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breiten Anbauverbotsstreifen entlang dem
Aischbach nicht zulassig.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN  "Espach" in Rottenburg a.N.-Dettingen
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Bebauungsplanes
. Angaben zur ErschlieBung und Versorgung
Bauliche und sonstige Nutzung
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. Planverwirklichung und Folgeverfahren




Stadt Rottenburg am Neckar
Stadtteil Dettingen

Begriindung zum Bebauungsplan "Espach" in Rottenburg a.N.-Dettingen

1. Erfordernis der Planaufstellung

Ziel und Zweck der Planung ist, entsprechend den Beschllssen des Ortschafts-
rates und des Gemeinderates; vorrangig, . die im Fldchennutzungsplan dar-
gestellte Misch-und Wohnbaufldche einer Bebauung. durch einen Bebauungsplan
zuzufihren und den ortlichen Bedarf an Bauland zu decken,

Am 13, Oktober 1981 faBte der Gemeinderat den AufstellungsbeschluB fir den
Bebauungsplan "Espach".

Im Stadtteil Dettingen besteht eine groBe Nachfrage an Baugrundsticken.
Vor allem Nichtgrundstiicksbesitzern wird durch den Bebauungsplan "Espach"
die Moglichkeit gegeben, Baupldtze und Eigenheime von einer beteiligten
Bautrdgergesellschaft zu erwerben.

Das Bebauungsplangebiet "Fspach" ist die letzte groPere Wohnbaufldche, die
dem Stadtteii Dettingen als Reserve nach dem heutigen FNP zur Yerfiilgung steht.

2. Einfligung in die Bauleitplanung, iiberdrtliche Planung und Raumordnung

Im Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N,, der

am 10.05.82 verabschiedet wurde und in Kirze zur Gehehmigung beim RP Tibingen
eingereicht wird, ist das Bebauungsplangebiet "Espach" zum griBten Teil als
zukiinftige Wohnbaufldche ausgewiesen. Entlang der Max-Heinzelmann-Strabe
befindet sich wegen der Nihe eines Gewerbebetriebes eine Mischbauflache.

Diese planungsrechtlichen Festsetzungen des Fléchennutzungsplanes wurden
in den Bebauungsplan "Espach® ubernommen.

Die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung

sowie die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem,
§ 8 Abs. 2 BBauG ist somit gegeben.

3. Einfigung in bestehende Rechtsverhdltfnisse

Planungsrechtlich ist das Gebiet "Espach" zur Zeit als Aubenbereich nach

& 35 BBauB zu beurteilen. Einige Bauvorhaben in diesem Bereich sind bereits
mit Zustimmung des Regierungsprasidiums genehmigt worden. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird das gesamte Gebiet erstmals in den Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplanes einbezogen.



Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes besteht ein Zeit-und Zelg-
weg als Zufahrt zu den auPerhalb des Bebauungsplan gelegenen iandwirt-
schaftlichen Grundstiicken, Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird dieser
Weg verlegt werden.

., Bestand innerhalb und auPerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

o

im Norden: durch den Aischbach;: AN
im Osten: durch die Flurstiicke Nr. 284, 285, 286, 287 und 313 bis einschlieB-
lich 3265 1

im Slden:  durch den Mdnchstalweg und der an der Hechingerstr, 93-105 -
gelegenen Bauzeiles
im Westen: durch die Max-Heinzelmann-5StraBe.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zur Zeit '3 Grundsticke bebaut (Wohn-
bebauung}. Auf vereinzelten Grundstiicken stehen landwirtschaftiiche Gerate-
schuppen. Der griRte Teil des Gebietes wird heute als Ackerland, Wiese oder
Baumwiese genutzt.

. Angaben zur Erschliebung und Uersorgung

Die HaupterschlieBungsachse ist die im Bebauungsplan dargestellte StraBe A.
Schieifenftrmig verbindet sie die Max Heinzelmann-Strafe und die Monchstal-
straBe. Sie hat eine Gesamtbreite von 6,75 m. Der Querschnitt betrdgt 0,25 m
Schrammbord - 5,00 m Fahrbahn - 1,50 m Gehweg

Im norddstlichen Bereich zweigt von der StraBe A eine Wohnstrabe ab mit
einer Gesamtbreite von 5,50 m. Diese WohnstraBe endet in einem Wendehammer
voen 12,00 m Durchmesser, an den 4 Parkplatze angeschlossen sind.

VYon dieser WohnstrafBe zweigen 3 weitere Wege ab:

- ein 3,00 m breiter Erschliefungsweg flir Baugrundstiicke

- ein 4,00 m breiter Weg, der als Zufahrt zu den auBerhalb des Bebauungs-
plangebietes gelegenen Flurstiicken dienen soll

- gin ca. 2,00 m breiter Weg iber die Parzelile 4039 entlang dem Aischbach,
der ebenfalls landwirtschaftliche Flurstlcke erschliefen soll.

Die beiden letzteren genanhten Wege solien den durch die geplante Wohnbebauung
weggefallenen Zeit-und Zelgweg ersetzen,

Die Ver-und Entsorgung im Gebiet ist sichergestellt,

Auf der Parzelle 331/2 ist der Standort fiir eine Trafostation geplant.



Zur Entwdsserung der Gebaude auf den Parzellen 4029, 4030, 4031 und 4052
wurde wegen der leichten Hanglage ein 3 m breites Leitungsrecht in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

. Bauliche und sonstige Nutzung

Ber Planbereich erfaBt mit den gesamten Wohnbaufldchen, Mischfldchen, den
offentlichen Straben, Wegen sowie den geplanten Grinfldchen insgesamt 2,25 ha,
im einzelnen gegliedert:

- Wohngebiet { insgesamt )} 1,55 ha
- Wohngebiet {nicht bebaut) 1,50 ha
- Mischgebiet  {insgesamt) 0,20 ha
~ Mischgebiet  {nicht bebaut) 0,07 ha
- Dorfgebiet (insgesamt) 0,10 ha
- Dorfgebiet (nicht bebaut) 0,10 ha
- Yerkehrsflichen 0,30 ha
- Griinfléchen . 0,10 ha
(Kinderspielplatz)

Durch den Bebauungspian werden 34 neue Baugrundstiicke erschlossen.

Die stddtebauliche Konzeption sieht eine aufygelockerte Bebauung mit Einzel-
und Doppelh&usern im Randbereich vor mit einer eingeschessigen Bauweise,

Nérdlich der ErschlieBungsstrafe A befindet sich eine dichtere lI-geschossige
Bebauung mit Einzel-, Doppelhdusern und einer Hausgruppe.

Entlang der Max-Heinzelmann-Strafe befindet sich aus Griinden des Immissions-
schutzes vor dem auf der gegeniiberliegenden Seite befindlichen Gewerbebetrieb
ein Mischgebiet,

Die Parzellen 4007 und 305 wurden gem. § 5 BauNVQ als Dorfgebiet im Bebauungs-
plan ausgewiesen, da sich entlang der Hechingerstr. 93-105 noch einige Neben-
erwerbslandwirtschaftsbetriebe befinden. .

Auf der Parzelle 4039 ist ein Kinderspielb]atz geplant, der sowohl den Bedarf
im Bebauungsplangebiet "Espach" als auch Teilbereiche vom Siidosten Dettingens
abdeckt.

In dem Bebauungsplan wurden folgende besondere Festsetzungen getroffen:

a) Eptlang dem Aischbach bestehi ein 10 m breiter Anbauverbotsstreifen.
Nebenanlagen gem, § 14 BauNV0 sind auf diesem Anbauverbotsstreifen nicht
zuldssig. Die Festsetzung wurde in den Bebauungspian einerseits aufgencmmen,
um Gebdude und Anlagen vor einem evtl. Hochwasser zu schiitzen, andererseits
um die landschaftliche Charakteristik der Bachaue zu erhalten. Die gesamte
AnbauverbotsTldche ist mit einem Pflanzgebot/Pflanzbindung (Pfg.1) beleqt.
Die gekennzeichneten Fldchen sollen mit Ufergehdlzen bepflanzt und bestehende
Bdume und Sirducher sollen erhalten bleiben,.



Das Pflanzgebot auf den Gffentlichen Grinfldchen dient zusdtzlich der
Abschirmung des geplanten Kinderspielpiatzes vor dem Bachlauf,

b} Das im Bebauungsplan ausgewiesene Pflanzgebot/Pflanzbindung 2 dient zur
Frhaltung des Obstbaumbestandes und einer schiitzenswerten Tannengruppe
sowie - die geplante Wohnbebauung gegeniiber der freien Landschaft einzu-
griinen,

Auf der Parzelie 311/2 wurde entlang der norddstlichen Grundstlicksgrenze
ein Pflanzgebot festgesetzt, um die dort vorhandene Lagerfldche flr Bau-
maschinen gegeniiber den &ffentlichen Grinfldchen und dem Kinderspielplatz
abzuschirmen.

c} Die ErschlieRungsstrafe B soll als verkehrsberuhigte Wohnstrape gem.
dem Zeichen 325/326 StV0  gestaltet und ausgebaut werden. Entsprechend
notwendige Stellpldtze wurden im Anschluf an den Wendehammer ausgewiesen.
Die Ausweisung als WohnstraBe mit einer Mischfldche ist zum einen wirt-
schafiiicher . (ger1ngere Gesamtbreite, weniger Flichenverbrauch) und zum
anderen paBt sie sich stddtebaulich der geplanten Wohnbebauung besser an.

7. Kostenschdtzung und Wirtschaftlichkeit

Die ErschlieBungskosten fiir den StraBen- und Kanalausbau sowie flr die Wasser-
anschlusse fiir das Planungsgebiet sind mit rd. 625.000.-DM anzusetzen.

8. Planverwirkiichung und Folgeverfahren .

AlTe Grundstiickseigentiimer im Bebauungsplangebiet haben ihren Beitritt zu
einem freiwilligen Umiegungsverfahren bereits zugest1mmt und sind mit ihrer
Zuyteilung einverstanden.

Eine Bautrdgergesellschaft wird nach Genehmigung des Bebauungsplanes 15 Eigen-

heime und die ErschlieBungsanlagen erstellen; somit ist mit einer zligigen
Planverwirklichung zu rechnen.

Rottenburg am Neckar, den 28. Juni 1982

Stadtplanungsamt

AmtsTeiter Bearbeiter

o

Bipl.-Ing. Kron




