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/ A § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes " Gassendcker" treten alle bisherigen 3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO 12.1 Einzelpflanzgebot Artenliste A 1: Kleinkronige Baume (2. Ordnung) 1.1.3 Zwerchhauser und Dachaufbauten
: : planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler Kraft. , s : _ . _ : ,
e GEo eingeschranktes Gewerbegebiet Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise (o) festgesetzt. Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelpflanzungen sind mit groRkronigen Baumen E{berelsche g“rbrs aucnlnlpana Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in Form von
P § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO Rechtsarundlagen . : _ . : erster Ordnung entsprechend der Artenliste A 2 auszufiihren. ase orylus avellana Schlepp- oder Giebelgauben zulassig, sofern die Gesamtlénge der Zwerchhauser
] e 9 g Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Einzelhauser (E) zulassig. Feldahorn Acer campestre /Dachaufbauten ein Drittel der jeweiligen Dachseite nicht Uberschreitet. Die
=L Sl . - o e 7 O 48T (BB 82140 12.2 Flachenpflanzgebote Malus sylvestris Holzapfel Zwerchhauser /Dachaufbauten dirfen den Hauptfirst nicht Gberragen. Dacheinschnitte sind
rundflachenza auGB = AUGBSDIEDUGH 11 GOF INSWEBELIG VIR &A% ik - 4. Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO : , A unzulassig.
GRZ | g9 Abs. 1Nr.1 BauGB, §§ 16, 17und 19 BauNVO berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), geéndert durch Art. 7 des Gesetzes 5 S "Pfg 1" und " " Artenliste A 2: Groftkronige Baume (1. Ordnung)
' vom 19.06.2001 (BGBI. | S. 1149), zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes Die iberbaubaren Grundstucksfiachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen . : 3 1.2  Fassadengestalt
vom 27.07.2001 EBGB, IS 1950; 2 festgesetzt. Die flachenhaften Pflanzgebote sind in lockerer Weise mit schnellwiichsigen Strauchern Die nachfolgenden Baumarten konnen alternativ verwendet werden. Alle Arten sind als ey
. e A, ’ der Artenliste A 3 zu bepflanzen. Als Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm zu pfanzen. . - :
TrFH| - Teuftiohie urel Firsthohe als Hachetgrenze BauNVO = Verordnung Ghe die baulche Nutzung der Gundstucks Grae Kidufomischung (25, Larcschafrasen RSHI .12, 20 gam).Inden i P BNy Y coni A o X A
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt Wall" gekennzeichneten Bereichen ist zusatzlich zum Schutz vor wild abflieBendem Eer%ahorn ?CQF_PSGUGOP??G"US Shotovolfalschion Solaitzung Uid VBN Clasfischen Un2uiEseig g
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der 5. Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Oberfichenwasser aus dem Aulenbersich vom Bauherm ein Wall herzustellen. Sf,f,iz:hom AL":!;T;:;,‘S‘;;‘;" Fassaden, die eine Lange von 25 m aberschreiten, sind, zum Beispiel durch Fenster oder
Gebaudehdhe als Hochstgrenze Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466). _ 4 _ : Die festgesetzten Flachenpflanzgebote diirfen zum Zweck der Erschlielung der Winterlinde Tilia cordata Geb4udevor- und Ruckspriinge zu gliedern.
GH 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 16 18 BauNVO Die Gebaudestellung / Hauptfirstrichtung ist entsprechend dem Planeintrag parallel zu angrenzenden bzw. durchschnittenen Grundstiicke y _ -
§ .1Nr. 1BauGB, §§ 16, PlanzV 90 = Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des den Richtungspfeilen auszufilhren. Bei wahlweisem Richtungspfeil kann die Stellung und auf don Flursticken 3399 3400, 3401 3402, 3403/ und 3403/2 insgesamt Artenliste A 3: Schnellwlchsige Straucher 2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
FuBbaltrainingsplatz Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58). Hauptffirstrichtung alternativ erfolgen. " einmal : ' ' ’ Feldahorn Acer campestre
: i Hasel Corylus avellana Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen von Geb&uden
0 Offene Bauweise ‘ ) Garagen und (berdeckte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung :ﬂ; gg:a Fﬁbﬁ%‘ﬁ;?&gg 3:?;:07 insgesamt einmal Holunder Saﬁbucus nigra zulassig. Selbstleuchtende Werbeanlagen Lgmd solche mit
oz [~ <@ § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 22 BauNVO In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt: ausgenommen. in einer Breite von 3 m unterbrochen werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass die zu Pfaffenhitchen Euonymus europaeus wechselndem bewegten Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung
© 5 IS = i 2814 L ' e erstellenden Walle so ausgebildet sind, dass die ErschlieBung der angrenzenden / Roter Hartriegel Cornus sanguinea amtlicher Signalfarben (rot, griin, gelb) sind unzuléssig. Im eingeschrénkten
N N N N & a 9 / B — Einzelha |4ssi Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO 6.  Flachen fur Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 GrechsEmNICNGR GRS QONANIDRE o i bl ﬁgh“;elraﬁ;%?b:st f A 75 s e bii s . T i ok
v : ' D el / ' Foson-  Fi . S nur Einzelhduser zulassig . = WARESS ' : - o ' " ebal .
| B ; | b o e E " " Artenliste A 4: Kletterpflanzen
| ! = / § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 22 BauNVO BauNVO g ! , ki
/ \ ' > , [m\/ ] i o Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata "Veitchii" 3. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundsticke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
e, i 2 i | 1Py e aaat! i : . : o e : Zur Ableitung des aus dem AuBenbereich ankommenden Oberflachenwassers sind : : ; G
/ “7 _ -n" : “r ,."INJ -y Lw .f' 1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO Idm Ali?egel%en Wt()é'lngzb;%tc&fv;ﬁg) imd U!I;erc_ieckte Stellplatze und Garagen nur innerhalb Entwasseruﬁg smulden herzustellen. Die Entwasserungsmulden sind als wechselfeuchte Schlingknéterich Fallopia aubertii Die unbebauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freifiachen bebauter
= ‘ e N : | Baugrenze 11 Al ines Wohnaebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 B LEGEURN - S A TLIVOET G COR SIS0, Standorte zu gestalten und in die Bepflanzung der umgebenden Freifldchen einzubeziehen. ) Grundstucke sind zu begrinen.
/ T~ = §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 23 BauNVO : gemeines Wohngebiet (WA) § 4 Bau i.V.m. § s.5u B T S S Dazu hat eine Gras-/Krauteransaat zu erfolgen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 20 Artenliste 5: Baume und Straucher am Widdumgraben
= e | R m eingeschrénkten Gewerbegebie ind Stellp erdeckte ein / die i 8 i hélzfiach Hochsta Ré&hricht ; ; 4. Einfriedungen der Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
o s e s i 1.1.1 Zulassig sind: den dafirr festgesetzten Flachen oder innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksfiache grgrann)ztc\l.-:rz:ggr? Eaﬂﬁeggﬂgfzﬁf&igﬁ iﬁ%enzMu?d:nnsd;;Cs}: sir?g zSu Vléd"enr;izc;?]r el Die nachfolgenden Arten konnen alternativ verwendet werden. 0 §
' g = J ! = Gebaudestellung, Hauptfirstrichtung . \Wohngebaude zulassig. Garagen sind nur innerhalb der dberbaubaren Grundstlicksfiachen zulassig. : - gfzﬁ'\:lmarle i{gﬁis";ﬁjg:gig’ior Einfriedungen aus Beton, Mauerwerk oder Ahnlichem in massiver Bauweise ab einer Hshe
‘ : Y ! ! et § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe 123 Durchgrinung der privaten Freifiachen Buchweide Salix fragilis E?:fgéf’%:;:ﬁme E:&Zﬁgmizﬁ:ﬁ?:;efr:ﬂr: :r:gﬁ t;g;l.;éasmg. ihacdiiran d
Bone ; R . e . . . e gege ehr gegentber grenzenden
‘ || . G ‘;T"Iage" ffg’ '\‘;rCh"‘-‘-l?es kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke 7. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Durchgriinung von mindestens 40 %, im ?::Ebw:r:iﬁs S g?&':ﬁ":;gﬁs freien Feldflur sind mit Strauchern zu hinterpflanzen oder zu beranken.
e Tk . ) x nlagen fur Verwaltungen i : I ) ' kte ' E i 9 -
‘ sp,\h'ag | A § | | : : l;;'::t? NSEeB"p(‘BaBt'zVe' %ﬁ?;de:\ﬁe Stellplatze i . IzmulaBsesriZicgi gﬁ: alla%eerir:lezggn Wohngebietes (WA) sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen ggﬁgﬁﬁg{:&n_ n Gewerbegebiet (GEe) von mindestens 20 % des Baugrundstlickes zu Pfaffenhitchen Euonymus europaeus 5. AuRenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
5 o~ 3411/2 e I SO LT ) 1.1.2 Nicht zulassig sind: ' ' e : L
005 < 24711/ ¢ 12.4 Fassadenbegrinung Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolantenne
S 9. Baumschutz iaesla Parah ind farbli : A
- Gartenbaubetriebe : i e ) ) zulassig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50
StraRenverkehrsflache 8.  Verkehrsfldchen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen Geschlossene Fassaden mit mehr als 50 gm Flache sind dort, wo dies technisch und vom Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch m unterhalb des Firstes anzubringen.
Vst _480m 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB © Tankstellen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Betriebsablauf méglich ist, mit K]etterpﬂang_en nach Artenliste A 4 oder mit entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN
i 3 i Spalierobst zu begriinen. Die Pflanzstandorte missen mindestens 1 gqm aufweisen. Je 10 m 18920 ist zu gewahrleisten. 6 Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
v e S 1.1.3 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen laut Planzeichnung ist nicht e g e fat i : ' e
\ . e~ tbindlich ungegliederte Fassadenlange ist ein Pflanzstandort vorzusehen. 10 Merkblatt B o _ _ , . )
e s | . die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften verbinaica. . erkblatt Baumstandorte Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
T | | o Gehweg A Behfrbergungsgewerbes Soll keine Fassadenbegriinung erfolgen, istje 10 m Lange geschlossener Fassade vor der Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das " Merkblatt uber Bei Gebauden, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes schon
\ — - | IREE % 3 1 . i a A A
=" o bl west | % vl /}l? = 1 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe 23&223?33%i;gﬁ;"enﬂdgfgnigﬁﬁnfi:ﬁ%i:?ﬁfcmz:;g;géue?a%g mrtgrzburvc?::e i Fassade ein Baum aus der Artenliste A 1 zu pfianzen. Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen " zu berticksichtigen. bestehen, ist eine Erdverkabelung nicht zwingend erforderlich.
e I | | | i e
— I | | - e | I : _ 12.5 Stellplatze 11.  Erdwarmesonden 7. Hoéhenlage des Grundstiickes § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO
= | | I -- 12  Gewerbegebiet (GEe) § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 - P
' d . Verkehrsgrin g ; - -
I S tfl"JSfl it | - | & § 9 Abs, 1 Nr?1 BauGB A 9 Grunfischen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB Sofern nicht bereits in der Planzeichnung ein zu pflanzender Baum nach Artenliste A 2 Eg:ég'g::m%egn%egt'{fg?uﬁﬁg gzrhzef:ﬁ?ﬂgm gﬁ:;ggﬁﬁlgg;s;gg::migrgf::u(gﬁr:} Zur Vermeidung von Gberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstiicke zu
| | i - 1IN a Ssig : . festgesetzt ist, ist je 5 Stellplatze/tberdeckte Stellplatze ein Baum in unmittelbarer Elhzoifelibourtaliun verandern. Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung
| b | 3 : 9.1  Offentliche Grunfiache i - g tiger Rech hriften (z.B. Nachbarrech tz) auf den B dstiicken wi
| | Gewerbebetriebe aller Art (siehe auch Punkt 1.2.2), Lagerhauser und dffentliche Betriebe Nahe zu den Stellplatzen/uberdeckten Stellplatzen entsprechend der Artenliste A 1 zu sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
| ' Offentliche Grunflache , "Widdumagraben" B : 5 . : pflanzen. Die Pflanzflache (Wurzelraum) samtlicher Baume in den Stellplatzflachen muss 12.  Grundstiicksentwasserun aufzubringen.
I ] - ; 9 Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude Als Offentliche Grunflache ist festgesetzt: mindestens 2,5 Meter x 2,5 Meter groR sein und Anschluss an den gewachsenen Boden ' <
I ] 7 | W & N § 9 Abs. 1 Nr.15 und Nr. 16 BauGB Anlagen fur sportliche Zwecke i haben. ' ' In Teilen des Baugebietes kénnen die Untergeschosse nicht im Freispiegel entwéssert werden. Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberfiache sind nur fur die Baugruben selbst und far
: EN | = S S o s Lagerplatze, deren gelagerte Materialien und Guter eine Héhe von maximal 5m nicht Uberschreiten ' umgraben notwendige Zugange und Zufahrten zuldssig.
l I S £ A R I / Umgrenzung von Fléchen fur die 13.  Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und L Hoch\‘.vassersc.:hutz" _
o g ! / Rge‘%elmgggs ggasserabﬂusses Mit folgenden Einschrankungen: 10.  Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB scnstigen BEGRLDGRN § 9/8. 11 <D b Oha ;\it:’; OE TOIEh bere g di ar den W Silaercen Filcma s Ordnunaewickigkelt § 75 LBO
; s. 1 Nr. au A : . : . A o
ch ® I : ,l i I — TR w € S Betriebe und Anlagen sind zuldssig, wenn sie die Anforderungen der TA Larm (Sechste Zum Schutz vor wild abflieRendem Oberflichenwasser aus dem AuBenbereich ist von den cI?le pagh d:]n Fes_t?]etzungel-n dlesehs iBt:;.-bdauur;(gsplan'e;c.1 votrzuBnehmencclieg Anp;lagzu ngen sowie g_eiggente I:rgllerfenster, Kellerabgange sowie Absicherung des Oltanks gegen Aufschwimmen) 9 9
: e sl e O s i i (e | | 3471174 Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz) an den mafgeblichen ' i i er in der Planzeichnung als zu erhaltend gekennzeichnete Baum sind dauernait zu sind zu reiien. o o I _ : )
2 I StUSt | . : W Eléch$| et SChBu% ZurNPf:‘.ege UCT ?_ ZU; haft Irngwisr.r;?olnsorten auﬁa?lialb des eingeschréankten Gawerbegebietges (Gé&‘) sowie an c?en ﬁ:g:lesir;g:lntsprechend Sl Flarzssung sra eln vil adsr e XY AR AHICe pflegen und zu erhalten. Abgéingige Baume und Straucher sind durch die entsprechende : Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen &rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt ( 15/64
2V i L " T m o §gml1 Nr%?gaggg oden, Natur und Lanascha maRgeblichen Immissionsorten innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) Neupflanzung nach den Artenlisten unter Punkt 8 der HINWEISE zu ersetzen. 14.  Luft- und Klimaschutz 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
l o] GRZ 0,3 o s I 3 = - einhaiten. e Bei der Herstellung des Walles ist darauf zu achten, dass die Erschlieung der Die Abluftfiihrung von Anlagen ist so zu realisieren, dass die Quellhthe der Abluft
" '| oy [ ‘ i o o Fiachen far das Anp flanzen von Baumen und Strauchern Die Immissionsrichtwerte tags/nachts betragen an den Immissionsorten: angrenzenden/durchschnittenen Grundstiicke gewahrleistet ist. 14.  Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB méglichst hoch liegt. Eine bodennahe Abluftfihrung ist zu unterlassen.
el Th max.= 5,00 m, FH max.=10,00m S im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA): tags 55 dB (A)/nachts 40 dB (A) . , :
I i ‘ = ! 0 g § 9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB = v - - : 11.  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur Die zur Herstellung der offgntll.chenIStraﬁen- und Wegekorper notwendigen Bdschungen und 15,  Immissionsschutz
| Bereich d schrankten Gewerbegebietes (GEe): tags 60 dB (A)/nachts 45 dB (A)
| 240477 5 E S : | im Bereich des einge nkten Ge gebietes ( ‘ tag : Randeinfassungen einschlieBlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und VERFAHRENSVERMERKE
l | l ol .J 04./1 Ll ) e ’ i und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB maximal 1,50 m Tiefe auf den Grundstiicken von den jeweiligen Eigentimern kostenfrei zu Um konfiiktfreie Verhaltnisse in Bezug auf Larmimmissionen zu schaffen, ist fiir ooy
o_ 4Ro ! £ Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist durch eine fachgutachterliche Stellungnahme dulden. : : ; : ) Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 20.06. 0
DN 35°- 48 sD o Pfg 1 Wall Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen un d Strauchern 2u bestatigen. Diese ist bei solchen Vorhaben entbehrlich, bei denen keine 11.1 Bodenschutz Bauvorhabep im Bereich des e:pgeschrankten Gewerbeqeb1et§ (GEe) im Rahmen des
I N % betriebsbedingten LArmwirkungen offenkundig sind _ : . ; : Baugenehmigungsverfahrens die Beschrankung der Betriebszeiten auf die Zeit von 6.00 Uhr Ortstbliche Bekanntmachung 30.06.2000
'8 § 9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB 9 9 il Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Hinweise bis 22.00 Uhr sowie die Untersagung von larmerzeugenden (Reparatur-)Arbeiten im Freien
3 190 Nt ziResising: Abschluss der Bauarbeiten als_oberste Bodenschicht wieder einzubauen. zu regeln.
l [ " Mulde o Sl SRR e Die HINWEISE unter Punkt 2 sind zu beachten. 1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Die Larmwirkungen der Bauvorhaben sind durch ein schalltechnisches Gutachten zu
o | =l e = 3411/5 pig 1 Mudel]  Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern Einzelhandelsbetriebe tiber 700 m? Verkaufsflache 112 Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasssrhaushattes belegen. In diesem missen auch Vorschlage fir eine larmoptimierte Geb&udeanordnung und Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 03.12.2002
9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB : : Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur -Ausflihrung abgegeben werden. :
S Lankﬁheitl?: satitien aller Art _ {) ) X Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Offentiiche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vorn 2002200
i Anpflanzen von B&umen SIEERE s Hof- Ung Stﬁl;Pla?ZﬂﬁCg:If;SOWIe nur zeltguelse; ?%thQH?I Wtegesmd ml:} g sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich bis 19.03.2003
: ; wasserdurchlassigen igen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpflaster oder beeintrachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 i+ &rtli :
. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB Ausnaluneios konnen Zugeiaseen werdefi- Schotterrasen herzustellen. Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser Nr. 3 Baueg_t § Bebauungsplanentwurf mit értlichen Bauvorschriften vom _29.11.2002
y ; : dieser Flachen, das nicht versickert, sowie das Niederschlagswasser von Dachflachen ist und Begriindun vom 29.10.2002/13.11.2002 / 20.11.2002
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur ; = g g 1£U.11.2002
=3 pos c B4 Betriebsinhaber und Betriebsleiter, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gﬁgjm?g#mgraben durch die Herstellung von Entwasserungsrinnen quer zur Strafte Bodenschutz
e g . §;f‘l§|t1U:gzs\;<;2 G:umen gegentber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind. Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und
GRZ 0,6 GRZ 0,6 S.1Nr. u Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke Bereiche gewerblich genutzter Lagerflachen, auf denen wassergeféhrdende Stoffe gelagert Richtlinien (vergl. Umweltministerium Baden-Warttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) 20.07.2003
it werden sowie stark frequentierte Hofflachen wie Standflachen, Be- und Entladefldchen gprcﬁzuﬂ}hren. Cier: b L Tk b ) Emeuter Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2, 3 BauGB b s
GH max. 8,00 m GH max. 8,00 m ” : » i i 16- Vi sind zum Schutz des Grundwassers mit wasserundurchléssigen Beldgen herzustellen. Die in Massenausgleich im (5ebiet ist anzustreben. i i i - . i vom 01.09.2
' E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO anfallenden Niederschlagswasser sind der Kanalisation zuzufthren. Bears Ortliche Bauvorschriften "Gassenacker QnsRiche Ausiegrng §.5068. 2. 8 Bauab i ﬁ
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Urheberrechte


Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Gassenacker”

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes " Gassenécker" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auer Kraft.

Rechtsgrundlagen

BauGB = Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
berichtigt am 16.01.1988 (BGBI. | S. 137), geéndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 19.06.2001 (BGBI. | S. 1149), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes
vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

BauNVO = Verordnung ilber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

PlanzV 90 = Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverardnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58).

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
1.1.1 Zul&ssig sind:

Wohngeba&ude

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Anlagen fUr Verwaltungen

1.1.2 Nicht zulassig sind:

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

1.1.3 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1.2  Gewerbegebiet (GEe) § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9
1.2.1 Zuldssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art (siehe auch Punkt 1.2.2), Lagerhauser und &ffentliche Betriebe

Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fiir sportliche Zwecke
Lagerplatze, deren gelagerte Materialien und Giter eine Héhe von maximal 5m nicht dberschreiten

Mit folgenden Einschrinkungen:




Betriebe und Anlagen sind zuléssig, wenn sie die Anforderungen der TA Larm (Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz) an den maRgeblichen
Immissionsorten aufRerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) sowie an den
maRgeblichen Immissionsorten innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe)
einhalten.

Die Immissionsrichtwerte tags/nachts betragen an den Immissionsorten:

im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA): tags 55 dB (A)/nachts 40 dB (A)
im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebietes (GEe): tags 60 dB (A)/nachts 45 dB (A).

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist durch eine fachgutachterliche Stellungnahme
zu bestétigen. Diese ist bei solchen Vorhaben entbehrlich, bei denen keine
betriebsbedingten Larmwirkungen offenkundig sind.

1.2.2 Nicht zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe iber 700 m? Verkaufsflache
Tankstellen
Vergnigungsstétten aller Art

1.2.3 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

2. Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ) in
Verbindung mit der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die H6he der baulichen Anlagen ist differenziert festgesetzt, siche Planeintrag. Im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Hochstmafe far Trauthdhe (TH) und Firsthéhe (FH), im
eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) ist eine maximale Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.

Héhenbezugspunkt ist die Hinterkante der fur die ErschlieBung des betreffenden
Grundstiickes erforderlichen éffentlichen Verkehrsflache in Grundstiicksmitte.

Die Traufhdhe (TH) wird vom jeweiligen Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuBenkante des Geb&udes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aullenkante des
Gebaudes gelten Wande und/oder Stiitzen.

Die Firsthéhe (FH) wird vom jeweiligen H6henbezugspunkt bis zum Schnittpunkt Oberkante
Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen.

Als Gebaudehohe (GH) ist definiert:
Bei Flachdéchern (FD): Der héchste Schnittpunkt der Gebaudeaufenwand mit
der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.
Bei Pultdachern (PD) und bei Tonnendéchern (TD): Der héchste dullere Punkt
der DachKkonstruktion.

Bei Satteldachern (SD) und Walmdachern (WD): ist die Gebaudehthe (GH)
identisch mit der Firsthéhe (FH).

Systemskizzen:
Flachdach Pultdach Tohnendach Satteldach
Walmdach
max. Gebaudshthe,
max, Firsthahe

Aushahmsweise kann zugelassen werden, dass technisch oder funktional bedingte hdhere
Gebaudeteile wie z.B. Aufziige oder Schornsteine im eingeschrénkten Gewerbegebiet ( GEe)
diese Hohenangaben Gberschreiten, sofern sie nicht mehr als 5 % der Dachflache
einnehmen.

2.2  Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag differenziert festgesetzt.
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Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise (o) festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Einzelhauser (E) zulassig.

Uberbaubare Grundsticksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Lagerplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

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

Die Geb&udestellung / Hauptfirstrichtung ist entsprechend dem Planeintrag parallel zu
den Richtungspfeilen auszufuhren. Bei wahiweisem Richtungspfeil kann die Stellung und
Haupffirstrichtung alternativ erfolgen.

Garagen und uberdeckte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVvO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind tGberdeckte Stellplatze und Garagen nur innerhalb
der uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Stellplatze und Uberdeckte Stellplatze in

den dafur festgesetzten Flachen oder innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind je Wohngebédude maximal 2 Wohnungen
zulassig, siehe Planeintrag.
Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen laut Planzeichnung ist nicht
verbindlich.

Das entlang der Hemmendorfer Strale festgesetzte Verkehrsgriin darf zum Zweck
notwendiger Zugange und Zufahrten mit wasserdurchldssigen Belagen unterbrochen werden.

Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB
Offentliche Grinfléache
Als Offentliche Grinflache ist festgesetzt:

"Widdumgraben"

Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflichenwasser aus dem Aullenbereich ist von den
Bauherren entsprechend der Planzeichnung entweder ein Wall oder eine Entwasserungsmulde
herzustellen.



11.

11.2

11.3

11.4

11.5

12.

Bei der Herstellung des Walles ist darauf zu achten, dass die ErschlieRung der
angrenzenden/durchschnittenen Grundsticke gewébhrleistet ist.

Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenschutz

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

Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasserhaushaltes

Hof- und Stellplatzflachen sowie nur zeitweise befahrene Wege sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpflaster oder
Schotterrasen herzustellen. Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser
dieser Flachen, das nicht versickert, sowie das Niederschlagswasser von Dachflachen ist
dem Widdumgraben durch die Herstellung von Entwéasserungsrinnen quer zur Stralle
zuzufuhren.

Bereiche gewerblich genutzter Lagerflachen, auf denen wassergefdhrdende Stoffe gelagert
werden sowie stark frequentierte Hofflachen wie Standfiichen, Be- und Entladefléchen
sind zum Schutz des Grundwassers mit wasserundurchléssigen Beldgen herzustellen. Die
anfallenden Niederschlagswésser sind der Kanalisation zuzufiithren.

Grundwasserschutz

Drainagen mit Anschluss an das Entwasserungssystem sind nicht zulassig.
Untergeschosse sind als wasserdichte Wannen auszubilden.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Far Stralen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie der Beleuchtung von Werbeanlagen sind
insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist
darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen.

Ausgleichsmallnahmen (A1 und A2)

Im Rahmen des geplanten Ausbaus des Widdumgraben ist ein Ausgleich far die nicht
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gassenécker" ausgleichbaren
Beeintrachtigungen zu erbringen. Hierbei ist der Widdumgraben, der nur zeitweise
wasserfihrend ist, keine typische Vegetation feuchter Standorte aufweist und regelmagig
gemaht wird, in geeigneten Teilbereichen (A1 und A2) naturnah umzugestalten.

Entwicklungsziel im Bereich des Grabens ist eine extensiv genutzte Fléche mit
unterschiedlich feuchten bis nassen Standorten, auf denen sich gewéssertypische
Pflanzengesellschaften entwickeln kénnen.

Zur Steuerung der Artenzusammensetzung sind als Initialpflanzung auetypische

Straucharten der Artenliste A 5 (Punkt 8 der HINWEISE) einzusetzen. Der Umfang der

MaRnahme bemift sich nach dem im Grlnordnungsplan zum Bebauungsplangebiet "Gassenacker
in Rottenburg am Neckar - Dettingen ermittelten Gesamtkostenaquivalent. Die
AusgleichsmaRnahmen (A1 und A2) bzw. das hierfur ermittelte Gesamtkostenaquivalent

werden den Baugrundsticken als Sammelausgleichsmanahme zugeordnet.

Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind
Anpflanzungen vorzunehmen.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR der Artenlisten unter
Punkt 8 der HINWEISE zulassig.

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Von den festgesetzten Standorten fiir Einzelbaumpflanzungen kann aus technischen Griinden
(Leitungen, Zufahrten) geringfligig abgewichen werden.



12.1 Einzelpflanzgebot

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelpflanzungen sind mit groRkronigen Baumen
erster Ordnung entsprechend der Artenliste A 2 auszufiihren.

12.2 Flachenpflanzgebote
12.2.1 Flachenpflanzgebot "Pfg 1" und "Pfg 1 Wall"

Die flachenhaften Pflanzgebote sind in lockerer Weise mit schnellwiichsigen Stréuchern
der Artenliste A 3 zu bepflanzen. Als Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive
Gras-/Kréutermischung (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 20 g/gm ). In den mit "Pfg 1
Wall" gekennzeichneten Bereichen ist zusatzlich zum Schutz vor wild abflieendem
Oberfléichenwasser aus dem Auf3enbereich vom Bauherrn ein Wall herzustellen.

Die festgesetzten Flachenpflanzgebote dirfen zum Zweck der Erschlieung der
angrenzenden bzw. durchschnittenen Grundstiicke

auf den Flursticken 3399, 3400, 3401, 3402, 3403/1 und 3403/2 insgesamt

einmal

auf dem Flurstick 3404/2 einmal

auf den Flurstiicken 3406 und 3407 insgesamt einmal
in einer Breite von 3 m unterbrochen werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass die zu
erstellenden Walle so ausgebildet sind, dass die ErschlieRung der angrenzenden /
durchschnittenen Grundstiicke gewahrleistet ist.

12.2.2 Flachenpflanz "Pfg 2 Mulde"

Zur Ableitung des aus dem AuflRenbereich ankommenden Oberflachenwassers sind
Entwésserungsmulden herzustellen. Die Entwésserungsmulden sind als wechselfeuchte
Standorte zu gestalten und in die Bepflanzung der umgebenden Freiflichen einzubeziehen.
Dazu hat eine Gras-/Krauteransaat zu erfolgen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 20

g/gm ), die in den Ubergangsbereichen zu Gehdlzfidchen durch Hochstauden oder Réhricht
ergénzt werden kann. Gehélzpflanzungen in den Mulden selbst sind zu vermeiden.

12.3 Durchgriinung der privaten Freifiichen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Durchgriinung von mindestens 40 %, im
eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) von mindestens 20 % des Baugrundstiickes zu
gewdhrleisten.

12.4 Fassadenbegrinung

Geschlossene Fassaden mit mehr als 50 gqm Flache sind dort, wo dies technisch und vom
Betriebsablauf méglich ist, mit Kletterpflanzen nach Artenliste A 4 oder mit

Spalierobst zu begriinen. Die Pflanzstandorte missen mindestens 1 gm aufweisen. Je 10 m
ungegliederte Fassadenlénge ist ein Pflanzstandort vorzusehen.

Soll keine Fassadenbegriinung erfolgen, ist je 10 m Lange geschlossener Fassade vor der
Fassade ein Baum aus der Artenliste A 1 zu pflanzen.

12,5 Stellplatze

Sofern nicht bereits in der Planzeichnung ein zu pflanzender Baum nach Artenliste A 2
festgesetzt ist, ist je 5 Stellplatze/tberdeckte Stellplatze ein Baum in unmittelbarer

Nihe zu den Stellplatzen/uberdeckten Stellplatzen entsprechend der Artenliste A 1 zu
pflanzen. Die Pflanzflaiche (Wurzelraum) s&mtlicher Bdume in den Stellplatzflachen muss
mindestens 2,5 Meter x 2,5 Meter gro sein und Anschluss an den gewachsenen Boden
haben.

13.  Bindung far Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchemn und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden Anpflanzungen sowie
der in der Planzeichnung als zu erhaltend gekennzeichnete Baum sind dauerhaft zu

pflegen und zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind durch die entsprechende
Neupflanzung nach den Artenlisten unter Punkt 8 der HINWEISE zu ersetzen.

14.  Flachen zur Herstellung des StralBenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die zur Herstellung der éffentlichen Straflen- und Wegekoérper notwendigen Béschungen und
Randeinfassungen einschlieRlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und
maximal 1,50 m Tiefe auf den Grundsticken von den jeweiligen Eigentiimern kostenfrei zu
dulden.



Hinweise

1.

Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fiur
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1

Nr. 3 BauGB.

Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und
Richtlinien (vergl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994)
durchzufthren.

Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Bodendenkmalpflege

Sollten im Zuge der Baumalnahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

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 eine geologische Stellungnahme vor:
Egner & Partner, Ingenieurbiiro, Angewandte Geologie und Umweltplanung, BV Gewerbegebiet
" Unterer Bruhl " Dettingen, Versickerungsprognose, Tubingen, Dezember 2000

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch
zusatzliche Erkundungen zu vervolistédndigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt
der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

StraBenausbauplan

Der Strallenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen.
Die StraRenhthen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundsticke
und der festgesetzten Héhenbezugspunkte zu beachten.

Gelandeschnitte

Den Bauvorlagen sind mindestens zwei amtliche Gelandeschnitte Gber das Baugrundstiick
mit eingetragener Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) und der Anschlusshdhe der
ErschlieBungsstralle beizufigen. Die Héhenlage des Grundstiickes wird im Sinne des § 10
LBO Uberprift.

Pflanzplan
Den Bauunterlagen ist ein Pflanzplan fiir das Baugrundstiick beizufiigen.
Artenlisten

Bei samtlichen Gehdlzarten ist auf ungeklontes, aus Samlingen gezogenes Pflanzgut aus

dem Herkunftsgebiet "Studdeutsches Hugel- und Bergland” (" 7 ") zu achten, da

andernfalls die Gefahr der Florenverfalschung besteht und ein Versto3 gegen § 29 a NatSchG
vorliegt. Bei folgenden Gehélzen (in A 2 und A 5) ist auf im Forstvermehrungsgesetz

(FoVG) definierte Herkunftsgebiete zu achten: Bergahorn, Esche, Spitzahorn, Winterlinde

und Schwarzerle.



10.

1.

12.

13.

14.

Artenliste A 1: Kleinkronige Baume (2. Ordnung)

Eberesche Sorbus aucuparia
Hasel Corylus avellana
Feldahorn Acer campestre
Malus sylvestris Holzapfel

Artenliste A 2: GroRkronige Bdume (1. Ordnung)

Die nachfolgenden Baumarten kénnen alternativ verwendet werden. Alle Arten sind als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm zu pfanzen.

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata

Artenliste A 3. Schnellwiichsige Straucher

Feldahorn Acer campestre
Hasel Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Artenliste A 4: Kletterpflanzen

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Schlingknéterich Fallopia aubertii

Artenliste 5: Bdume und Straucher am Widdumgraben

Die nachfolgenden Arten kénnen alternativ verwendet werden.

Esche Fraxinus excelsior
Schwarzerle Alnus glutinosa
Buchweide Salix fragilis
Grauweide Salix cinerea
Traubenkirsche Prunus padus
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Baumschutz

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

Merkblatt Baumstandorte
Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das " Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen " zu beriicksichtigen.

Erdwarmesonden

Erdwarmesonden bedarfen wegen der bestehenden hydrogeologischen Verhiltnisse (Karst,
hoch gespannt) und auf Grund der Ndhe zum Heilquellenschutzgebiet Bad Niedernau einer
Einzelfallbeurteilung.

Grundstiicksentwésserung
In Teilen des Baugebietes kdnnen die Untergeschosse nicht im Freispiegel entwéassert werden.

Hochwasserschutz

Auf eine mégliche Uberschwemmung der an den Widdumgraben angrenzenden Flachen wird
hingewiesen. Entsprechende Sicherheitsvorkehrungen (Objektschutzmalnahmen wie z.B. hoch
gelegene Kellerfenster, Kellerabgange sowie Absicherung des Oltanks gegen Aufschwimmen)
sind zu treffen.

Luft- und Klimaschutz

Die AbluftfUhrung von Anlagen ist so zu realisieren, dass die Quellhéhe der Abluft
moglichst hoch liegt. Eine bodennahe Abluftfihrung ist zu unterlassen.



15. Immissionsschutz

Um konfliktfreie Verhaltnisse in Bezug auf Larmimmissionen zu schaffen, ist far
Bauvorhaben im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Beschrankung der Betriebszeiten auf die Zeit von 6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr sowie die Untersagung von larmerzeugenden (Reparatur-)Arbeiten im Freien
zu regeln.

Die Larmwirkungen der Bauvorhaben sind durch ein schalltechnisches Gutachten zu
belegen. In diesem mussen auch Vorschlage fur eine larmoptimierte Gebdudeanordnung und
-Ausfuhrung abgegeben werden.

Ortliche Bauvorschriften "Gassenacker"

Mit Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich "Gassendcker" auller Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fir Baden-Warttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 817), geédndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

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

1.1.1 Dachform und Dachneigung

Die zulassige Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ergibt sich aus der Legende im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Ausnahmsweise kénnen im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) bei begriinten Dachern und bei Nullenergieh&dusern auch andere Dachformen und
Dachneigungen zugelassen werden.

1.1.2 Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung darf nur solches Material verwendet werden, das keine Belastung
des Bodens durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstellt.

Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig und missen in
die Dachfi&che integriert werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im mit Walmdach (WD) gekennzeichneten Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) hat die Dacheindeckung der Hauptgeb&ude mit rot
bis rotbraunen Ziegeln oder gleichfarbenen Dachsteinen oder in Form von begriinten

Dachern (siehe Punkt 1.1.1) zu erfolgen. Bei untergeordneten Geb&udeteilen sind als
Dacheindeckung auch andere Materialien zuléssig.

Im restlichen Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) ist das
Dacheindeckungsmaterial der Hauptgeb&ude nicht naher bestimmt. Grindéacher sind anderen
Materialien grundséatzlich vorzuziehen, Metalldacher sind nur beschichtet zulassig. Bei

der Farbgebung der nicht begrtinten Dacher sind nur gedeckte Farbtone zuléssig. Grelle,
leuchtende Farben und reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen zu
photovoltaischen Solarnutzung unzuldssig. Oberlichter und Laftungséffnungen sind

zulassig.



11.3 Zwerchhéuser und Dachaufbauten

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in Form von
Schlepp- oder Giebelgauben zulassig, sofern die Gesamtlange der Zwerchh&user
/Dachaufbauten ein Drittel der jeweiligen Dachseite nicht Gberschreitet. Die

Zwerchhauser /Dachaufbauten durfen den Hauptffirst nicht iberragen. Dacheinschnitte sind
unzulassig.

1.2 Fassadengestaltung

Bei der Farbgebung der AuRRenfassaden sind nur gedeckte Farbténe zul&ssig. Grelle
leuchtende Farben und reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen zur
photovoltaischen Solarnutzung und von Glasflachen unzulassig.

Fassaden, die eine Lange von 25 m Uberschreiten, sind, zum Beispiel durch Fenster oder
Gebaudevor- und Ruckspriinge zu gliedern.

2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen von Geb&uden
zulassig. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit

wechselndem bewegten Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung
amtlicher Signalfarben (rot, griin, gelb) sind unzuléssig. Im eingeschrénkten

Gewerbegebiet (GEe) dirfen bandartige Werbeanlagen am Geb&ude nicht héher als 1,0 m und
nicht langer als héchstens 2/3 der Geb&udeseite sein.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Die unbebauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen bebauter
Grundsticke sind zu begrunen.

4. Einfriedungen der Grundstlicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen aus Beton, Mauerwerk oder Ahnlichem in massiver Bauweise ab einer Hohe
von 0,50 m sowie Einfriedungen aus Stacheldraht sind unzuldssig.

Einfriedungen gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflaichen sowie gegentber der angrenzenden
freien Feldflur sind mit Strduchern zu hinterpflanzen oder zu beranken.

5. AulRenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude 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.

6. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Bei Gebduden, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes schon
bestehen, ist eine Erdverkabelung nicht zwingend erforderlich.

7. Héhenlage des Grundstiickes § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO

Zur Vermeidung von uberschussigem Bodenaushub ist die Héhenlage der Grundstiicke zu
verandern. Der Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung
sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
aufzubringen.

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

Ordnungswidrigkeit § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen 6értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt ( 15/64
75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 20.06.2000
Ortstubliche Bekanntmachung 30.06.2000
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 03.12.2002
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bis 19.03.2003

Bebauungsplanentwurf mit érilichen Bauvorschriften vom 29.11.2002
und Begriindung vom 29.10.2002/13.11.2002 / 20.11.2002

Erneuter Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2, 3 BauGB 20.07.2003
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Bebauungsplanentwurf mit 6rtlichen Bauvorschriften vom _11.07.2003
und Begrundung vom 10.07.2003
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Birgermeister Leiterin des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Datum der Rechtsverbindlichkeit 06.02.2004

Rottenburg am Neckar, den ~06.02.2004 gez. AGarthe

Leiterin des
Stadtplanungsamtes
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BEBAUUNGSPLAN .
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "GASSENACKER"




WA

GEe

GRZ

TH/FH

GH

Zeichenerklarung

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

eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Grundflachenzahl
§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 17und 19 BauNVO

Traufhéhe und Firsthdhe als Héchstgrenze
§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNvO

Gebaudehéhe als Héchstgrenze
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO

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

nur Einzelhauser zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

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

Gebaudestellung, Hauptfirstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Private Stellplatze, Uberdeckte Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

StraRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Gehweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsgriin
§9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Offentliche Grunflache , "Widdumgraben"
§9 Abs. 1 Nr.15 und Nr. 16 BauGB

Umgrenzung von Flachen fur die

Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB




=

Wall
Flachen flr das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB

Mulde
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 und 25a BauGB

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

Erhaltung von Bdumen
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

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

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Geplante Grundstlicksgrenze

Nutzungsschablone ]

Baugebietsart '

maximale Grundflachenzanhl

max. Traufhéhe, max. Firsthéhe,
max. Gebdudehdhe

Bauweise

Einzelhaus

Dachneigung Dachform

max. Zahl der Wohneinheiten
pro Gebaude
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Rottenburg am Neckar - Defingen

ohne Malistab

Stadtplanungsamt
Rottenburg am Neckar Begru ndung




1. Erfordernis der Planaufstellung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Rottenburg am Neckar am 20.06.2000 beschlossen, fir den Bereich ,Unterer Brihl* in
Rottenburg am Neckar - Dettingen einen Bebauungsplan (Anlage 1) aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Brihl“ sollte einem ortsanséssigen Be-
trieb die Umsiedlung aus beengter Lage in einem bestehenden Wohngebiet erméglicht sowie
gleichzeitig den bereits im ,Unteren Brihl“ bestehenden Betrieben Rechtssicherheit und Er-
weiterungsmaoglichkeiten gegeben werden.

Daruber hinaus sollten weitere gewerbliche Bauflachen fur értliche Handwerker bereitgestellt
werden.

Auf Grund der Lage am stidwestlichen Ortsrand Dettingens und der daraus resultierenden
schlechten Anbindung an die OrtsdurchfahrtsstraBe L 385, Ofterdinger Stral3e, regte sich in
der Bevdlkerung Unmut gegeniber der Ausweisung eines Gewerbegebietes in den ur-
springlich geplanten AusmafBen. Beflirchtet wurde vor allem ein deutlich héheres Schwer-
lastkraftwagen- und Personenkraftwagenaufkommen sowie eine erhéhte Gefahrdung der
FuBganger und hier insbesondere der Kleinkinder im Bereich der Pfarrer-Uhl-
StraBBe/Kindergarten/Spielplatz durch das Fehlen eines Gehweges.

In einer Untersuchung' wurde die auBere ErschlieBung des Gebietes geprift, die im wesent-
lichen Uber folgende Strecken erfolgt:

Von Ofterdingen her kommend Uber die Max-Heinzelmann-Stra3e, die Hechinger Stra3e und
die Pfarrer-Uhl-StraBBe bis zum Gassenweg. Mit Ausnahme der Pfarrer-Uhl-Stra3e weisen
die vorgenannten StraBBen einen von der Fahrbahn durch Bordstein abgegrenzten Gehweg
auf.

Von der Kernstadt kommend erfolgt die Zufahrt Gber die Hechinger StralBe, die Hemmendor-
fer StraBBe bis zum Gassenweg. Die Hechinger StraB3e wurde in den vergangenen Jahren
ausgebaut, die Gehwege gepflastert sowie die StraBe mit Querbandern aus Betonpflaster
gestaltet. Die rechtwinklige Einmindung von der Hechinger StraBe in die Hemmendorfer
StraBe ist sehr eng. Die Hemmendorfer Straf3e ist unterschiedlich breit ausgebaut; die engs-
te Stelle mit einer Breite von ca. 3,70 m befindet sich unmittelbar neben dem rund 3,50 bis 4
m tiefer liegenden Aischbach.

Um die Zufahrt zum Gewerbegebiet ,Unterer Brihl“ Gber die Pfarrer-Uhl-StraBe zu ermégli-
chen, sollte zumindest ein Gehweg hergestellt werden, um den Schutz der FuBgéanger, ins-
besondere im Bereich des Kindergartens / Spielplatzes sicher zu stellen. Aufgrund der 6rtli-
chen Gegebenheiten wurden hierflr verschiedene Varianten mit Kosten zwischen 25.000
und 250.000 € erarbeitet.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes Uber die Hechinger StraBe / Hemmendorfer StraBe
erfordert den Ausbau der Hemmendorfer Straf3e zu einer Einbahnstrae mit ca. 80.000 €
sowie den Bau einer Stitzmauer entlang dem Aischbach mit ca. 150.000 bis 200.000 €.
Zusammen ergeben sich fiir die auBere ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Unterer Brihl*
Kosten in H6he von 255.000 bis 530.000 €

Neben der unbefriedigenden verkehrlichen Anbindung des Gewerbegebietes und der damit
verbundenen auBerst hohen Kosten zur Verbesserung der Situation stellt sich im ,Unteren
Brihl* ein weiteres Problem:

Die Gewasserdirektion Donau/Bodensee hat im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange eine fachtechnische Abgrenzung der Uberschwemmungsgebiete des Aischba-

' Raidt und Geiger, Ingenieurbdiro fir Bauwesen und Umwelttechnik GmbH,
ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Unterer Briihl* in Rottenburg am Neckar - Dettingen,
August 2002



ches/Katzenbaches sowie des Krebsbaches angekiindigt. Vor diesem Hintergrund wurde
seitens des Tiefbauamtes vorab ein Ingenieurbiro mit der Erarbeitung eines Flussgebiets-
modells? beauftragt. Zweck dieses Gutachtens war die Ermittlung der Uberschwemmungsli-
nie auf der H6he des geplanten Gewerbegebietes sowie die Klarung, ob mit der Erschlie-
Bung des Gebietes ein Retentionsraumverlust verbunden ist.

Die Ergebnisse des Gutachtens wurden in den Bebauungsplan ,Unterer Briihl“ eingearbeitet:
durch Abgrabung einer festgesetzten Retentionsflache um 0,50 m H6he und Anschiitten ei-
nes Walles mit einer H6he von 1,0 m am ndrdlichen und westlichen Rand des Plangebietes
sollte der Verlust des Retentionsraumes ausgeglichen und das Gebiet vor einer Uber-
schwemmung geschitzt werden.

Unabhangig von der Planung des Bebauungsplanes ,Unterer Brihl* ist der Ausbau des
Widdumgrabens vorgesehen. Auf Grundlage der vorliegenden Ausbauplanung, kann, nach
heutigem Kenntnisstand, eine Uberschwemmung des Widdumgrabens im Bereich des ,Unte-
ren Brihls“ nicht ausgeschlossen werden. Tritt dieser Fall ein, so wiirde sich die Situation im
.Unteren Brihl“, nordlich des Gassenweges verscharfen, da durch die SchutzmafBnahmen
gegen eine Uberschwemmung des Aischbaches, das Wasser des Widdumgrabens einstau-
en wirde.

Aus diesen Griinden wurde eine Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.Unterer Bruhl* erforderlich. Der neue Geltungsbereich ,Gassenacker” bericksichtigt nur
noch eine Entwicklung im stdlichen Bereich des Gassenweges, fir den bereits eine Bauvor-
anfrage Uber die Erweiterung des bestehenden Kfz-Betriebes sowie eine Bauvoranfrage
Uber den Bau eines Wohnhauses vorliegt.

Entgegen dem urspringlichen Geltungsbereich ,Unterer Brihl“ wurde das bestehende
Wohnhaus auf den Flurstiicken 3400 und 3401 als Betriebswohnung in den Bebauungsplan
mitaufgenommen.

Durch die Verkleinerung des Plangebietes ist mit keiner nennenswerten Zunahme des Ver-
kehres zu rechnen, so dass zunachst auf die erforderlichen AusbaumaBnahmen im Zusam-
menhang mit der auBeren ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ,Unterer Brihl“ verzich-
tet werden kann.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar - Hirrlingen - Neustetten - Starzach stellt das Plangebiet ,Gassenécker” als beste-
hende gemischte Bauflache dar.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung setzt in Abstufung und in Abstimmung mit den vor-
handenen Nutzungen fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) fest. Der Bebauungsplan ist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus
den Jahren 1989/90 sind keine Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nutzung
entgegenstehen.

2 Thomas Nill, Ingenieurbtiro, Flussgebietsmodell Aischbach, Dezember 2000



3. Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Baugebiet ,Gassenacker” liegt am sidwestlichen Ortsrand von Rottenburg am
Neckar - Dettingen und umfasst neben etwa 0,24 ha bereits bebauter Flache insgesamt ca.
0,79 ha..

Die westliche und stdliche Grenze bilden die dort vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen, die 6stliche Grenze die ,Hemmendorfer StraBe” und die nérdliche der Widdumgraben.

Im Plangebiet besteht die Firma ate Eberle, Kfz-Teile GbR mit Wohnhaus sowie ein weiteres
Wohnhaus. Die unbebauten Flachen im Geltungsbereich werden bisher landwirtschaftlich als
Acker und Griinland genutzt.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Geh- und Fahrrecht

Fir das mit einem Wohnhaus bereits bebaute Flurstlick 3404/2 ist im Grundbuch ein Geh-
und Fahrrecht entlang der Westgrenze mit einer Breite von ca. 2,5 bis 3,0 m fir das Flur-
stlick 3404/1 eingetragen. Das Recht darf nur zur Bewirtschaftung des Flurstiicks 3404/1 als
landwirtschaftliches Grundstlick ausgelbt werden, nicht zum Bau oder zur Nutzung von
Bauwerken jeder Art.

Fir die rickwartige ErschlieBung der Flurstiicke 3399, 3400, 3401, 3402, 3403/1, 3403/2 be-
steht kein Geh- und Fahrrecht, da die Flurstiicke einem Eigentimer gehdren.

4.2 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Im Plangebiet wird eine Grundflache von deutlich weniger als 20.000 m? festgesetzt. Damit
ist nach den Bestimmungen des Umweltvertréglichkeitsprifungsgesetzes vom 27.07.2001
eine UVP nicht erforderlich.

Im Ubrigen entsprechen die im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrten
Untersuchungen, Planungen und Gutachten in ihren Inhalten in weiten Teilen den Anforde-
rungen, die an eine Vorprifung bzw. eine Umweltvertraglichkeitsprifung i.S. des Umweltver-
traglichkeitspriifungsgesetztes zu stellen sind.

5. Rahmenbedingungen

In einer Geologischen Stellungnahme 2 wurden die geologischen Verhaltnisse im ur-
springlichen Plangebiet ,Unterer Brihl* untersucht sowie die Eignung des Untergrundes
hinsichtlich der Versickerung von Regenwasser geprift. Die Ergebnisse kénnen auf den ge-
anderten Geltungsbereich ,Gassenéacker” Ubertragen werden und sind in Kap. 6.1 zusam-
mengefasst.

Mit den landschaftsplanerischen Untersuchungen soll das erforderliche Abwagungsmaterial
im Sinne des § 1a BauGB bereitgestellt werden. Die im vorliegenden Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan ,,Gassenacker” in Rottenburg am Neckar — Dettingen # erarbeitete

3 Egner & Partner, Ingenieurburo, angewandte Geologie, Umweltplanung, Geologische Stellungnah-
me, BV Gewerbegebiet ,Unterer Brihl“ Dettingen, Versickerungsfahigkeitsfahigkeitsprognose, TU-
bingen, Dezember 2000

4 Menz & Weik GbR, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
~aassenacker” in Rottenburg am Neckar - Dettingen, November 2002



Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung basiert auf einer detaillierten schutzgutbezogenen Analyse
von Bestand und den zu erwartenden Beeintréachtigungen des Untersuchungsgebietes durch
die geplanten Nutzungsanderungen. Die Ergebnisse sind in Kap. 6.2 sowie in Kap. 7.2 bis
7.4 dargestellt.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Brihl* wurde die Erschlie-
Rungsplanung ° erarbeitet, die auch fir den verkleinerten Geltungsbereich ,Gassenacker”
herangezogen wird. Die ErschlieBungsplanung ist in Kap. 7.5 und 7.6 zusammengefasst.

6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
6.1 Geologische Untersuchung

Im Vorfeld konkreter Planung méglicher VersickerungsmaBnahmen sollte das Gelénde auf
die Beschaffenheit und Wasseraufnahmeféhigkeit der oberen Bodenschichten untersucht
werden.

Der vorliegende Bericht enthélt die Darstellung der durchgefihrten MaBnahmen sowie die
Auswertung der Ergebnisse.

Es wurden drei Kleinbohrungen im Rammkernverfahren bis auf eine Tiefe von 3,00 unter Ge-
landeoberkante im Bereich nérdlich des Gassenweges niedergebracht.

Die Untergrundverhaltnisse wurden auf Grund der durchgefiihrten Untersuchungen be-
schrieben und beurteilt. Die Angaben beziehen sich daher auf die Untersuchungsstellen.
Sollten sich bei BaumaBnahmen vor Ort Verhaltnisse ergeben, die von denen im Gutachten
abweichen, so ist erneut ein Gutachter hinzuzuziehen.

Zusammenfassend lasst sich folgendes feststellen:

e Geologische Verhiltnisse
Im Untersuchungsgebiet wurden in den Kleinbohrungen nahezu einheitliche Verhaltnisse
angetroffen. Im oberflachennahen Bereich wurde jeweils ein 0,20 m mé&chtiger, steifer,
dunkelbrauner Mutterboden (Schluff, feinsandig, tonig, humos) vorgefunden. Unterhalb
dieses Horizontes folgten tonige, feinsandige, rotbraune Schluff-Horizonte mit weicher bis
steifer Konsistenz. Sie reichten bis in eine Tiefe von 3,00 m unter Gelandeoberkante. Lo-
kal variieren die Sand- und Tonanteile im Untergrund.

e Bewertung der Versickerungseigenschaften
Eine nennenswerte Versickerung ist ohne weitere VerbesserungsmafBBnahme des Bodens
wie z.B. Bodenaustausch nicht méglich. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan
keine Versickerungsanlagen wie z.B. Muldensysteme festgesetzt. Anstatt dessen ist das
nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Stellplatzflachen
dem Widdumgraben zuzuleiten.

5> Raidt und Geiger, Ingenieurbtro fir Bauwesen und Umwelttechnik GmbH, ErschlieBung des Gewer-
begebietes ,Unterer Brihl* in Dettingen, Januar 2001



6.2 Landschaftsplanerisches Gutachten

Die Bebauung des geplanten Wohn- und Gewerbegebietes ,,Gassenacker” hat wesentliche
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasserhaushalt und Boden sowie Landschaft und Erho-
lung zur Folge. Ferner sind Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter Klima/Luft zu erwarten.

Tabelle 1 gibt einen Uberblick der flaichenhaft darstellbaren Inanspruchnahme und der er-
heblichen Beeintrachtigungen.

Flachenbilanz

Flache [ha]

Gesamtinanspruchnahme

Geltungsbereich des B-Plans 0,79

e davon Versiegelung durch Bestand 0,24

e Allgemeines Wohngebiet 0,14

e Gewerbegebiet 0,28

e Verkehrsflachen 0,12

e Verkehrsgrinflachen 0,03

e Flachenpflanzgebote (privat) 0,14

o Offentliche Griinflachen / AusgleichsmaBnahme 0,08

A1l

e Versiegelung neu 0,19

Erhebliche Beeintrachtigungen

Boden/Wasserhaushalt 0,19

Landschaft/Erholung nicht quantifizier-
bar

Klima nicht quantifizier-
bar

Die Ausgleichskonzeption sieht MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
der Beeintrachtigungen vor. Hierzu wurden MaBBnahmenbereiche herangezogen, die im Sin-
ne der Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild aufwertungsbediftig sind.

Die Ausgleichskonzeption flr das geplante Gewerbegebiet hat folgende Schwerpunkte:

e Erhalt eines Teils der Bodenfunktionen durch Reduzierung der Versiegelung und
Wiederverwendung des anstehenden Bodens

e Ruckhaltung von Niederschlagswasser im Plangebiet durch Dachbegriinung (nicht
verbindlich), wasserdurchlassige Stellplatze und Einleiten des Dachwassers in den
Widdumgraben

e Schutz des Wohnumfelds vor Emissionen durch Ansiedlung ausschlieBlich emissionsar-
mer Betriebe

e Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild durch Héhenbegrenzung der
Gebaude, Dachbegriinung und Begriinung mit groBkronigen Baumen und Strauchern

e Verbesserung des Wasserhaushalts und Wiederherstellung beeintréachtigter Bodenfunk-
tionen durch naturnahe Umgestaltung des Widdumgrabens.



Die im Einzelnen vorgesehenen MaBBnahmen zeigt Tabelle 2:

MaRnahmeniibersicht

MaBnahme | Art der MaB- MaBnahme Flache
Nr. nahme [ha]
1 Minderung | Mutterboden zwischenlagern und -
wieder auftragen

2 Minderung | Ausbilden der Stellplatze mit wasser- 0,04
durchlassigen Belagen

3 Minderung Einleiten von Dachwasser in vorhan- -
denen Graben

4 Minderung Begrenzung der Geb&udehdhen (10 -
bzw. 8 m); ortslibliche Fassaden- und
Dachfarben

5 Minderung | Ansiedlung ausschlieBlich emissions- -
armer Betriebe (Larm und Schadstof-
fe)

6 Minderung Begrinung der flachen Dachflachen max.

0,2

7 Ausgleich Begrinung des Randes des Gewer- 0,05
begebietes mit groBkronigen Baumen
und schnellwlichsigen Strauchern

8 Ausgleich Begriinung des Freigeldndes mit 0,01
groBkronigen Baumen und schnell-
wiichsigen Strauchern

9 Ersatz Ausbau und naturnahe Umgestaltung
des Widdumgrabens

10 Schutz Erhalt des landschaftsbildpragenden -
Baums an der Gabelung Gassenweg/
Hemmendorfer StralBBe

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muissen in Art und Umfang an den beeintrachtigten
Flachen und deren Funktionen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild orientiert werden.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds gelten als ausgeglichen, wenn nach Beendigung
des Eingriffs das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist
(§11 (2) NatSch@G). Dies I1aBt sich nicht durch FlachengréBen oder andere MafBeinheiten
quantifizieren. Hier muss festgestellt werden, ob die vorgesehenen MaBnahmen das Ziel der
Wiederherstellung eines typischen und ansprechenden Erscheinungsbildes qualitativ errei-
chen. Im vorliegenden Fall fihren PflanzmaBnahmen an den AuBenrandern des Baugebiets
innerhalb von 5 bis 15 Jahren zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft. Die Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds kénnen daher als ausgeglichen betrachtet werden.

Durch grofB3flachige Versiegelung kommt es zu Beeintrachtigungen des Bodens insbesonde-
re seiner Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie zur Beschleunigung des Ober-
flachenwasserabflusses. Wesentliche KompensationsmaBnahme fir diese Beeintrachtigun-
gen ist die naturnahe Umgestaltung des Widdumgrabens. Der dem Baugebiet Gassenédcker
zuortenbare Anteil an dieser MaBBnahme ist Uber die theoretischen Wiederherstellungskosten
zu bestimmen. Die MaBnahme soll dem Ausgleich der Beeintrachtigungen von Boden und
Wasserhaushalt durch Neuversiegelung von 1900 m2 Flache dienen. Durch die flachenhafte
Begrinung am Rand des Gebietes kdnnen die Beeintrachtigungen des Bodens um weitere
0,05 ha reduziert werden, da hier die Filter- und Pufferfunktion und das Retentionsvermdgen
gegenuber dem Ausgangszustand verbessert werden. Da die Dachbegriinung nicht verbind-
lich festgesetzt werden soll, kann sie bei der Eingriffsbilanz nicht berlcksichtigt werden. Das
Kostenaquivalent errechnet sich wie folgt:



Versiegelungszuschlag fir 1400 m?2 € 7,00/m? € 9.800,00
zuzlgl. 16 % MWSt € 1.568,00
Gesamtkostenaquivalent € 11.368,00

Bei Realisierung der vorgeschlagenen MaBnahmen sind die erheblichen Beeintrachtigungen
im naturschutzrechtlichen Sinn als ausgeglichen zu betrachten.

Sollten sich die vorgesehenen MaBnahmen aus eigentumsrechtlichen oder sonstigen Griin-
den nicht umsetzen lassen, sind wertgleiche und funktionsgleiche MaBnahmen zu ergreifen.

7. Ziele und Zwecke der Planung

Die Flurstlicke Nr. 3400 und 3401 sind mit einem Wohnhaus und einer Kfz-Werkstatt bebaut.
Auf Grund der értlichen Gegebenheiten liegen die Baugrundstlicke eindeutig im AuBBenbe-
reich. Um dem bestehenden Betrieb Rechtssicherheit und Erweiterungsmaéglichkeiten zu
verschaffen sowie die angrenzenden ebenfalls im AuBBenbereich liegenden Flachen einer
stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

71 Stadtebauliche Konzeption

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber die Hemmendorfer Stral3e und
den Gassenweg.

Die Bebauung, die den westlichen Abschluss der vorhandenen Ortslage darstellt, gliedert
sich entsprechend dem Bestand in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GEe). Volumen und Gestaltung der Bebauung orientieren sich an dem
Ziel einer funktional und optisch harmonischen Einbindung sowohl in die stadtebauliche Si-
tuation als auch in den Landschaftraum: )

Die Gebaudehdhen wurden so gewahlt, dass im Ubergang zur freien Landschaft (westlicher
Gebietsrand) eine Abstaffelung der Gebaudehéhen von 10 m auf 8 m erfolgt.

Die festgesetzte Randpflanzung am stdlichen und westlichen Rand des Bebauungsplange-
bietes dient der besseren Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

7.2 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Beeintrachtigungen dieser Schutzgiiter erfolgen durch den Verlust von Béden (Uberbauung)
und durch Bodenverdichtungen. Verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad innerhalb
des Baugebietes ist eine starke Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses sowie gleichzei-
tig die Minderung der Grundwasserneubildung die Folge. Mit folgenden MaBnahmen und
Festsetzungen sollen diese Eingriffe vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden:

o Wiederverwendung des Oberbodens auf dem Grundsttick

e Durchfiihrung von Bodenarbeiten entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien

e Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fur Hof- und Stellplatzflachen und nur
zeitweise befahrene Wege

e Beschrankung der versiegelten Flachen sowie der StraBenbreiten auf das erforderliche
Mindestmalf3

o Ma©dglichkeit der Dachbegrinung zur Rickhaltung des Niederschlagswassers



e Einleitung des Niederschlagswassers von Dachflachen sowie des nicht schadlich verun-
reinigten Niederschlagswassers von Hof- und Stellplatzflachen in den Widdumgraben
e Verbot von Geb&udedrainungen.

7.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Biotop (Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdume) sind
die Beseitigung/Veranderung vorhandener Vegetationsstrukturen. Diese sind nicht erheblich.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Gelandemodellierung, Bebauung und
Entfernung ortstypischer Strukturen zu erwarten. Mit folgenden MaBnahmen und Festset-
zungen sollen die Beeintrachtigungen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden:

e Flachenpflanzgebote zur Ortsrandeingriinung / Durchgriinung

e Erhalt bzw. Neupflanzung von Badumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken und
Freiflachen

e Schutz der zu erhaltenden Badume wéhrend der Baudurchfihrung nach DIN 18920

e Mdglichkeit der Dachbegrinung

e Vorgaben hinsichtlich Gebaudehdhe (Hohenstaffelung) und Gestaltung der Gebaude
(Fassadenbegriinung, ortstibliche Fassaden- und Dachfarben).

74 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrGumig das Regenerationspo-
tential der Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die
ausgleichende Wirkung auf den Temperaturgang beeintrachtigt. Die Beeintrachtigungen des
Klimas bzw. der Luft sollen durch folgende MaBnahmen und Festsetzungen so gering wie
mdglich gehalten werden:

Minderung der Versiegelung

Anpflanzungen auf Baugrundstiicken und Freiflachen

Festsetzung der Fassadenbegrinung und Mdéglichkeit der Dachbegriinung
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe)

Verbot einer bodennahen Abluftfihrung von Anlagen.

7.5 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt im wesentlichen Uber folgende Strecken:

Von Ofterdingen her kommend tber die Max-Heinzelmann-Stra3e, die Hechinger Stral3e, die
Pfarrer-Uhl-StraBBe und die Hemmendorfer Stral3e bis zum Gassenweg; von der Kernstadt
kommend erfolgt die Zufahrt Gber die Hechinger StraBe, die Hemmendorfer Stral3e bis zum
Gassenweg.

Das Baugebiet selbst wird Gber den Gassenweg erschlossen, der erstmals planmaBig aus-
gebaut und als Mischverkehrsflache ausgebildet wird.

Zur ErschlieBung der angrenzenden / durchschnittenen Feldflur (Flursticke 3399, 3400,
3401, 3402, 3403/1, 3403/2; Flurstlick 3404/1 und Flurstiicke 3406, 3407) darf das festge-
setzte Flachenpflanzgebot mit einem wasserdurchlassigen Belag unterbrochen werden.



7.5.1 Ruhender Verkehr

Die Breite der ErschlieBungsstraBen wurde mit Rucksicht auf die bestehende Bebauung so-
wie aufgrund der GréBe des anzuschlieBenden Gebietes auf ein Minimum beschrankt. In
Folge dessen wurde auf die Bereitstellung 6ffentlicher Stellplatze verzichtet.

7.5.2 FuBganger, Radfahrer und landwirtschaftlicher Verkehr

Die Hemmendorfer StraBe und in Fortsetzung der Gassenweg sind Teil des ,Hohenzollern-
Radwanderwegs®. Durch die ErschlieBung des Baugebiets wird der ausgewiesene Radwan-
derweg nicht beeintrachtigt. Auch die ErschlieBung der Feldflur Gber den Gassenweg ist wei-
terhin méglich.

7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen.

Vorgesehen ist eine Entwasserung im sogenannten modifizierten Mischsystem.

Hierbei wird dem Mischwasserkanal nur das hausliche und betriebliche Schmutzwasser so-
wie das behandlungsbedirftige Niederschlagswasser zugefiihrt; dieses Mischwasser wird
abgeleitet und behandelt. Das nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser von Dach-,
Stellplatz- und Hofflachen ist in den Widdumgraben durch die Herstellung von Entwéasse-
rungsrinnen quer zur StraBe einzuleiten.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Merkmalen des Bestandes als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) und als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

Die (ausnahmsweise) Zulassigkeit bzw. der Ausschluss bestimmter Nutzungsarten der Bau-
gebietstypen resultiert aus der strukturellen Eigenart des Gebietes wie auch aus den Rah-
menbedingungen wie GrundstlcksgrdéBe und Verkehrsanbindung.

Geman § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Alle
nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind bis auf die unter Nr. 2 aufge-
fihrten Schank- und Speisewirtschaften als zuldssige Nutzungen festgesetzt. Als weitere zu-
lassige Nutzung sind Anlagen fir Verwaltungen in den Festsetzungskatalog aufgenommen
worden.

Die in § 4 Abs.3 Nr. 4 und 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und damit unzulassig.

Als Ausnahmen kdnnen die in § 4 Abs.3 Nr. 1 und 2 BauNVO sowie die unter § 4 Abs. 2 Nr.
2 aufgeflihrten Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Gewerbebetriebe zuléssig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auf der Grundlage von § 8 BauNVO in Verbindung mit
§ 1 Abs. 6 und 9 BauNVO wurden die in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zuléassigen und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen eingeschranki.

Da sich der Standort ,Gassenacker* aufgrund seiner Lage im Raum nicht zur Ansiedlung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe eignet, wurden Einzelhandelsbetriebe, die als ,Gewer-
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bebetriebe aller Art“ im eingeschrankten Gewerbegebiet allgemein zuldssig sind, auf eine
Verkaufsflache von 700 m2 beschréanki.

Die H6he der Material- und Guterlagerung auf Lagerplatzen wurde beschrankt, um eine Ver-
unstaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
genannte Ausnahme ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter kénnen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumas-
se untergeordnet sind. Damit soll gewéhrleistet werden, dass gewerbliche Bauflachen auch
als solche genutzt werden. Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannte Ausnahme soll auf
Grund der allgemeinen Zulassigkeit im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) aus-
nahmsweise zulassig sein.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl (GRZ) in Ver-
bindung mit der Héhe der baulichen Anlagen differenziert festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) durch die Vorgabe
maximaler Trauf- und Firsthbhen festgesetzt, im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe. Die Hbhen sind so festgelegt, dass
eine Abstufung von 10 m auf 8 m in Richtung Westen zum Ortsrand hin erfolgt. Damit soll ein
harmonischer Ubergang von der Bebauung in die freie Landschaft erreicht werden, der sich
im Siden durch die topografischen Gegebenheiten ergibt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl von 0,3, im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe) von 0,6 festgesetzt, um im Ubergang zur freien Landschaf eine ange-
passte Bebauungsdichte zu erzielen.

8.3 Bauweise

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu errei-
chen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden in Anlehnung an vorhandene Baustrukturen Ein-
zelhauser, d.h. Bereiche, in denen nur Einzelhauser zuléssig sind, festgesetzt.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Flichen fiir Stellplidtze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festge-
setzt.

Grundséatzlich sollen alle fur die Grundstiicksnutzung erforderlichen Anlagen mit Ausnahmen
der Zufahrten und Stellplatze innerhalb der (Gberbaubaren Grundstiicksflache verwirklicht
werden. Auch Lagerplatze, die in der Regel bauliche Anlagen sind, die der Lagerung von
Materialien (Gutern) oder dem Abstellen von Fahrzeugen, Anhdngern und dergleichen die-
nen, sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) werden zusatzlich Flachen fur Stellplatze und
Uberdachte Stellplatze festgesetzt, um die Nutzung auf den Baugrundstiicken zu ordnen.



11

8.5  Stellung baulicher Anlagen

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die (First)richtung in der Planzeichnung festgesetzt,
um eine harmonische Bebauung des Ortsrandes sowie ein Einflgen in den Bestand zu ge-
wahrleisten. Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Nebenanlagen sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.

8.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zwei Wohneinheiten je Einzelhaus zuléssig. Eine hé-
here bauliche Verdichtung soll insbesondere wegen der angrenzenden vorhandenen bauli-
chen Strukturen und der Lage am Ortsrand vermieden werden.

8.7 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan ist die Breite der unterschiedlichen &ffentlichen Verkehrsflachen festge-
setzt. Ihre Ausgestaltung ist zur Information dargestellt.

Zur Begrinung des StraBenraumes ist das ,Verkehrsgrin“ festgesetzt. Dieses darf zum
Zweck notwendiger Zugange und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen unterbrochen
werden.

8.8 Griunflachen

Die o6ffentliche Grinflache ,Widdumgraben® dient der Ableitung des Niederschlagswassers
der angeschlossenen Dach-, Hof- und Stellplatzflachen und der Flachensicherung.

8.9 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser aus dem AuBenbereich ist von den
Bauherren entsprechend der Planzeichnung entweder ein Wall oder eine Entwasserungs-
mulde herzustellen.

Bei der Herstellung des Walles ist darauf zu achten, dass die ErschlieBung der angrenzen-
den / durchschnittenen Grundstlicke gewahrleistet ist.

8.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen des Griunordnungsplanes
zum Bebauungsplan ,,Gassenacker” in Rottenburg am Neckar — Dettingen ¢ sowie dar-
Uber hinaus Festsetzungen und Hinweise zum Boden- und Grundwasserschutz, Luft- und
Klimaschutz, Schutz von Insekten, Baumschutz, zum Massenausgleich sowie zur Minimie-
rung der Versiegelung getroffen (vgl. Kap. 6.2 und Kap. 7.2 bis 7.4).

6 Menz & Weik GbR, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
,aassenacker” in Rottenburg am Neckar - Dettingen, November 2002
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Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft mini-
miert und soweit méglich ausgeglichen werden.

Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen (A1 und A2) gewahrleisten den vollstandigen Aus-
gleich der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft.

8.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Grundlage des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan ,,Gassenacker” in
Rottenburg am Neckar — Dettingen ¢ werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit
denen der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen werden soll. Es
handelt sich um Festsetzungen fur Einzelpflanzungen, um Flachenpflanzgebote auf Bau-
grundstiicken und Freiflachen, um Festsetzungen Uber die Durchgriinung der privaten Frei-
flachen sowie um Festsetzungen zur Begriinung von Fassaden und Stellplatzen (vgl. Kap.
6.2 und Kap. 7.2 bis 7.4).

Die Pflanzgebote dienen insbesondere der Begrinung der Baugrundstiicke, der Durchgri-
nung des Plangebietes sowie der Einbindung des Gebietes in die Landschaft.

Um die Baugrundstiicke vor wild abflieBendem AuBenbereichswasser zu schitzen, ist in den
Flachenpflanzgeboten lberdies die Herstellung von Mulden und Wallen festgesetzt.

8.12 Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstiickseigentimern vor-
zunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher
sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten entsprechend der festgesetzten Ar-
tenlisten zu ersetzen.

Der ortsbildpragende Baum innerhalb der festgesetzten éffentlichen Grinflache ,Widdum-
graben®ist zur Erhaltung festgesetzt.

Damit soll gewéhrleistet werden, dass das Ausgleichskonzept des Griinordnungsplanes
zum Bebauungsplan ,,Gassendcker” in Rottenburg am Neckar — Dettingen 7 nachhaltig
umgesetzt wird.

8.13 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Aufgrund von Héhendifferenzen zwischen der geplanten ErschlieBungsstraBe und dem be-
stehenden Gelande sind vom jeweiligen Eigentiimer zur Herstellung der 6ffentlichen Stra-
Ben- und Wegekérper notwendige Bdschungen und Randeinfassungen einschlieBlich Hin-
terbeton bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m Tiefe auf den an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlcksflachen zu dulden.

Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um eine Verkleinerung
der Baugrundstlicke mit daraus resultierender Minimierung des MaBBes der baulichen Nut-
zung auf den Baugrundstliicken zu vermeiden (kleinere Grundstiicke = kleinere Ausnutzung,
da Nutzungsziffern Verhéltniszahlen sind).

7 Menz & Weik GbR, Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
,aassenacker” in Rottenburg am Neckar - Dettingen, November 2002
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8.14 Hinweise

Der Bebauungsplan wurde um Hinweise erganzt, um die Fachbehérden gebeten haben oder
die zu einem besseren Verstéandnis des Bebauungsplanes und einer bestmdglichen Umset-
zung beitragen.

8.15 Ortliche Bauvorschriften

Mit den zusétzlich zum Bebauungsplan festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestal-
tung (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen
bebauter Grundstlicke, Einfriedungen der Grundstlicke, AuBenantennen, Freileitungen, Ho-
henlage des Grundstlickes) soll ein landschaftsgerechtes Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache 0,79 ha 100,00 %
Wohnbauflache 0,14 ha 18 %
Gewerbliche Bauflache 0,28 ha 35 %
Verkehrsflache 0,12 ha 15 %
Besondere Verkehrsflache 0,03 ha 4%
Offentliche Griinflache / AusgleichsmaBnahme A1 0,08 ha 10 %
Flachenpflanzgebote (privat) 0,14 ha 18 %

Von der ermittelten Gesamtflache sind bereits ca. 0,24 ha bebaut, so dass flir eine Neube-
bauung eine Bruttoflache (Bauflache inklusive ErschlieBung und Grinflachen) von ca. 0,55
ha verbleibt.

11. Kosten
11.1  ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten wurden auf der Grundlage der Kostenberechnung des Ingenieurbii-
ros Raidt und Geiger zum Bebauungsplangebiet ,Unterer Brihl“ (Januar 2001) wie folgt ge-
schatzt.

In der Kostenaufstellung sind neben Zuschlagen fur Unvorhergesehenes die Ingenieurhono-
rare sowie die Mehrwertsteuer enthalten. Grundstiickskosten und Honorare fir Sonderfach-
leute sind nicht beriicksichtigt. Den Einzelkosten wurde das Preisniveau vom Winter
2000/2001 zu Grunde gelegt.

Kanalisation ca. 20.000,-- €
StraBenbau incl. 6ffentliche Griinflachen ca. 120.000,-- €
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11.2 Oko-Konto

Gesamtkostenaquivalent 11.368,-- €

ca. 151.500,-- €

12. Folgekosten
Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von StraBBen, Stra-

Benbeleuchtung, Kanalnetz, 6ffentlichen Griinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraBenreinigung, Winterdienst) wurden mit 4.700,-- € jéhrlich ermittelt.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 29.09.2003

Angelika Garthe Gabriele Grof3
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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