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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. RECHTSGRUNDLAGEN

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

2. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur—
schutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 ( BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Art. 5

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

3. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-—
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

4, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58).

5. Landesbauordnung fiir Baden—Wirttemberg (LBQ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1895 (GBl. S 617).

6. Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.19985
im gesamten Planungsgebiet.

Mit Inkrafttreten dieses Vorhaben— und ErschlieBungsplanes treten
alle bisherigen planungs— und baurechtlichen Festsetzungen und
gliltigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft. Ausgenommen
hiervon ist die Dorfbildsatzung in ihrer jeweiligen Fassung, sofern der
Vorhaben— und ErschlieBungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

Il. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art und MaB der baulichen
Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8] 1 — 21a BauNVvO

1.1 Art der baulichen Nutzung

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
& 1 — 15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be-
standteil des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes und damit nicht
zuldssig (§ 1 Abs. Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank— und Speisewirtschaften
nach 8§ 4 Abs. 1 Nr. 2 und 81 Abs. 5 BauNVO.

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hdchstzuldssige

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf max. 2 Wohnungen
begrenzt. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB), siehe Planeintrag.

1.1.2 DW = Dbriliches Wohnen (Zone A).
Zuldssiq sind Wohngebdude, deren Eigentiimer und Nutzer der
Pflicht unterliegen, solche landwirtschaftlichen Immissionen
zu dulden, die in einem nach § 5 BauNVO festgesetzten
Dorfgebiet zulassig waren.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8] 16 — 21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssigen Gebdude—
hdhen und die Grundfldichenzahl (GRZ) festgesetzt — siehe Planein—

irag.

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen 8 18 BauNVO

Die Gebdudehdhe wird fiir jedes Gebdude durch eine max.
Trauf—, First— und ErdgeschoBfuBbodenh8he festgesetzt.
Die GaragenfuBbodenhohen sind davon ausgenommen.

1.2.2 Grundfldchenzahl § 19 BauNVO

Die zuldssige Grundfliche ist durch Planeintrag festgesetzt.
Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 sind durch die

Grundflachen folgender Anlagen zuldssig:

T Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO.

2 Stellpldtze mit ihren Zufahrten, deren Oberfldchen wosser—
durchldssig gestaltet sind.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

2.0 Bauweise
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt
entsprechend den Planeintragungen:

E = es sind nur Einzelhduser zuldssig.
ED = es sind nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauCB
§ 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Bougrenzen
festgesetzt.

3.0 Uberbaubare Grundstiicksflache

4.0 Stellung der baulichen Anlagen  § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fir die Stellung der Hauptbaukdrper ist die im Vorhaben— und
ErschlieBungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.
Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstidge zuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§ 12 Abs. 6 BauNVO

5.0 Garagen und Stellpldtze

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zuldssig.
Garagen auf Fldchen zwischen der offentlichen Verkehrsflache und
den Baugrenzen sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind all—
seitig offene Garagen (liberdachter, iiberdeckter Stellplatz,
Carport).

Diese baulichen Anlagen sind einzugrinen,

6.0 Verkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

6.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsfldchen festgesetzt und dienen dem Anlieger—

verkehr.

7.0 Geh—, Fahr— und Leitungsrecht 89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

7.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht dient der Aufstellung eines
freistehenden Mastens fur das Stromversorgungsunternehmen.

7.2 Gehrecht

Das eingetragene Gehrecht dient der Zugdnglichkeit des
Leitungsrechtes.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

8.0 Grunfldchen

8.1 Verkehrsagrin

Die Uberfahrt des Verkehrsgrins ist zum Zwecke notwendiger

Zugdnge und Zufohrten zuldBig. § 0 Abs. 1 Nr. 25 BauCH
S. r. au

3.0 Bindung fur Bepflanzungen und

fur die Erhaltung vom Bdumen

Die im Vorhaben— und ErschlieBungsplan eingezeichneten bestehenden
Bdume sind dauernd zu erhalten und zu pflegen.

Altersbedingt abgehende Bdume sind zu ersetzen.

Pro Wohngebdude ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer
Flaiche mindestens ein hochstdmmiger Laub— oder Obstbaum zu
pflanzen. Die festgesetzten Bdume als Einzelpflanzungen und die

zu erhaltenden Bdume werden dabei angerechnet.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den Bdumen sind als Hoch—
stamme entsprechend der nachfolgend aufgefiihrten Artenliste auszu—
fihren. Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann

geringfigiq abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden,
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.

9.1 Artenliste

Alle heimischen Obstbdume.
Laubbdume:

Art

Acer campestre Feldaharn
Aesculus pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Junglans regia WalnuB (veredelt)
Prunus avium Vogelkirsche

Quercus roobur Stil—Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Straucher:

Art

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus spec. WeiBdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Corcus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Hunds—Raose
Echter Kreuzdorn

Holunder
Wolliger Schneeball

Rosa canina
Rhamnus cathartica

Sambucus nigra
Vibirnum lantana

10.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

zur Pflege von Natur und Landschaft

In den derzeit nicht Liberbauten und befestigten Fldchen ist

im Bereich der zu {iberbauenden Flachen — einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerfldchen — der Oberboden

30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung
der BaumaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.

IIl, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(ortliche Bauvorschriften)

1.0 H8henlage des Grundstlcks 810 Nr. 1 LBO

Um die Entsorgung von lberschissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser mdglichst auf dem Baugrundstlick wieder aufzubringen. Im
AnschluB der Gebdude diirfen Aufschiittungen jedoch eine Hohe

von max. 1,20 m gemessen von der bestehenden Geldndeoberfldche
nicht Uberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfldche sind nur flir die
Baugrube und fiir notwendige Zugdnge des Untergeschosses zulassig.
Auffiillungen an zu erhaltenden Bdumen dirfen 0,30 m nicht
ubersteigen.

2.0 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die max. Traufhthe (TH) ist definiert durch den Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Oberfldche der Bedachung.

Diese Gebdudehdhe darf auf mindestens 40% der Gebaudeldnge
jeder Traufseite nicht Uberschritten werden.

3.0 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Fiir jedes Wohngebdude sind Zisternen zur Sammlung von Nieder—
schlagswasser anzulegen.
Uberschiissiges Wasser mu@3 der Kanalisation zugefihrt werden.

4.0 Dachgestaltung

4.1 Dachform

— Flr Houptgebdude sind symetrische Sattelddcher zulGssig.
Pultddcher sind zuldssig, sofern sie von senkrechten Wandfldchen
abgeschleppt werden.

Werden die Ddcher begriint, sind auch versetzt geneigte Dach—
fldichen zulUssig.

— Garagen, uUberdachte Stellpldtze und Nebengebdude sind mit
Sattelddchern oder mit geneigten Dachfldchen zuldssig.

»BREITENWEGLE” ROTTENBURG _ /N  — DETTINGEN—

4.2 Dachneigung

— Die Ddcher der Hauptbaukorper sind mit 38 Grad bis 42 Grad
Dachneigung auszufiihren. Begrinte Ddcher von Hauptbaukaorpern
sind von der allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen;

ihre Dachneigung muB jedoch mindestens 235 Grad betragen.

4.5 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rot bis rotbraune Ziegel oder gleichfar—
farbene Dachsteine, sowie Glas zuldssig; grundsdtzlich zulassig sind
Sonnenkollektoren und begriinte Ddcher.

Bei Doppelhdusern sind die Ddcher der einzelnen Gebdude mit
gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszufiihren.

4 4 Dachaufbauten

— Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtltinge der Dach-—
aufbauten einer Dachseite die Hdlfte dieser Dachldnge nicht
uberschreitet.

Zuldssig sind:
— giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach
— Schleppgouben

— Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

— Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Caubendaches
am Hauptdach muB mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

— Gauben miiBen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /

Dachfliche zur Fassade / Dachgaube.

— Einzelgauben durfen moximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
diirfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten.

5.0 Fassadengestaltung

Gldnzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas
gusgenommen.

6.0 Unbebaute Fldchen der bebauten Grundstucke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, Hofen und anderen
unbebauten Fldchen der Grundstlicke sind wasserdurchldssige Beldge

zu verwenden. Dieser Fldchenanteil darf max. 20 % der Grundstiicks—
fldache betragen.

Pflaster— und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt bzw. verlegt werden.

Es sind nur guadratische und rechteckige Pflaster— und Platten—
formate zulassig.

Von den unbebauten Grundstiicksflichen muB mindestens 1/3 begriint
werden.

7.0 AuBenantennen

Je Gebdude ist jeweils nur eine Rundfunk— und Fernsehantenne,
sowie eine Parabolantenne zulassig.

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mind. 0.50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

V. HINWEISE

1.0 Geldndeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte uber
das Baugrundstick mit eingetragener ErdgeschoBfuBbodenhdhe und
der AnschluBhdhe der ErschlieBungsstrasse beizuflugen.

2.0 Erdaushub

Der anfallende Erdauhub soll grdBtenteils innerhalb der Baugrund-
stlicke untergebracht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nach-—
bargrundstlicken sind zu berlicksichtigen.

Aufgrund geringfligiger Altlasten ist bei Bau— und Erdarbeiten

das Landratsamt Tubingen, Umweltamt zu beteiligen.

3.0 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaBigkeiten in der
Schichtenablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,
ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungs—

beratung zu veranlassen.

4.0 StraBenausbauplan — Gebdudehdhe

Die fir die GebdudehShe maBgebende StraBenhdhe ist der StraBen—
planung zu entnehmen.

5.0 Bodendenkmalpflege

Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, oder Funde gemacht, ist das Landesdenk—
malamt, AuBenstelle Tiibingen zu benachrichtigen. Die ausfUhrenden
Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerksam

zZu machen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. RECHTSGRUNDLAGEN

1. BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fossung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 ( BGRI. | S. 2253), zuletzt gedindert durch Art. 2

Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S.
3486).

2. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur—
schutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 ( BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Art. 5

Investitionserleichterungs~ und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

3. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

4. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und dje
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 —
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58).

3. Landesbauordnung fiir Baden—Wiirttemberg (LBQO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBI. S B17).

6. Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vomn 12.04.19985
im gesamten Planungsgebiet.

Mit Inkrafttreten dieses Vorhaben— und ErschlieBungsplanes treten
alle bisherigen planungs— und baurechtlichen Festsetzungen und
qultigen Vorschriften im Geltungsbereich ouBer Kraft. Ausgenommen
hiervon ist die Dorfbildsatzung in ihrer jeweiligen Fassung, sofern der
Vorhaben— und ErschlieBungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:
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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art und MaB der baulichen

Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8 1 — 21a BauNVvO

1.1 Art der baulichen Nutzung

89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8K 1 — 15 BauNVvo

1.1.T WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be—
standteil des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes und damit nicht
zuldssig (§ 1 Abs. Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank— und Speisewirtschaften
nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 und §1 Abs. 5 BauNVo.

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hdchstzuldssige

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf max. 2 Wohnungen
begrenzt.  (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), sieche Planeintrag.

1.1.2 DW = Dbrfliches Wohnen (Zone A).
Zuldssig sind Wohngebdude, deren Eigentlimer und Nutzer der
Pflicht unterliegen, solche landwirtschaftlichen Immissionen
zu dulden, die in einem nach § 5 BauNVvo festgesetzten
Dorfgebiet zuldssiq wiren.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
& 16 — 210 BauNVvOo

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssigen Gebdude-—
hdhen und die Grundflichenzahl (GRZ) festgesetzt — siehe Planein—
trag.

1.2.1 Hhe der baulichen Anlagen  § 18 BauNVO

Die Gebdudehdhe wird flir jedes Gebdude durch eine Mmax.
Trauf—, First— und ErdgeschoBfuBbodenhshe festgesetzt.
Die GaragenfuBbodenhdhen sind davon ausgenommen,



1.2.2 Grundfldchenzahl 8 19 BauNVo

Die zuldssige Grundfldche ist durch Planeintrag festgesetzt.
Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 sind durch die
Grundfldchen folgender Anlagen zuldssig:

1. Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

2. Stellpldtze mit ihren Zufahrten, deren Oberfldchen wasser—
durchlgssig gestaltet sind. |

2.0 Bauweise 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt
entsprechend den Planeintragungen:

E = es sind nur Einzelhduser zuldssig.
ED = es sind nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig.

3.0 Uberbaubare Grundstiicksfliche & 9 Aps. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Plan durch Bougrenzen
festgesetzt.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen  § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauCRB

Fur die Stellung der HauptbaukSrper ist die im Vorhaben— und
ErschlieBungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.
Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstldge zuldssiq.

5.0 Garagen und Stellplitze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§ 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zuldssig.
Garagen auf Fldchen zwischen der &ffentlichen Verkehrsfldche und
den Baugrenzen sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind all—
seitig offene Garagen (iliberdachter, {iberdeckter Stellplatz,
Carport).

Diese baulichen Anlagen sind einzugriinen.



6.0 Verkehrsfldchen 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

6.1 Verkehrsfldchen besonderer /weckbestimmung

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsfldchen festgesetzt und dienen dem Anlieger—

verkehr,

7.0 Geh—, Fahr— und Leitungsrecht 39 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

7.1 Leitungsrecht

Jas eingetragene Leitungsrecht dient der Aufstellung eines
freistehenden Mastens fiir das Stromversorgungsunternehmen.

/.2 Gehrecht

Das eingetragene Cehrecht dient der Zugdnglichkeit des
Leitungsrechtes,
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

3.0 Grinflachen

3.1 Verkehrsarun

Die Uberfahrt des Verkehrsgriins ist zum Zwecke notwendiger
Zugdnge und Zufahrten zuldBig.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

9.0 Bindung fiir Bepflanzungen und

fur die Erhaltung vom Bdumen

Jie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichneten bestehenden
3dume sind dauernd zu erhalten und zu pflegen.

Altersbedingt abgehende Bdume sind zu ersetzen.

Pro Wohngebdude ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer
Flache mindestens ein hochstdmmiger Laub— oder Obstbaum zu
pflanzen. Die festgesetzten Bdume als Einzelpflanzungen und die

zu erhaltenden Bdume werden dabei angerechnet.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den Bdumen sind als Hoch—
stdmme entsprechend der nachfolgend aufgefiihrten Artenliste quszu—
fihren. Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfigig abgewichen werden, wenn es cus technischen Griinden,
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.



9.1 Artenliste

Alle heimischen Obstbhdume.

Laubbdume:

Art

Acer campestre Feldaharn
Aesculus pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Junglans regia WalnuB (veredelt)
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus roobur Stil—Eiche
Sorbus aucuparid Vogelbeere

Tilia cordata Winterlinde
Strducher:

Art

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus spec. Weil3dorn

Cornus mas Kornelkirsche
Corcus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schilehe

Rosa caning Hunds—Raose
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Sambucus nigra Holunder
Vibirnum lantanag Walliger Schneeball

10.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

zur_Pflege von Natur und Landschaft

In den derzeit nicht iiberbaouten und befestigten Fldchen ist

im Bereich der zu iberbauenden Fldchen — “einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerflichen — der Oberboden

30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung
der BaumaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.



. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(grtliche Bauvorschriften)

1.0 Hohenlage des Grundstiicks 810 Nr. 1 LBO

Um die Entsorgung von iliberschiissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser mdglichst auf dem Baugrundstiick wieder aufzubringen. Im
AnschluB der Gebdude dlrfen Aufschiittungen jedoch eine Hdhe

von max. 1,20 m gemessen von der bestehenden Geldndeoberfldche
nicht lberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfldche sind nur fiir die
Baugrube und fiir notwendige Zugdnge des Untergeschosses zulgssig.
Aufflillungen an zu erhaltenden Bdumen diirfen 0,30 m nicht
Ubersteigen.

2.0 HGhe der boulichen Anlagen § 18 BauNVOD

Die max. Traufhohe (TH) ist definiert durch den Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Oberfldche der Bedachung.

Diese Gebdudehdhe darf quf mindestens 40% der Gebdudeldnge
jeder Traufseite nicht Uberschritten werden.

3.0 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Fu- jedes Wohngebdude sind Zisternen zur Sammlung von Nieder—
schlagswasser anzulegen.
Uberschiissiges Wasser muB der Kanalisation zugeflhrt werden,.

4.0 Dachgestaltung

4.1 Dachform

— Fur Hauptgebdude sind symetrische Sattelddcher zuldssig.
Pultddcher sind zuldssig, sofern sie von senkrechten Wandfldchen
abgeschleppt werden.

Werden die Ddcher begriint, sind auch versetzt geneigte Dach—
fldchen zuldssig.

— Garagen, uUberdachte Stellpldtze und Nebengebdude sind mit
Sattelddchern oder mit geneigten Dachfldchen zuldssig.



4.2 Dachneigumg

— Die Dacher der Houptbaukorper sind mit 38 Grad bis 42 Grad
Dachneigung) auszuflihren. Begriinte Ddcher von Hauptbaukorpern
sind von derr dligemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen;

ihre Dachneiigung muB jedoch mindestens 25 Grad betragen.

4.3 Dacheindecikung

Zur Dacheindectkung sind rot bis rotbraune Ziegel oder gleichfar—
farbene Dachstieine, sowie Glas zuldssig; grundsdtzlich zulgssiqg sind
Sonnenkollektorien und begriinte Ddcher.

Bei DoppelhGustern sind die Ddcher der einzelnen Gebdude mit
gleicher Dachnesigung und gleicher Dachdeckung auszufiihren.

4.4 Dachaufbauiten

— Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge der Dach-—
aufbauten einer Dachseite die Hdlfte dieser Dachldnge nicht
uberschreitet.

Zulgssig sind:
— giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach
— Schleppgauben

— Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten,

— Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubendaches
am Hauptdach muB mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

— Gauben miiBen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassode /

Dachfliche zur Fossade / Dachgaube.

— Einzelgauben dirfen maximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
durfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht iiberschreiten.




5.0 Fassadengestaltung

Glanzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas
gusgenammen,

6.0 Unbebaute Fldchen der bebauten Grundstiicke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, H&fen und anderen
unbebauten Fldchen der Grundstiicke sind wasserdurchldssige Beldge
zu verwenden. Dieser Fldchenantell darf max. 20 % der Grundstiicks—
flache betragen.

Pflaster— und Flattenbeltge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt bzw. verlegt werden.

Es sind nur quadratische und rechteckige Pflaster— und Platten—
formate zuldssig.
Von den unbebauten Grundstiicksflichen muB mindestens 1/3 begriint

werden.

/.0 AuBenantennen

Je Gebdude ist jeweils nur eine Rundfunk— und Fernsehantenne,
sowie eine Parabolantenne zuldssig.

Farabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mind. 0,50 m umterhalb des Firstes anzubringen.

V. HINWEISE

1.0 Geldndeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte Uber
das Baugrundstick mit eingetragener ErdgeschoBfuBbodenhdhe und
der AnschluBhodhe der ErschlieBungsstrasse beizufligen.




2.0 Erdaushub

Der anfallende Erdauhub soll grdBtenteils innerhalb der Baugrund-—
stucke untergebracht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nach-—
bargrundstiicken sind zu beriicksichtigen.

Aufgrund geringflgiger Altlasten ist bei Bau— und Erdarbeiten

das Landratsamt Tlbingen, Umweltamt zu beteiligen.

5.0 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmiBigkeiten in der
Schichtenablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,
ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Griindungs—
beratung zu veramlagssen.

4.0 StraBenausbauplan — Gebdudehdhe

Die flir die Gebdudehohe maBgebende StraBenhdhe ist der StraBen—
planung zu entnehmen.

5.0 Bodendenkmalpflege

Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, oder Funde gemacht, ist dos Landesdenk—
malamt, AuBenstelle Tlbingen zu benachrichtigen. Die ausfliihrenden
Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerksam

zu machen.
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. Erfordernis der Planaufstellung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Breitenwegle® bildet die
planungsrechtliche Grundlage um dieses gewerblich genutzte Grundstiick einer
Wohnbebauung zuzufihren.

. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Ortszentrum von Rottenburg a.N.- Dettingen ist fir den Bereich der begrenzt
wird durch Ofterdinger Stralle, Max-Heinzelmann-Stralle, Hechinger Strafle und
Virgilweg, im Flachennutzungsplan eine Grunfléche, sowie die Richtung Osten
eine kleine Gewerbeflache dargestellt. Die am Rand dieses Quartiers
bestehenden Gebaude kinnen nach der BauNVO als gemischte Bauflache
definiert werden, da teilweise noch landwirtschaftliche Nutzung besteht. Das Amt
fir Stadtplanung sieht in diesem Gebiet einen Ordnungsbedarf, um die
unterschiediichen Nutzungen aufeinander abzustimmen.

Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung wird das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestetlt.

. Beschreibung des Plangebietes
Lage im Ort, Gréfe, sowie verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet liegt im Ortskern von Dettingen linksseitig des Aischbaches.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird

begrenzt :

- im Nerdosten durch den Aischbach mit anschlieGender Bebauung an der
Ofterdinger Stralle,

- im Nordwesten durch Griinflachen, deren ErschlieBung fiir eine spater folgende
Wohnbebauung ebenfalls durch diesen VEP gesichert werden soll,

- im Slidwesten durch die gemischie Bebauung der Hechinger Stralie,

- im Sudosten durch die Max-Heinzelmann-Stralie.

Das Geldnde hat ein Gefélle von der Hechinger Stralle in Richtung Aischbach,
wobei das Gefélle an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze starker als an der
Sidostseite ist.

Die Gréflie des Planungsgebietes betrdgt etwa 0.8 ha.

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung.

Im Plangebiet befindet sich ein gewerbliches Gebaude mit angebautem
Wohnhaus.

Diese Bebauung befindet sich unmittelbar an der Max-Heinzelmann-Strale. Der
nordwestliche Grundsticksbereich besteht aus teilweise landwirtschaftlich
genutzten Wiesenflachen.

. Planungsziele
Mit der Aufstellung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes ,Breitenwegle” wird

das Ziel verfoigt, im Plangebiet eine den Grundséatzen des Baugesetzbuches (§1
Abs.5 BauGB) entsprechende stddiebauliche Ordnung herbeizufiihren.
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Die Schaffung weiterer Wohnbaugrundsticke in diesem derzeit hauptsachlich

gewerblich genutzten Gebiet mul unter den Aspekten des Einflgens in die

Umgebung und das Ortsbild erfolgen. Der Forderung des sparsamen Umgangs

mit Grund und Boden ist zu beachten.

Wesentliche Ziele bestanden in

- der Berlicksichtigung der Topographie.

- der Schaffung eines stadtebaulichen Zusammenhangs mit der vorhandenen
Umgebungsbebauung,

- dem Einfiigen in das Ortsbild,

- dem Schutz des Aischbachuferbereichs samt vorhandenem Grunbestand,

- der Berlicksichtigung einer spéteren ErschlieBung der nordwestlich gelegenen
Grundsticke.

. Planungskonzeption und planungsrechtliche Festsetzungen.

5.1 Bebauungskonzept

Das Plangebiet ,Breitenwegle” bildet ein kleines Wohngebiet, das in die
vorhandene Ortsbebauung integriert wird.

Die geplante Bebauung sieht eine lockere Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern vor. In der Héhenentwicklung wird die umgebende Ortsbebauung,
sowie der Gelandeverlauf berticksichtigt.

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird die Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet® (WA)
entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Das mit A gekennzeichnete Gebiet ,Dorfliches Wohnen® dient der konkreten
Regelung der Umgebungssituation. Es wurde daher bewul3t kein allgemeines
Wohngebiet, bzw. Dorfgebiet festgesetzt. In diesem Gebiet sind Wohngebaude
zulassig, deren Eigentimer und Nutzer der Pflicht unterliegen, solche
landwirtschaftlichen Immissionen zu dulden, die in einem nach § 5 BauNVO
festgesetzten Dorfgebiet zulassig wéren. Diese Regelung soll das Maf} dessen
regeln, was an landwirtschafllichen Immisionen hinzunehmen ist.

Von den nach § 4 Abs. 2 allgemein zulassigen Nutzungen werden die in Nr. 2
genannten Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen({ § 1 Abs. 5
BauNVO).

Des weiteren werden nach § 4 Abs. 3 BauNVO die méglichen Ausnahmen
- Betrieche des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und

- Anlagen fUr Verwaltungen

gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschiossen.

Diese Nutzungseinschrankungen dienen dem Ziel einer stérungsfreien und
verkehrssicheren Nutzung des Wohngebietes und damit einer hohen
Wohnqualitat.



MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen flir das Nutzungsmal} bestehen aus Grundfl&chenzahl
kombiniert mit Baugrenzen und Gebaudehdhen {in Form von Trauf- und
Firsthhen).

Da in dem Baugebiet eine lockere Bebauung unter Berticksichtigung des
Grunbestandes realisiert werden scll, orientiert sich die Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,35 nicht an der nach

§ 17 BauNVO zulassigen Obergrenze.

Zur GeschoBflichenzahl (GFZ) wird keine Nutzungsziffer festgesetzt, damit eine
groRzigige Nutzungsspanne innerhalb der Gebaude maglich ist. Eine
Einschrankung wird vielmehr fiber die maximal mégliche Hohenentwickiung der
Gebaude geregelt.

Die Hohe der haulichen Anlagen wird durch Trauf- und Firsthdhen mit den
Dachformen und- neigungen als Hichstgrenzen festgesetzt. Hierdurch wird eine
dem Grunde nach eingeschossige Bebauung mit Kniestock ermaglicht.

Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern wird
auf die vorhandene Randbebauung und Durchgriinung des Gebietes reagiert. Die
Abstande zu den seitlichen und hinteren Grundsticksgrenzen haben
nachbarschittzenden Charakter.

Siellung der baulichen Anlagen

Fir die Stellung der Hauptbaukérper ist die im Vorhabens- und
Erschlietungsptan vorgegebene Firstrichiung zwingend.

Hachstzuldssige Zaht der Wohnungen in Wohngebiuden

Indirekt wird das Maft der baulichen Nutzung dadurch geregelt, dal3 maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngebaude zuldssig sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Die
Zahl der Wohnungen wird begrenzt, da familiengerechte YWohnungen entstehen
sollen und das Verkehrsaufkommen hinsichilich der Erschiielung fir den
Fahrverkehr und des Stellplatz-bedarfs moglichst gering sein sollte.

Mit dieser Festsetzung wird auch die Forderung des Orischaftsrates erfillt, das
Plangebiet mit maximal 30 Wohneinheiten zu belegen.

5.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird wie bisher im Sidosten tiber die Max-Heinzelmann-Stralte
erschlossen und ist somit unmittelbar an das @riliche bzw. Gberértliche
Verkehrsnetz angebunden. Der bestehende, sich nicht im Geltungsbereich des
VEP's befindliche FuBweg bleibt im Eigentum der Stadt Rottenburg.

Nach Fertigstellung der Baumaknahme wird die Erschlielfungsstralie der Stadt
Rottenburg kostenfrei Ubereignet.
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5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fir jiedes Ge_!:)éiude sind Zisternen zur Sammlung von Niederschlagswasser
anzulegen. Uberschissiges Wasser mufz der Kanalisation zugefiihrt worden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Fir die im Planbereich entstehenden Wohnbebauung ist die duliere Ver- und
Entsorgung bereits gesichert. Im Bereich der ErschlieBungsstralie sind Kanéle
und Leirtungen neu zu verlegen. Die Kosten hierfar trégt der Antragsteller /
Bauherr. Nach Fertigstellung der Baumalnahme wird die Stralle der Stadt
Rottenburg kostenfrei Gbereignet.

Von der Max-Heinzelmann-Stralie erfolgt die Erschlieflung mit Wasser,
Elektrizitat und Telefon. Das Abwasser wird direkt in den Abwasserkanal der
Max-Heinzelmann-Sirale eingeleitet.

Kostenschidtzung
Die Kosten flr die ErschlieBungsmalinahmen des Planbereichs belaufen sich
nach einer Kostenschatzung des Antragstellers vom August 1997 auf ca. DM

250.000.-

Flaichenermittiung

- Gesamte Grundsticksflache : ca 0,75 ha =100 %
- Allgemeines Wohngebiet : ca(50ha= 66 %
- Dorfliches Wohnen: ca.0,15ha= 18 %

- Verkehrsflache einschl. Verkehrsgrin: ca010ha= 15%
Auswirkung der Planung :

Erlduterung zur Beachtung wesentlicher Belange

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Ein Baugebiet stelit dadurch, dal Griinbestande beseitigt, Baukdrper errichtet
und Grundstiicksteile versiegelt werden, €inen Eingriff in Natur und Landschaft
mit Folgen fur den Naturhaushalt dar.

Nach der seit Mai 1993 geltenden Rechtslage ist gemaf § 8 a BNatSchG tber
Vermeidung und Verminderung von Eingriffen sowie Ausgleich und Ersatz fur
Eingriffe nach Naturschutzrecht auf der Ebene der Bauleitplanung zu
entscheiden.

Parailel zum Bebauungsplan wurde daher eine landschaftsplanerische
Untersuchen durchgefuhrt.

Die landschaftsplanerische Untersuchung beinhaltet

- Beschreibung des geplanten VVorhabens und seiner zu erwartenden
Projektwirkung im Untersuchungsgebiet.

- Ermittlung und Beschreibung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

- Bestandserfassung im Plangebiet



- Bewertung des aktuellen Zustandes von Natur- und Landschafts

- Beurteilung des Vorhabens hinsichtlich der zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaftsbild.

- Zielvorstellungen der Grinordnung fir das Plangebiet.

Die Varschlége der Fachplanung sind durch Festsetzungen im VEP in
verbindliche Bestimmungen umgesetzt.

______ luln

Seelos
Sty, Amtsleiter

Stadtplanungsamt "H. Kreuzberger

Wohnbau / Immobilienbiiro  Radbrunnenstr. 11

Schieting GmbH 72108 Rottenburg
Hérlesweg 25

72108 Rottenburg-Dettingen

Rottenburg, den 16.Juni 1998




