Brandschichten o.a.) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt
unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird
hingewiesen.

Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert
werden. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschittet und nicht
befahren werden. Regenwasser soll gut abfliefen kénnen, damit die Mieten
nicht vernassen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kirbis o0.a.
eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusatzlich vor
starker Austrocknung und Vernassung geschutzt.

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

Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dal baubetriebsbedingte und
unvermeidliche  Bodenbelastungen auf die engere Uberbaubare
Grundstlicksflache beschrankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes solite soweit wie
méglich ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -
auftrag bei privaten und &ffentlichen Ma3nahmen erreicht werden.

Baugrund

Soliten in den offenen Baugruben UnregelméRigkeiten in der Schichtlagerung
oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische
Baugrubenabnahme mit Griindungsberatung zu veranlassen.

Fir den Geltungsbhereich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten
(Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Gutachten Nr. 549-22 vom 25.11.1997) vor.
Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich
— durch zusétzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Das Gutachten kann
beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Baumschutz

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

StraRenausbauplan

Der StraRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Straltenh&hen
sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und
der festgesetzten Bezugshdhen zu beachten.

Merkblatt zu neuen Baumstandorten
Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten.

Kriminalpravention

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle der Polizeidirektion Tubingen bietet
eine kostenlose Sicherheitsberatung fir alle kunftigen Bauherren an.
Beratungstermine kénnen unter Telefonnummer 0 70 71 — 97 28 17 1
vereinbart werden.

—

Mit

Inkrafttreten

dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen

Bauvorschriften im Geltungsbereich "Brandhecke West" aulRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert
am 19.12.2000 (GBI. S. 760)

Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung
baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.1985 (wird fir den Geltungsbereich

aufgehoben)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

7

44

12

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

Die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei Doppelhéusern und bei
aneinandergrenzenden Garagen, uberdeckten Stellplatzen und
Nebengebaduden sind einheitlich vorzusehen. Die Auflenwéande der
Doppelhauser und —falls vorhanden- bei aneinandergrenzenden Garagen,
iberdeckten Stellplatzen und Nebengebduden sind in Bezug auf Gestaltung,
Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Dachgestaltung

* Dachform

Fir Hauptgebaude sind symmetrische Satteldacher und gegeneinander
versetzte, gleichgeneigte Pultddcher mit durchgehend gleicher Hohe des
Hauptfirstes zuldssig. Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der
Haupffirstlange zulassig.

Garagen, (iberdeckte Stellplatze und Nebengebaude sind nur mit Satteldach
oder mit einer geneigten Dachflache zulassig.

Bei ,Nullenergiehdusern und bei begrinten Dé&chern von Haupt- und
Nebengebauden kénnen ausnahmsweise andere Dachformen zugelassen
werden.

* Dachneigung
Die Dacher der Hauptgebéude sind mit Dachneigungen zwischen 35 und 45

Grad auszufihren.

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

Bei ,Nullenergiehausern" und bei begriinten Dachern kénnen ausnahmsweise
andere Dachneigungen zugelassen werden.

* Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene
Dachsteine zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuldssig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen konnen andere Materialien als
Dacheindeckung zugelassen werden.

* Dachgauben
Zulassig sind Gauben mit Satteldach, Schleppgauben sowie Zwerchhauser.

Es mussen folgende Mindestabsténde eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5m

= 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 AuRenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhauser einer Dachseite
darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Die Dachneigung
von Gauben mit Satteldach muR der Dachneigung des Hauptdaches
entsprechen.

Die Eindeckung von Gaben und Zwerchhéusern ist entsprechend der
Eindeckung des Hauptdaches auszufiihren; ihre vorderen Ansichtsflachen
sind als Fenster auszubilden.

Fassadengestaltung

Glanzende und reflektierende Materialien (Glas ausgenommen), Kunststoff-
und Metallverkleidungen sowie grelle Farbténe sind unzuléssig. Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen diirfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen
angebracht oder erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche
mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Von den unbebauten Grundstiicksflachen des Baugrundstlicks ist mindestens

ein Drittel zu begrinen.

AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine
Parabolantenne zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund
anzupassen und mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht zulassig.

raumlichen

Héhenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstiicke zu veréndern und an die Hohe der &ffentlichen Verkehrsflachen
bzw. der Nachbargrundstiicke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch
der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugruben
selbst und fiir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

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

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflichen anfallenden
Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur
Riickhaltung herzustellen (z. B. Zisternen oder Teiche). Der Drosselablauf
und der Uberlauf der Anlage zur Rickhaltung ist an den Mischwasserkanal
anzuschlieRen; der Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1ha nicht Ubersteigen. Das
Riickhaltevolumen muss unabhéngig von der Speicherkapazitat der Anlage

zur Ruckhaltung dauerhaft zur Verfligung stehen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

Bei der Ausfilhrung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Wer einer in einem
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fir deren Erhaltung dadurch zuwiderhandelt, dad diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt
ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).

Auftraggeber/ Gemeinde: Planungsbdiro: Projektnummer:

NACHTRIEB & WEIGEL
STADTEBAU UMWELTPLANUNG

Obere Gasse 19 o %E

72108 Rottenburg a. N. . 2 :
| 0009 |

STADT ROTTENBURG a. N.

Marktplatz 18
72108 Rottenburg a. N.

Tel: 07472/ 105281 Tel: 07472 /26452  Fax: 07472 / 26452

Email: stadt@rottenburg.de Email: info@stadtplanung.com

Bearbeiter: Stand: Dateiname: MaRstab: Nord:
T. Fett 20.05.2003 0009_BP_19.dwg

Layoutname: Plotdatum: Format: 1: 500 _@
500_fa mit TF 20.05.2003 0,78 x 1,87 = 1,46 m? -

II\EN /(NP N 4 A

bersichtslageplan (ohne Malistab)

o i

ht Deutsche Landesvermessung - Top. Karte 1:50 000 Baden-Wii

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 10.07.2001 beschlossen den
Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Dieser Beschluss wurde am 20.07.2001 ortsiblich bekannt gemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Auf die Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde verzichtet.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 10.07.2001 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen und der Begrundung zugestimmt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich

ausgelegen.

AUSLEGUNG:
In der Fassung vom 03.04.2001 von 31.07.2001 bis 14.09.2001.

ERNEUTE AUSLEGUNG:
In der Fassung vom 21.02.2003 von 06.03.2003 bis 19.03.2003

Rottenburg am Neckar, den 20.03.2003

u‘(_,"\
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Leiterin des Stadtplanungsamtes

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 Abs. 1 BauGB vom Gemeinderat der Stadt Rottenburg
am Neckar am 06.05.2003 als Satzung beschlossen.

MaRgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
der Fassung vom 05.05.2003 sowie die Begrindung in der Fassung vom 11.04.2003

Die ordnungsgem&Re Durchfiihrung des Verfahrens wird bestatigt.

Rottenburg am Neckar, den
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INKRAFTTRETEN o LI
Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 16.05.2003 wurde der

Bebauungsplan rechtsverbindich.

Rottenburg am Neckar, den19.05.2003

- KREIS TUBINGEN

ROTTENBURG AM NECKAR

- STADTTEIL DETTINGEN

ORT‘LICHE BAUVORSCHRIFTEN

5., FERTIGUNG

Datengrundlage: Standtplanungsami{1 27.03.2001

o
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Rottenburg am Neckar, den 05.05.2003 \
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“Brandhecke Weath oo mOSpIAn

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

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), ber. 16.01.1998 (BGBI. | S. 137, zuletzt geéndert durch G v.
27.07.2001, BGBI. |1 S$.1950)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt

geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGEI. | S. 466)

Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991, S. 58)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO iV.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und
Speisewirtschaften sind nicht zuldssig; die in § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl
i.V.m. der Ho6he baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthdhe)
festgesetzt.

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhdhen (TH) sowie die maximalen
Firsthohen (FH) durch Planeintrag differenziert festgesetzt.

Hohenbezugspunkt fur die Héhenangaben ist die Hinterkante der fur die
Erschliefung des betreffenden Grundsticks erforderlichen offentlichen
Verkehrsflache in Grundsticksmitte.

Die Traufhthe wird von der festgesetzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt
der Aullenkante des Geb&dudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als
Aulenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stutzen.



2.2

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die hdochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag
festgesetzt.

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind
liberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, in denen nur Einzelhduser
sowie nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 23
BauNVO

Die dberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung
zwingend oder wahlweise festgesetzt. Garagen, lUberdeckte Stellplatze und
Nebengebaude sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen sind mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie bzw.
offentlichen Verkehrsflache abzuriicken. Allseits offene Garagen (Uberdachte
Stellplatze, Uberdeckte Stellplatze, "Carports") sind mindestens 1 m von der
Strallenbegrenzungslinie anzuordnen und einzugrinen.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Mit Ausnahme der Larmschutzeinrichtung sind in den von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen (Anbauverbotsflache) samtliche baulichen Anlagen,
Werbeanlagen sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO unzulassig.

Die Larmschutzeinrichtung muss wegen der erforderlichen Anndherungssicht
(v = 70 km/h, Sichtdreieck 3m/110m) vom Fahrbahnrand einen Abstand von
mindestens 3,00 m einhalten.



10.

11.

11.1

11.2

12.

12.1

12.2

12.3

Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflaichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung ist nicht
verbindlich. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als
WVitschaftswege" bzw. ,Full- und Radwege" festgesetzt. An den im
Bebauungsplan gekennzeichneten "Wirtschaftswegen” sind Ein- und
Ausfahrten unzulassig.

In der unmittelbar an die L 385 angrenzende Verkehrsgrinfliche ist eine
Larmschutzeinnchtung zulassig (vgl. Punkt 14).

Flachen fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Mulden herzustellen und zu
unterhalten. Sie dienen der Ableitung des von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiicken ankommenden Niederschlagswassers in
den Regenwasserkanal in der Stral’e Brandhecke/Akazienweg”.

Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen

Im  Bebauungsplan sind  offentliche  Grunflachen mit  folgender
Zweckbestimmung festgesetzt:

"Spielplatz"

"Obstbaumwiese"

Private Griunflachen

Im Bebauungsplan sind private Grinflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

"Garten"

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

Minimierung der Versiegelung

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Uberdachte Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasenpflaster mit
groken Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen
oder Feinschotter auszufuhren. Zufahrten konnen auch als einzelne
Fahrstreifen ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Frei gefuhrte Ful- und/oder Radwege sowie Wirtschaftswege sind mit
versickerungsfahigen Beldgen auszuflhren.

Die offentlichen Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag (z.B.
Pflastersteine mit breitem Fugenabstand) auszufUhren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach Abschlu? der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Die Hinweise (unter Punkt 2) sind zu beachten.

Grundwasserschutz
Bei den Untergeschossen sind Vorkehrungen gegen Stau- und Schichtwasser
(nichtdriickendes Wasser) zu treffen. Hausdrainagen sind untersagt.
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14.

14.1

14.2

15.

15.1

15.2

Geh- und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB
Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am
MNeckar dient der notwendigen Ver- und Entsorgung des Baugebietes.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen (zu treffende bauliche oder
technische Vorkehrungen) § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aktiver Lairmschutz: Lirmschutzeinrichtung

Innerhalb der Flache mit der Zweckbestimmung "Larmschutzeinrichtung” ist
eine Larmschutzeinrichtung herzustellen, die geeignet ist, die geplante
Wohnbebauung vor den beeintrachtigenden Auswirkungen der L 385 (Larm
durch vorbeifahrende Kraftfahrzeuge) abzuschirmen. Die Festsetzung 8. ist zu
beachten.

Passiver Lairmschutz

Die schalltechnischen Crientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau - wurden unter Berlcksichtigung der aktiven
Schallschutzmalnahmen in den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereichen an den zur L 385 orientierten Geb&udefassaden uberschritten
(Larmpegelbereich Il und IV nach DIN 4109). Vorkehrungen zum Schutz
gegen Aulenlarm sind vorzusehen; die Aulenbauteile sind nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau — entsprechend der Gebdudenutzung auszubilden.

Anpflanzung von Badumen und Strdauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind wvon den
Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen vorzunehmen. Es sind
standortgerechte einheimische Obst- und Laubbiume bzw. Straucher zu
verwenden.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische Grinde oder notwendige Grundstiickszufahrten dies
erfordern.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Pro Baugrundstiick ist mind. ein hochstdmmiger Obst- oder Laubbaum aus
der Pflanzliste anzupflanzen; auf Baugrundstiicken ab 600 m? ist mind. ein
Obst- oder Laubbaum pro 300 m? zu pflanzen. Einzelpflanzgebote
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen werden angerechnet.

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Holzapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyreaster
Wildkirsche Prunus avium
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria

Verkehrsgriin und Verkehrsflachen

An der Bdschung entlang der L 385 sind die naturnahen Hecken
wiederherzustellen; nicht naturgemalle Arten in vorhandenen Hecken sind
auszustocken. Bei Pflanzungen ist das geforderte Sichtdreieck (siehe
Festsetzung 7.) zu beachten. Fir Pflanzungen gilt die folgende Pflanzliste:



15.3

16.

16.1

Feldahorn Acer campestre

Hasel Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Wolliger Schneeball Virburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa

GroRkronige Baume im StraBenraum
Die nachfolgenden Arten kénnen alternativ verwendet werden. Alle Arten sind
als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

Esche Fraxinus excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Hol. Linde Tila wulgaris
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Obstbaumwiese

Die Flache ist als Salbei-Glatthaferwiese anzulegen und mit hochstdmmigen
Obstbdumen oder mittelkronigen Laubb&umen nach Pflanzliste 151 zu
bepflanzen.

Spielplatz
Die Flache soll mit Einzelbdumen (hochstammige Obstbdume oder
mittelkronige Laubb&ume) nach Pflanzliste 15.1 bepflanzt werden.

Flaichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

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

Erhaltung vorhandener Baume und Strdaucher

Vorhandene Baume, Strducher und Hecken innerhalb der festgesetzten
Flachen fur "Workehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®
sind zu erhalten, soweit sie nicht auf den fir die Larmschutzeinrichtung
bendtigten Flachen stehen.
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Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt
und soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflaichen angrenzenden
Flursticke bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,00 m wvon der
Strallenbegrenzungslinie als Flachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie konnen bis zu einem Héhenunterschied von 1,50 m zur
StraBenhéhe fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schlie®t die Herstellung unterirdischer
Stutzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) fir die Stralke ein.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Biotop nach § 24a NatSchG
Innerhalb des Bebauungsplanes liegt das besonders geschitzte Biotop
Robiniengehdlz W-Dettingen mit der Biotop-Nr. 7519-416-0680 (siehe
zeichnerische Festsetzungen). Das Biotop ist besonders geschiitzt als
Feldhecke und Feldgehblz.

HINWEISE

1. Bodenfunde
Sollten im Zuge der Baumafinahmen archaologische Fundstellen (z.B.
Gruben, Mauern, Brandschichten 0.a.) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt
unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird
hingewiesen.

2. Bodenschutz

Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert
werden. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht héher als 2 m aufgeschittet und nicht
befahren werden. Regenwasser soll gut abflieRen kénnen, damit die Mieten
nicht verndssen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kirbis o.a.
eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusatzlich vor
starker Austrocknung und Vernassung geschitzt.

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

Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dalk baubetriebsbedingte und
unvermeidliche  Bodenbelastungen auf die engere  berbaubare
Grundsticksflache beschrankt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie
maoglich ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -
auftrag bei privaten und éffentlichen Manahmen erreicht werden.



3. Baugrund
Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung
oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische
Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung zu veranlassen.

Fir den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten
(Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Gutachten Nr. 549-22 vom 25.11.1997) vor.
Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich
— durch zuséatzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Das Gutachten kann
beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

4, Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und
Wourzelballen durch entsprechende Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Ein
ausreichender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

5. StraRenausbauplan
Der Stralenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Stralenhohen
sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und
der festgesetzten Bezugshohen zu beachten.

6. Merkblatt zu neuen Baumstandorten
Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten.

7. Kriminalpravention
Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle der Polizeidirektion Tilbingen bietet
eine kostenlose Sicherheitsberatung fur alle kiinftigen Bauherren an.
Beratungstermine kdnnen unter Telefonnummer 0 70 71 =97 28 17 1
vereinbart werden.

Mit  Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen
Bauvorschriften im Geltungsbereich "Brandhecke West" aulier Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedandert
am 19.12.2000 (GBI. 5. 760)

Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung
baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.1985 (wird fir den Geltungsbereich
aufgehoben)



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.

1.1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei Doppelhausern und bei
aneinandergrenzenden Garagen, Uberdeckten Stellplatzen und
Nebengebduden sind einheitlich vorzusehen. Die AuRenwénde der
Doppelhduser und -falls vorhanden- bei aneinandergrenzenden Garagen,
Uberdeckten Stellpldtzen und Nebengebduden sind in Bezug auf Gestaltung,
Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Dachgestaltung

* Dachform

Fir Hauptgebdude sind symmetrische Satteldacher und gegeneinander
versetzte, gleichgeneigte Pultdacher mit durchgehend gleicher Héhe des
Hauptfirstes zuldssig. Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der
Hauptfirstlange zulassig.

Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Nebengebdude sind nur mit Satteldach
oder mit einer geneigten Dachflache zulassig.

Bei ,Nullenergiehdusern und bei begrinten Dé&chern von Haupt- und
Nebengebduden kénnen ausnahmsweise andere Dachformen zugelassen
werden.

* Dachneigung
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 35 und 45
Grad auszufihren.

Die Dachneigung der Déacher von Garagen, {iberdeckten Stellplatzen,
Nebengebduden und sonstigen baulichen Anlagen mulf mindestens 15°
betragen; bei geringerer Neigung sind die Dachflachen zu begriinen.

Bei ,Nullenergiehdusern” und bei begriinten Dachern kénnen ausnahmsweise
andere Dachneigungen zugelassen werden.

* Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene
Dachsteine zu verwenden. Begrinte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Bei untergeordneten Gebdaudeteilen kdnnen andere Materialien als
Dacheindeckung zugelassen werden.



1.2

* Dachgauben

Zuldssig sind Gauben mit Satteldach, Schleppgauben sowie Zwerchhauser.

Es missen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

- untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander
und zu Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur
Vorderkante der Aullenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhauser einer Dachseite
darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Die Dachneigung
von Gauben mit Satteldach mu3 der Dachneigung des Hauptdaches
entsprechen.

Die Eindeckung von Gaben und Zwerchhausern ist entsprechend der
Eindeckung des Hauptdaches auszufiihren; ihre vorderen Ansichtsflachen
sind als Fenster auszubilden.

Fassadengestaltung

Glanzende und reflektierende Materialien (Glas ausgenommen), Kunststoff-
und Metallverkleidungen sowie grelle Farbtbne sind unzulassig. Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen diirfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandfldchen
angebracht oder erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche
mit wechselndem bewegten Licht sind unzuléssig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke

§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Von den unbebauten Grundstiicksflachen des Baugrundstiicks ist mindestens
ein Drittel zu begrinen.

AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine
Parabolantenne zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund
anzupassen und mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches nicht zulassig.

Héhenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die H&henlage der
Grundstiicke zu verandern und an die Hohe der &ffentlichen Verkehrsflachen
bzw. der Nachbargrundsticke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch
der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Geldandeoberflache sind nur fir die Baugruben
selbst und fiir notwendige Zugange und Zufahrten zuldssig.



7. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstick Anlagen zur
Rickhaltung herzustellen (z. B. Zisternen oder Teiche). Der Drosselablauf
und der Uberlauf der Anlage zur Rickhaltung ist an den Mischwasserkanal
anzuschlieRen, der Drosselabfluss darf 7,5 I/'s x 1ha nicht Ubersteigen. Das
Rickhaltevolumen muss unabhdngig von der Speicherkapazitat der Anlage
zur Rickhaltung dauerhaft zur Verfugung stehen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

Bei der Ausfihrung der baulichen Anlagen und Auflienanlagen sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Wer einer in einem
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b festgesetzten Bindung flr
Bepflanzungen und fir deren Erhaltung dadurch zuwiderhandelt, dall diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdrt werden, handelt
ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der &rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am MNeckar hat am 10.07.2001 beschlossen den
Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Dieser Beschluss wurde am 20.07.2001 ortstblich bekannt gemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Auf die Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde verzichtet.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 10.07.2001 die dffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen und der Begriindung zugestimmt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich
ausgelegen.

AUSLEGUNG:
In der Fassung vom 03.04.2001 von 31.07.2001 bis 14.09.2001.

ERNEUTE AUSLEGUNG:
In der Fassung vom 21.02.2003 von 06.03.2003 bis 19.03.2003

Rottenburg am Neckar, den 20.03.2003

Leiterin des Stadtplanungsamtes

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 Abs. 1 BauGEB vom Gemeinderat der Stadt Rottenburg
am Neckar am 06.05.2003 als Satzung beschlossen.

Maligebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
der Fassung vom 05.05.2003 sowie die Begriindung in der Fassung vom 11.04.2003

Die ordnungsgemafie Durchfuhrung des Verfahrens wird bestatigt.

Rottenburg am Neckar, den 07.05.2003

Burgermeister Leiterin des Stadtplanungsamtes

INKRAFTTRETEN
Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 16.05.2003 wurde der
Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg am Neckar, den19.05.2003
- KREIS TUBINGEN FERTIGUNG

. I ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL DETTINGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN "BRANDHECKE - WEST"
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet
WA §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNvO

Beschriankung der Zahl der Wohnungen
2WE §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflichenzahl
GRZ § 0 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BaulNvO

Trauf- und Firsthdhe als Hochstgrenze
TH/FH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNvo

BAUWEISE, BAUGRENZEN

offene Bauweise
0 §9 Abs. 1Nr, 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Doppelhduser zuldssig
A §9 Abs. 1 Nr. 2BauGB, § 22 BauNvO

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
ﬁ §9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO

VERKEHRSFLACHEN

Yvl| StraBenverkehrsfliche mit Verkehrsgriin
N §9Abs. 1Nr. 11BauGB

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
§ 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg, Full- und Radweg

=]

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
S § 9 Abs. 1 Nr, 11 BauGB

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Flache fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser
§ 8 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Zweckbestimmung: Entwasserungsmulde

Umspannstation
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

GRUNFLACHEN

[ m Offentliche Griinfliche
§9 Abs. 1Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung; Spielplatz! Obstbaumwiese

Private Griinfliche

§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: Garten




PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

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

Anpflanzen von Badumen
. § 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN

7777, Larmschutzeinrichtung

(aktiver Ldrmschutz)
§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen

Umwelteinwirkungen am Gebiude (passiver Larmschutz)
§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Trauf- und Firsthéhen
M und Firstrichtungen
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung
P — 59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Y¥YN] Umgrenzung von Fldchen, die von der Bebauung
4 freizuhalten sind
§9 Aks 1 Nr. 10 BauGB

oo Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléche

oooono|  Begilinstigte: Stadt Rottenburg am Neckar
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
E 5 Abs 7 Baucs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
H—8—8— § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNvD

7277 Grundstiicksgrenzen, Bestand / Planung
4y -~

vorhandene Bdume

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Biotop Nr. 7519-416-0680

§ 24a NatSCHG
NUTZUNGSSCHABLONE
WA Baugebietsart

GRZ 04 maximale Grundfl&chenzahl
THIFH nach Planeintrag maximale Traufhéhe, maximale Firsthihe
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Behauungsplan "Brandreacse West" in Reftenburg arr Meckar — Dettingen Seite 2
Begriindung in der Fassung worn 11.04.02

1. Erfordernis der Planaufsteliung

Die Nachfrage nach Wohnungsbauflichen wird in Rottenburg am Neckar sowohl in der Kernstadt als
auch in den QOrtsteilen aufgrund der positiven demographischen Entwickiung und auch der geplanten
gewerblichen Expansion weiter hoch bisiben.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung soli mit dem Gebiet "Brandhecke West” neben dem
Abschluss des gasamten Neubaugebiets "Brandhecke” auch der endgiltige nerdwestliche Ortsrand
geschaffen werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewshrleisten, hat der Gemeingerat der Stadt
Rottenburg am Neckar am 10.07.2001 beschlossen, flir den Bereich "Brandhecke West" einen
Bebauungsplan aufzusteilen.

2 Entwicklung aus dem FliachennutzungsplanfLandschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach stellt das gesamte Plangebiet als Wohnbaufizche, geplant” dar. Dem
Landschaftspian der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus den Jahren 1889/80 mit Erganzung im
Zuge der Fortschreibung des Fl&chennutzungsplanes 2010 sind keine Darstellungen zu entnehmen,
die einer Nutzung der Flachen als Wohngebiet entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Baugehiet "Brandhecke West" liegt am nordwestlichen Ortsrand von Rottenburg am
Neckar-Dettingen und schlieft sich in westliche Richtung an das bereits Uberwiegend hebaute
Neubaugebiet "Brandhacke” an. Die westiche und nérdliche Grenze bilden die dort vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzfliichen, die ostliche Grenze die Strake “Eisengraben” und die sidliche
Grenze die L 385. Drei Grundstiicke (FI.SLNr. 84, 64/1 und 64/2) im Einmindungsbereich des
Eisengrabens in die L 385 (Schmiedeck) sind bebaut.

Die Flachen im Geltungsbereich werden landwirtschaftlich als Acker und Grinland genutzt.

4. Bestehende Rechtsverhélinisse

Die Anbindung des Baugebiets soll direkt an die L 385 erfoigen. Das Strafenbauamt Reutlingen hat
dieser Anbindung zugestimmt. Die vorhandene Fahrbahn wird mit einer Linksabbiegespur versehen
und der Einmuindungsbereich an der Stelle der vorhandenen Feldweg-Einmindung durch die Stadt
ausgebaut. Vom Fahrbahnrand ist der strafienrechtlich erfordertiche Abstand einzuhalten.

Der Bebauungsplan umfakt den Bereich der Einmindung und ersefzt die nach Stratenrecht
erforderliche Planfeststellung. Der Nachweis des erforderlichen naturschutzrechtlichen Vollausgieiches
fur die Einmindung wird im Griinordnungsplan dargestellt.

Uber die heute landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke verlaufen Wege, die nicht ausparzelliert sind.
Die Gewshrung der Uberfahrrechte ist schwierly nachvollziehbar. Im Zuge der Planung ist die
Erschlieltung der auch kiinflig im AuBenbereich verbleibenden landwirtschaftlichen Grundsticke 2u
gewahrleisten.

Durch das Plangebiet verlauft eine 20-kV-Frelleitung der Energieversorgung Baden-Wirttemberg, die
abgebaut wird.

Innerhalb des Bebauungsplanes liegt das besonders geschiitzte Biotop Robiniengehoiz W-Detlingen
mit der Biotop-Nr. 7519-416-0680 {siehe zeichnerische Festsetzungen). Das Biotop ist besonders
geschitzt als Feldhecke und Feldgehilz.

Im Geltungshereich der "Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung
baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung)" vom 12.04.1985 liegen die FI.8tNr. 64, 84/1 und 64/2. Die
Dorfbildsatzung wird fiir diese nun im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstlicke
aufgehoben.

NACHTRIEE & WEIGEL [/ Stadtplanungsamt Rottenburg arm Neckar Dnuckdatum: §5.05.0%,BEGRUNDUNG 110403 -aktuell doc



Bebayungsplan "Branchecke West” in Rottentury am Nackar — Detingen Seita 3
Bagriingdung in der Fassung vam 1°.04,03

4.1 Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP)}

Im Plangebiet wird eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 14.800 m® (Nettobauland X
Grundflachenzahl: 37.000 m? x 0,4 = 14.800 m?2) festgesstzt. Damit isi nach den Bestimmungen des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes vom 27.07.2001 eine UVP nicht erforderlich (UVP ab 100.000
m? Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVQ, Vorpriifpflicht ab 20.000 m? Grundflache}.

Im Ubrigen entsprechen die im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durchgeflinrten
Untersuchungen, Planungen und Gutachien in ihren Inhalten in weiten Teilen den Anforderungen, die
an eine Vorprifung bzw. eine Umweltvertraglichkeitsprifung i.S. des
Umweltvertrigiichkeitsprifungsgesetztes zu stellen sind.

5., Rahmenhedingungen

Zur Ermittlung und Beurteilung der Larmemw&rkungen der angrenzenden Landesstralke 385 wurde
eine schalltechnische Untersuchung' erarbeitet, die die Erforderlichkeit und Wirksamkeit von
Larmschutzmaninahmen untersucht. Die Ergebnisse sind in Kap. 6.1 zusammengefalit.

Zur Untersuchung des Baugrundes und der Maoglichkeit der Versickerung von
Oherflichenwasser wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt’. Die Ergebnisse werden in
Kap. 6.2 zusammengefait dargestelit.

Mit den landschafispflegerischen Untersuchungen soll das eriorderliche Abwagungsmater|a1 i.5.d.
§ 1a BauGB bereitgestelit werden. Der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan® stellt die natiirlichen
Voraussetzungen dar und erarbeitet Festsetzungsvorschlége flir den Bebauungsplen. Die Ergebnisse
sind insbesondere in Kap. 6.3 sowie in Kap. 7.2 bis 7.5 dargestellt.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurden die ErschlieRungsplanung sowie die Planung fir die
Linksabbiegespur an der L 385* erarbeitet. Die Erschliefungsplanung ist insbesondere in Kap. 7.8
zusammengefaht dargestellt.

6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

6.1 Verkehrsldrm
In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der L 385 auf das
geplante Baugebiet "Brandhecke West” ermittelt und beurtailt.

Die Larmeinwirkungen auf das geplante Baugebiet wurden auf der Grundiage aktueiler
Verkehrserhebungen prognostiziert. Aufgrund der zu erwartenden Uberschreifungen  der
schalliechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 wurden aktive Larmschutzmalinahmen  zur
Veorbesserung der Larmsituation und zur weitgehenden Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen ausgearbeitet.

Die konzipierte L&rmschutzmafinahme entwickelt sich aus der vorhandenen Stltzmauer, veriguft
zunéchst in einem Abstand von ca. 3 m zum Fahrbahnrand und wird unter Beachtung des
erforderlichen Sichtfeldes bis zum geplanten Anschluss des Wohngebietes an die L 385 gefihrt.
Fortgesetzt wird der Lérmschutz westlich des Anschlusses auf einer Lange von etwa 35 m.

Die erforderliche Hohe des Larmschutzes betrégt im Bereich der bestehenden Stitzmauer etwa 4,5 m
liber der Fahrbahn, westlich des Anschiusses an die L 385 ca. 3,5 m (ber der Fahrbahn und éstlich
des Anschlusses ca. 3,0 m Uber Gelande.

Die Awusfihrung des Lérmschutzes erfolgt nach stadtebaulichen Gesichtspunkten durch eine
Blocksteinschichtung mit aufgesetzter Holzwand und Bepflanzung. Die vorhandenen Geholzstrukturen

IS1S — Ingenieurbliro fiir Schallimmissionsschutz, Lérmschutz Bebauungsplan Brandhecke-West Rottenburg a.N. -
Dettingen, Rizdingen, Oktober 1598

Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrundgutachten fir das Vorhaben Planung
Baugebiet "Brandhecke-West" in Rottenburg — Dettingen, Gutachten-Nr. 548-22, Rettenburg a.N., November 1887
menz+waik GbR, Grinardnungsplan Brandhecke-West", Tahingen, Mai 2001

Ingenieurbiro Dreher,  ErschlieBungsplanung mit Anschlu® an die L 385 fir das Baugebiet "Brandhecke-Wast" in

Rattenburg a.0. - Dettingen, Rangendingen, 2001
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sollen soweit maglich erhalten werden. Zur Vermeidung von Reflexionen sollten straBenseitig
absorbierende Konsiruktionen bzw. Oberflichen eingesetzt werden,

Durch die Anbindung der ErschlieBungsstrade fUr das Baugebiet ergibt sich eine Licke im
Larmschutz, die zu Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen an den Geb&uden im
Anschlusshereich fihrt. An diesen Gebauden besteht die Nachweispflicht des Schalischutzes gegen
AuBenlarm nach DIN 4104.

6.2 Baugrundgutachten
Die Untergrundverhltnisse weisen nur sehr geringe Versickerungsleisiungen auf.

Das  Gutachten enthalt inshasondere Hinweise  zu Dimensionierungswerten  filir
Griindungsmafnahmen. Eine Flachgriindung von ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&uden ist in
Abhangigkeit der Konsistenz der angetroffenen hindigen Baden méglich. Fir die Planung der
Erschiiekungsstraken enthilt das Gutachten die mafgeblichen Dimensionierungswerte und Angaben
for Erdbauarbeiten.

Aufgrund des Flurabstandes sind keine Wasserhaltungsmalnahmen im Bauzustand erforderlich.

6.3 Griinordnungsplan

Gegenstand des Grunordnungsplans ist die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im
vom Eingriff betroffenen Raum. Erfassungs- und Bewertungsgegenstand sind die Schutzglter Boden,
Wasser, Klima/Luft, Riotop, Landschaftsbild/Erhelung. Fir den Ausbau der L 385 wird der
Geltungsbereich im Slden erwsitert. Der erforderliche [andschaftspflegerische Begleitplan, der den
durch den Strafienbau hervargerufenen Eingriff untersucht, wurde im Zuge des Griinordnungsplanes
erarbeitet.

Im Rahmen der Konfliktanalyse werden die bauplanerisch beabsichtigten Vorhaben daraufhin
Uberprift, ob und in welcher Weise sie die Leistungsfahigkeil des Naturhaushaltes und des
Landschafisbildes beeintrachtigen und ob sie den Eingrifftatbestand nach dem Naturschutzrecht
erflillen.

Ein Eingriff liegt vor, wenn durch das geplante Vorhaben

. die Gestall oder Nutzung der betroffenen Flachen veréndert werden kann und
) die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintréchtigt werden kann.

Kriterien zur Beurteilung von Erheblichkeit und Nachhaltigkeit sind

. die Bewertung der Schulzgliter, die durch das Vorhaben beeintréchtigt werden kénnen sowie
. Art, Intensitat, Dauer und réumliche Ausdehnung der veraussichtlichen Beeintrachtigungen.

Zur Ermitlung des Eingriffs werden die bei der Realisierung des Verhabens zu erwartenden
Beeintrichtigungen (z.B. Beseitigung des Bewuchses, Versiegelung des Bodens) der
potentialbezogenen Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft gegenibergestelit.
AnschlieRend werden die Beeintréchtigungen ermittelt, die im Sinne des Naturschutzrechtes als
Eingriffe zu werten sind.

Abschlickend erfolgt die Ermittlung der MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintrichtigungen des Naturhaushalies und des Landschaftsbildes. Fir die verbleibenden
unvermeidbaren Beeintrachiigungen werden Ausgleichsmalnahmen aufgezeigt.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen wurden weitgehend als Festsetzungen nach § 8 Abs. 1 Nr. 15, 20,
25 BauGR in den Bebauungsplan sowie nach § 74 LBO als &riliche Bauvorschriften Ubernommen.

Fur die (teilweise) Entfernung des Biotops {Robiniengehdlz W-Dettingen mit der Biotop-Nr. 7519-416-
0680, siehe zeichnerische Fesisetzungen) liegt eine Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes
Tobingen vor.

Well die erforderichen Ausgleichsmafnahmen nicht vollstandig innerhalb des Baugebietes
untergebracht werden kénnen, wurde der Ausgleichsumfang auferhalb des Geltungsbereiches gemaf
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der Oko-Konta-Konzeption lber die theoretischen Wiederherstellungskosten ermittelt. Diese Kosten
werden als Malnahmen fir den theoretischen Ersatz angesehen und bestehen aus:

Grunderwerbskosten

Kesten fir die Vorbereitung des Standortes
Herstellungskosten

Pflegekosten bis zum Erreichen der Funkiionsfahigkeit
Nebenkosten fir Erwerb, Genehmigung, Planung und Kontrolle
Zuschlage flir Beeintrachtigung durch Varsiegelung

Zuschldge fir ein zeilliches Defizit bis zur Funktionserflllung.

Im vorliegenden Fall werden durch Neuversiegelung ca. 16.833 m? Flache in Anspruch genommen.
Die Umwandlung von Acker in Grinfidchen bewirkt eine Abflussverzbgerung von ca. 10% auf diesen
Flachen (ca. 2.355 m?), wahrend die Versiegelung eine Abfluibeschleunigung von durchschnittlich
650% bewirkt. Daher kann die neue Griinfliche ca. 17 % des zusdtzlichen Abflusses einer gleich
grollen versiegelten Fliche aufnehren. Somit verringert sich die Auswirkung der Flachenversiegelung
um ca. 400 m? auf 16.433 m>.

Das Gesamtkostenaquivalent flir Malnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches betragt 121.829,86
EUR. Eine Aufteilung der MaBnahmen zwischen Baugebiet und Anschluf L 385 sollite wie folgt
getroffen werden:

« MaBnahme 4 {Neuanlage von Salbei-Glatthaferwiesen) des Grinordnungsplans jewsils zur Halfte

« Malnahmen aufterhalb des Geltungsbereiches nach dem Kostenaquivalent entsprechend dem
Versiegelungsanteil; der Versiegelungsanteil des AnschluRausbaus betragt 700 m? Daraus ergibt
sich ein Kostenaguivalent von 5.189,61 EUR.

Ein Ausgleich fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
auszugleichenden Beeintrachtigungen kann im Rahmen des Ausbaus des Widdumgrabens erbracht
werden. Der Graben ist naturnah umzugestalten. Entwicklungsziel im Bereich des Grabens ist eine
extensiv genutzte Flache mit unterschiedlich feuchten bis nassen Standorten, auf denen sich
gewassertypische Pflanzengesellschaften entwickeln kdnnen. Im Rahmen der Ausbaumalnahme wird
eine Teilmalnahme im Umfang des Gesamtkostendquivalents fesigelegt, da die gesamte
Ausbaumaninahme wesentlich hdhere Kosten verursacht.

Sollten sich die vorgesehenen Maltnahmen aus eigentumsrechtlichen oder sonstigen Grnden nicht
umsetzen lassen, sind wert- und funktionsgleiche Maknahmen zu srgreifen.

7. Zigle und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein wichtiger Beitrag flr die Versorgung mit Familienh&usern geleistet werden.
In Anlehnung an die im Umfeld varhandenen Strukturen soll daher eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhéusern erfolgen. Im Vorfeld wurden konkrete Planungsvorstellungen in Form eines
Gestaltungsplanes entwickelt, die vom Ortschaftsrat und Gemeinderat als Grundlage flr die
Bearbeitung dieses Bebauungsplanes beschlossen wurden.

71 Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebiets stellt den nordwestlichen Abschluss der verhandenen Ortsiage dar. In
Anlehnung an die angrenzende Bebauung und bedingt durch die Hanglage des Gebietes ist eine
Wonnbebauung mit einem hohen Anteil freistehender Familienh&user sowie Doppelhduser
vorgesehen.

In der Gebietsmitte befindet sich ein Griinzug, der in die offene Landschaft Gberleitet.

Erschliefungsstraen und Bebauung werden am Gelandeverlauf ausgerichtet. An den Ortsréndern
sind Gberwiegend traufstindige Einzel- oder Doppelh&user gepiant, die einen harmonischen Ubergang
zur Landschaft bilden sollen. Offentliche Grinfldchen als Spielplatz und die Obstbaumwiese sollen das
Baugebiet mit der freien Landschaft verknipfen. Durch Wirtschaftswege wird die Verbindung
zwischen Ortschaft und Aulienbereich geschaffen.
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Das Baugehiet ist im Sidwesten mit der L 385 und im Osten mit den Strallen
"Brandhecke/Eisengraben” verbunden. Die Baugrundstlicke werden (ber eine nérdliche und eine
siidliche Schleife erschlossen. Entlang der HaupterschlieRungsstraen und teitweise auch entlang der
Nebenstralen sind einseitig Pflanz- und Parkierungsstreifen vorgesehen, entlang der Nebenstrafien
liherwiegend einseitige Baumstandorte mit Pflanzbeet.

Zum Schutz der Wohnbebauung vor Verkehrsldrm ist entlang der L 385 eine Larmschutzeinrichtung
erforderlich.

7.2 Konzeption Bodenschutz
Durch den Bebauungsplan ist fir das Schutzgut Boden mit Eingriffen durch Uberbauung bazw.
Versiegelung und Teilversiegelung zu rechnen. Mit folgenden Mafinahmen sollen diese Eingriffe
varmieden hzw. gemindert werden:

Beschrankung der Straftenbreiten auf das erforderliche Mindestmall,

. Befestigung eines Teils der &ffentlichen Verkehrsflache (Stellplatze, Gehwegbereich) mit
wasserdurchiassigem Belag (z B. Plastersteine mit definiertem Fugenabstand),

» Verwendung wasserdurchlassiger Belége im Bereich privater Grundstickszufahrten und nicht
{iberdachter Stellplétze,

. Wiederverwendung des Mutterbadens auf dem Grundstick.

7.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Hauptbeeintrachtigungen fir das Schutzgut Biotop sind die Beseitigung/Veranderung vorhandener
Vegetationsstrukturen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Gelandemodellierung.
Bebauung und in -geringerem Umfang- durch die Entfernung ortstypischer Vegetation zu erwarten. Mit
folgenden MaRnahmen sollen die Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden:

. Schutz der zu erhaltenden Gehdlze wihrend der Baudurchfiihrung nach DIN 18820,

. Erhalt bzw. Neupflanzung von {Obst)bdumen auf den Baugrundstlicken,

) Vorgaben hinsichtlich der Geb#udestellung und der auReren Gestaltung der Gebaude,
Anpassung an die nahere Umgebung,

. Gestaltung der Larmschutzeinrichtung unter Beriicksichligung des Orts- und Landschaftsbildes
und -soweit méglich- des dort vorhandenen Biotops,

. Grinverpindungen als dffentliche Grinflache (Spielplatz) mit Einzelpflanzgeboten (Obst- und/
ader Laubb&dume),

. Gestaltung sines landschaftstypischan Ortsrandes im Westen ung Nordwesten.

7.4 Konzeption Wasserschutz

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen sowie Bodenverdichiung fihren dazu, dafs
anfallendes Regenwasser zu erhidhtem Antell als Oberflachenwasser abflielt und zu geringerem Anteil
zur Neubildung von Grundwasser beitrigt. Dies soll insbesondere mit folgenden MaRknahmen
vermieden bzw. gemindert werden:

. Minderung der Versiegelung (vgl. 7.2)
. Ableitung des von den AuBenbereichsgrundstiicken ablaufenden Oberflachenwassers Gber
einen Klarwasserkanal zum Katzenbach.

7.5 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrdumig das Regenerationspotential der
Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die ausgleichende Wirkung
auf den Temperaturgang beeintrachtigt. Die Beeintréichtigungen des Klimas und die
Beeintrachtigungen durch den von der L 385 hervorgerufenen L&rm sollen durch folgende
Matnahmen so gering wie mdglich gehaiten werden:

Minderung der Versiegelung {vgl. 7.2),

Anpflanzungen auf Baugrundstlcken und im Strafbenraum,

Zulassigkeit begranter Décher,

aktiver Larmschutz (Larmschutzeinrichtungen) und

Gebaudestellung als Einladung zur aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie.

NACHTRIER & "WEFZEL ! Stadtplanungsamt Rattenburg am Neckar Druckdatum: 05.05.03 BESRUNDUNG 110403 -aktuell.doc



Bebauungsplan "Brandhecke West" in Rotfenburg am Neckar — Dettingen Spite T
Begrindung in der Fassimg vom 11.04.03

7.6 Konzeption Verkehrserschliefung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt im Sitden Uber die direkte Anbindung an die L 385 und im
Osten an die Strale "Brandhecke/Eisengraben”. Die Haupterschiielungsstralie verbindet die beiden
Anschlusspunkte des Plangebiets.

Die Grundsticke im stdlichen Teil und nérdiichen Teil werden durch je eine schleifenférmige
WohnstraRe erschlossen. Durch die beiden Anbindungen ist das Verkehrskonzept wenig stéranfallig
und erméglicht vor allem in den NebenstraBen sehr ruhige Wohnlagen.

7.61 Ruhender Verkehr
In Teilbereichen sind einseitig entlang der Straften dffentliche Stellpldtze als Lingsparkstreifen mit
Baumen vorgesehen.

7.6.2 Fulgdnger und Radfahrer
Entlang der Haupterschliebungsstrafte ist ein abgesetzter Gehweg geplant. Die Gbrigen Stralien sollen
als Mischflachen gestaltet werden.

Im Baugebiet gibt es Wirtschaftswege, die die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen sicherstellen sollen bzw. vorhandene Wege anbinden. Im Siden veriguft parallel zur
L 385 ein Weg, der die Unterhaltung der Larmschutzeinrichtung erméglichen soll.

7.7 Konzeption Ver- und Entsorgung

7.71 Entwidsserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem, da die Anfagen firr eine konventionelle Entwésserung mit
entsprechender Dimensionierung bereits auBerhalb des Baugebistes vorhanden sind. Weitere,
vorhandene Einrichtungen im Bereich der Ortslage werden steuerungstechnisch optimiert.

Eine Riickhaltung wurde innerhalb und auerhalb des Baugebiefes geprUft. Die Einrichtung von
Rickhaltemnulden wire sowohl innerhalb wie aulerhalb des Plangebietes moglich; allerdings wirft die
Fuhrung der Ableitung zum Vorfluter wegen fehlender Grundstlcksverfugbarkeit und der grofen
Entfernung erhebliche Kosten- und Realisierungsprobleme auf. Auf den Grundstiicken soflen daher
die anfallenden Niederschlagswéisser zuriickgehalten und abgepuffert werden. Sie kénnen dann
gedrosselt an den Mischwasserkanal abgegeben werden und sorgen fir eine Entlastung der
Klaranlage.

7.7.2 Umspannstation
Im Bereich des Spielplatzes wird der Standort fir eine Umspannstation bereitgestellt.

8. Planungsrechiliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. in Anlehnung an die Festsetzungen im
Nachbargebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVOQ vorgesehenen Schank- und Speisewirtschaften
nicht zuldssig; die In § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

8.2 MaR der kaulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfidchenzahl in Verbindung mit der
Hoéhe der baulichen Anlagen differenziert fesigesetzt.
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Im Plangebiet gilt eine Grundfléchenzahl von 0,4.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die differenzierte Vorgabe maximaler Trauf- und
Firsththen festgesetzt. Die Festsetzungen berucksichtigen die vorhandene Topographie sowie den
erforderlichen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft.

8.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgeseizi. Feslgesetzt werden in Anlehnung an vorhandene
Baustrukturen Einzel- und Doppelhauser, d.h. Bereiche, in denen nur Doppeinduser oder Einzel- und
Doppelhauser zuldssig sind. Damit soll die Versorgung mit Familienhausern sichergestellt werden.

Fir die Stellung der Hauptgeb#ude ist teiweise die Firstrichtung in der Planzeichnung zwingend
festgesetzt, um die Umsetzung des zugrundeliegenden stédtebaulichen Konzepts zur Gestaltung der
tffentichen Raume und die Gestaltung des Ortsrandes zu gewahrleisten.

Im Piangebiet sind nur zwei Wohneinheiten je Doppelhaushlfte bzw. Einzelhaus zulgssig. Eine hohere
hauliche Verdichtung soll inshesondere wegen der erforderlichen Stellpldtze und Zufahrten, wegen der
angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen und der Lage am kiinftigen wesflichen Ortsrand
vermieden werden.

8.4 Fldchen fir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Garagen sind mindestens 5 m von der Stralenbegrenzungslinie bzw. offentlichen Verkehrsflache
abzurlicken. Allseits offene Garagen (liberdachte Siellplatze, tiberdeckie Stellptatze, "Carports”) sind
mindestens 1 m von der Stralenbegrenzungslinie anzuordnen und einzugriinen. Nebengebdude sind
im Rahmen der Regelungen der Landesbauordnung zul8ssig (verfahrensfrei bis 40 m* Volumen).

Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundstlcksnutzung erreicht werden.

8.5 Van der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die aufgrund einzuhaltender Abstinde zur Landesstralbe L 385 erforderlichen von Bebauung
freizuhaltenden Flachen wurden als nicht tiberbaubare Grundsticksflachen in Kombination mit der
Finschrankung baulicher Nebenanlagen festgesetzt. In diesen Flachen sind Larmschutzeinrichtungen
zugelassen.

Bei der Planung der Larmschuizeinrichtung sind die Sichtfelder zu beachten.

8.6 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung' sind Wirtschaftswege sowie Ful- und Radwege
festgesetzt. Diese Flachen sichern die Erreichbarkeit der freien Landschaft sowohl fir den
Landwirtschaftsverkehr wie auch fur FuRganger und Radfahrer.

8.7 Flichen fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser

Am nérdlichen Gebietsrand werden Flachen zur Ableitung des vom AuRenbereich kommenden
Oberflachenwassers in den Klarwasserkanal in der Strafe ,Brandhecke/Akazienweg® fesigesetzt.
Damit kann ein Tail des Oberflichenwassers direkt dem Vorfluter zugeflhrt werden; dies ist aus
Griinden des Grundwasserschutzes und der Grundwasseranreicherung sinnvoll.

8.8 Grinflichen

Festgesetzt werden 6ffentliche Grinflachen als ,Spielplatz" und ,Obstbaumwiese”. Zusammen mit den
Nerkehrsgriinflachen” Ubernehmen sie  Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen am Rand und
innerhalb der hebauten Fléche.

Die private Grinfléche ,Garten” sichert den vorhandenen Nutzgarten nach dem Willen der Eigentumer.

89 Flichen oder Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Beoden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen des Grunordnungsplans Festsetzungen

zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und Grundwasserschutz sowie zur Gestaltung von

Griin- und Freifidchen getroffen (vgi. Kap. 7.2 bis 7.5).

MACHTRIER & WEIGEL / Stadiplanungsamt Roltenbuig am Neckar Bruckdatum: §5.05.08, BEGRUNDUNG 110403-aktuell. doc



Bebauungsplan "Brandhecke West® in Rattenburg am Meckar — Dettingan Seite B
Beqgrlindung in der [Fassung vorm 110403

Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und
-saweil maglich- ausgeglichen werden.

310  Geh- und Leitungsrachi
AUf den FLStNr. 1656/1 und 1655 ist ein Geh- und Leitungsrecht zur Flhrung und Unterhaltung
erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Stadt Rottenburg festgesetzi,

8.11 MaRnahmen zur Minderung schédlicher Umwelteinwirkungen
Entsprechend den Empfehiungen des schalltechnischen Gutachiens (vgl. Kap. 6.1} soll entlang der
L 385 eine Larmschuizeinrichtung errichtet werden.

Unter  Berlicksichtigung  dieser  Larmschutzeinrichtung  werden  die  schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 -Schalischutz im Stédtebau- im Einmundungsbereich
der L 385 in das Baugebiet uberschritten. Vorkehrungen zum Schutz gegen Aubenldrm sind

vorzusehen; die AuRenbauteile der Obergeschosse sind nach DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau-
entsprachend der Gebaudenutzung auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gewahrleistet werden.

8.12 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Auf der Grundlage des Griinordnungsplans werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit
denen der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff teitweise ausgeglichen werden soll. Es
handelt sich um Pflanzgebote auf Baugrundstiicken und Grinfléchen sowie um Standorte fUr
Einzelpflanzungen im Strafenraum.

Die Pflanzgebote dienen insbesondere der Begrinung der Baugrundsticke, der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft und der Bepflanzung von Verkehrsflachen.

8.13 Erhaltung von Bdumen und Struchern

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplenes von den Grundstiickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhaiten. Abgéingige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standorigerechte Arten zu ersetzen. Vorhandene B&ume und Siraucher
innernalb  der fesigesetzten Flachen fUr "Vorkehrungen zum Schutz  vor schadlichen
Umwelteinwirkungen® sind zu erhalten, soweit sie nicht auf den fiir die Larmschutzeinrichtung
bentitigten Flachen stehen.

Damit soll gewahrleistet werden, daR das Ausgleichskonzept des Grunordnungsplans nachhaltig
umgesetzt wird.

8.14  Flidchen zur Herstellung des Stralenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erforderlich,
sind die an den Verkehrsflichen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizontalen Entfernung von
2.00 m von der Strakenbegrenzungslinie als Flachen gemal § & Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesstzt. Sie
kénnen bis zu einem Hoéhenunterschied von 1,50 m zur Stralenhdhe fir Aufschittungen,
Abgrabungen, StUtzmauern In Anspruch genommen werden. Diese Fesisetzung schlielt die
Herstellung unterirdischer Statzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) fur die Straflle ein.

Die fur die Herstellung des Stralenkérpers erforderfichen Flachen werden nicht als Verkehrsflachen
bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflédchen unterbleibt, um die durch die dann
erforderliche Verkleinerung der Baugrundsticke nachfalgende Minimierung des MalSes der baulichen
Nutzung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden {kleinere Grundstlicke = kleinere Ausnutzung, da
Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).
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9, Ortliche Bauvorschriften

Mit den aértlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang
befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Die Orllichen Bauvorschriften flr
Dachgauben lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar an.

Zur Rickhattung und Abpufferung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers sind
auf jedem Baugrundstick Anlagen zur Rlckhaltung herzustsllen (z.B. Zisternen oder Teiche). Der
Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Riickhaltung ist an den Mischwasserkanal
anzuschlieften; der Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1 ha nicht Ubersteigen. Das Rlickhaltevolumen muss
unabh&ngig von der Speicherkapazitat der Anlage zur Riickhaltung dauerhaft zur Verfugung stehen.

Mit diesen Festsetzungen sollen die Vorgaben des  Wassergesetzes und  der
Niederschlagswasserverordnung  vor dem  Hintergrund der spezifischen  Situation  (keine
Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Badens, vorhandenes Mischwassernetz) umgesetzt werden,

10. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden in einem freiwilligen Bodenordnungsverfahren umgelegt.

1. Flachenbkilanz

Gesamtfliche ca. 5,23 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca.3,70ha 70,75 %
Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin und Larmschutzeinrichtung ca. 1,24 ha 23,70 %
Offentliche Grinflachen ca. 0,24 ha 4.60 %
Private Grinflichen ca. 0,05 ha 0,95 %
12. Kosten

Bruttokosten wurden am 17.03.2003 auf der Grundlage der Baukostenermittiung des [ngenieurbiros
Dreher, Rangendingen vom 17.03.2003 vom Tiefbauamt zusammengestellt und erganzt.
Ingenieurhonorare, das STEG-Honorar sowie Zuschlage flir Unvorhergesehenes sind nicht
berdcksichtigt.

121 AuRere ErschlieBung

Verkehrsanlagen 155.000,- EUR

Kanalisation 40.000,- EUR

Wasserversorgung 100.000,- EUR
12.2  Innere Erschliefung

Verkehrsanlagen 1.083.000,- EUR

Kanalisation 680.000,- EUR

Wasserversorgung 245.000,- EUR
123 Oko-Konto 121.830,- EUR

MNACHTRIEE & WEIGEL ! Sadiplanungsamt Rettenburg am Neckar
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13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden j8hrlichen Unterhaltung von  Strafien,
Strafenbeleuchtung, Kanalnetz, o6ffentiichen Crinflachen, Larmschutzeinrichtung (Pflege) und
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, Stralenreinigung, Winterdienst) wurden vom Tiefbauamt der
Stadt Rottenburg am Neckar im September 2002 mit 19.134,44 EUR ]&hrlich ermittelt.

Rottenburg am Neckar, den 11.04.2003 Roftenburg am Neckar, den 11.04.2003

o™

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt

Stadtebau . Umwitplanung
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