KREIS TUBINGEN
GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR

STADTTEIL HAILFINGEN

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM HOCHST I"

| Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN 2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO 5. Pflanzliste
Im WA sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthdhen (FH) bezogen auf den

Hohenbezugspunkt (HBP) durch Planeintrag festgesetzt. Einheimische Baume zur Ein- und Durchgrinung (Auswahl)

Aligemeines Wohngeblet Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
SF . 111 SauBR 0 A REINYD Die Traufhdhe wird vom Hohenbezugspunkt (HBP) bis zum Schnittpunkt der Spitz-Ahomn Acer platanoides
AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuRenkante - Feld-Ahomn Acer campestre
Dorfgebiet des Gebaudes gelten Wande und/oder Stutzen. Bei Gebauden mit Pultdachern wird Rotbuche Fagus sylvatica
die maximale Trauthohe an der niedrigeren Traufe gemessen. _ Hainbuche Carpinus betulus
B9 ADs 1 8. 1 Beuch, § 5 BauNv Sommerlinde Tilia platophylios
Die Firsthohe wird vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Oberkante Berg-Ulme Ulmus glabra
Grundfiichenzahl Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten Pultdachern Esche Fraxinus excelsior
GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO und Pultdachern ist die Firsthohe der oberste Schnittpunkt der Gebaudeaulenkante ! Mehlbeerbaum Sorbus aria
' : e mit der Dachhaut.
Einheimische Straucher zur Ein- und Durchgrinung (Auswahl)
2.2 Hohenlage § 9 Abs. 3 BauGB Hasel Corylus avellana
TH/FH ;;1";:_' 1"39122?(:2 gg?;'f Bl-é?:r:lvsotmal& Die Hohenbezugspunkte HBP als Obergrenze sind in der Planzeichnung eingetragen. . ggaleéhr-;artriegel gﬁ]r:bl: ::irr]\go L;igea
g Hunds-Rose Rosa canina
; 3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO | Wein-Rose Rosa rubiginosa
Il ggz:)sd?'r;y:’gi?;?;%sgo BauNVO Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind Kriechende Rose Rosa arvegnsis
A e o ! ' Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. Im WA sind innerhalb der Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen Einzel- und/cder Doppelhauser zulassig. Gewohnliches Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
- 5 gig’f:;e1 ﬁrggﬂzgg S i _ _ Wolliger Schneeball Viburnum lantana
= ' 4, Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO Liguster (Rainweide) Ligustrum vulgare
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen Echter Kreuzdorn Rhamnus carthaticus
festgesetzt.
Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig ’ Einheimische Obstbaume (Feuerbrandresistente Sorten)
AA R ADE: 1 1. 2EMIOR, 3 42 SRUINY Apfel Blauacher Wadenswil
\ 5. Stellplatze und Garagen § © Abs. 1 Nr. 4 BauGB Bortlinger Weinapfel
T Stellplatze und Garagen sind auf dem Grundstick zulassig. Garagen und Uberdachte Gehrers Rambour
—— Baugrenze Stellplatze mussen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m zur Goldrenette von Blenheim
) + e § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO offentlichen Verkehrsflache aufweisen. Ohringer Blutstreifling
Ontario
e Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen " My L Redfee
A | Ga,C, st : § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB 6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB Remo
WA MD LB S Sbesimniung: GesGamgen; CaCarports, SieStbiitee Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird in  Abhangigkeit von der Rewena
A ' ' ’ Grundsticksflache festgesetzt sowie erganzend als Obergrenze festgesetzt. Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
GRZ 0,4 ” GRZ 0 ,6 ” StrafRenverkehrsfliche Je angefangene 180 m? Grundstiicksfiache ist hochstens eine Wohnung zulassig. Je Welschisner
§ © Abs. 1 Nr. 11 BauGB Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig. 5
= irnen: Bayerische Weinbirne
TH max. 5,0 m Kirchensaller Mostbirne
FH 90 ;’g;‘::t:r:flffgigsbewnde“"' Zweckbestimmung 7. Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Metzer Bratbirne
. max. J,U M - Pwecbatimmung: WERTAeg Die festgesetzte Flache dient der Rickhaltung und Ableitung des vom AuRenbereich Palmischbime

Schweizer Wasserbime

2327 -
o = ~ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Zwetschgen: Wangenheims Fruhzwetschge
4 ~ T §9Abs. 1 Nr. 11 BauGB 8.  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Hauszwetschge

¢ 0]
= Boden, Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Nancy-Mirabelle
DN 32-50° SD -

| ——  |DN32-50° SD/vPD
// siehe textliche Festsetzungen siehe textliche Festsetzungen

anstromenden Niederschlagswassers.

Flichen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser 8.1  Minimierung der Versiegelung Walnusse:

Samlinge oder Veredelungen (kleinerer
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Stellplatze sind mit wasserdurchiassigem Belag (z.B. Pfiastersteine mit einem Wuchs)
Fugenabstand von mehr as 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen usw.) auszufuhren. Kleinkronige Laubbaume (Sorten flr straRenbegleitende Pflanzung)

Offentliche Griinfliche Feldahorn Acer campestre "Elsrijk"
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 8.2 Bodenschutz Blumenesche

Fraxinus ornus "Rotterdam”

ko Zweckbestimmung: Wese, Wassergraben Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia "Browers"
A nach Abschiu® der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die
\ E A Private Grinflache "Hinweise Nr. 1" sind zu beachten.
P a § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 6. Nachbarrecht
Gths Wassergraben _ Zweckbestimmung: Garten 83 Grundwasserschutz Auf die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes insbesondere hinsichtlich des
~N 2 2291 “7 N Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizol, ist nur in Abstands von Anpflanzungen auf den Baugrundsticken zu den Nachbargrenzen und
_\ aun \;\ G o W, . ?gf::a:‘:egsvg: GBBaumen und Strauchern oberirdischen Anlagen zulassig. zum AuRenbereich wird hingewiesen.
e % 3 r. 25a Bau
5 - F LTS T EIGE ERE WNRORE DRVEEDE DANE RENEN (T T Zur Vermmeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der
; :J-I GOl RN DGR IS RBUE R : . =T dhiiyly conoad : Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.), sondern nur 7. Gutachten
’ _ — _ O 5 ) 8000000005 Fldche fiir das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl Folgende Gutachten kdnnen beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am
i i FEEEE e I e TOUTTTT0 O O O e O - B o d  §9Abs. 1Nr. 25a BauGB etc.) verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfallrohre. Neckar im Hinblick auf die Bebauung der Grundstlicke eingesehen werden:
e 5 HBP = 432,15 HBP Wﬁo HBP = 431, Boooaaal Gutachten zur AuRengebietsableitung in Rottenburg-Hailfingen, Dipl.Ing. (FH) Markus
. 5F Gar 2 & g 5 Hhenlage Der Anschluss von Hausdrainagen an den Schmutzwasserkanal sowie punktuelie ;egene. RottenbuArgf%m NZCRE‘E JIUHEZC'WL a2 i
i o) Whs i ] ] %% ( WA 3 HBP 431108 §9 Abs. 3 BauCB Versickerungen in Form von Sickerschachten sind unzulassig ngrziingiiﬁ ;nConusulteLnG‘ %%t;ts;n burgog%n?uuergka :1Agglegooagaugrun dqutachten C Alieaasbor/ Goniehdic Planungsbaro: PR
e | s i ; ., S - 4 i e a e 8.4  StraBen- und Gebaudebeleuchtung STADT ROTTENBURG AMNECKAR | NACHTRIEB & WEIGEL
¢ : = Whs Wi T AL 2 N e T Shenb Kt Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen ) ) el STADTEBAU . UMWELTPLANUNG
&V i 5720 4 » 14 i4 e ——— Abgrenzung unterschiedlicher Héhenbezugspunkte und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fr Insekten entstehen. 8. Aufteilung der Verkehrsflachen, Verkehrsgrinflache Marktplatz 18 Obere Gasse 19
Y LRy Ga, C, St | ——"|  §9 Abs. 1Nr. 1BauGB Die Aufteilung der festgesetzten Verkehrsflachen ist unverbindlich. 72108 Rottenburg am Neckar 72108 Rottenburg am Neckar
L ] 233/1 YT e T L e b v -0 ] 05 41 |
] : 1al s BB BT o TN SR i y o mail: stadt@rottenburg de mail: info@s anung.com
We 9. Anpflanzung von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
y X : BP = 430,40 HBR = 431,03 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung ZunP Erfunung der Pflanzvempflichtungen sind§nur Pflanzen nach Artenliste in den 8. Offentliche Griinflache Bearbeiter: Stand: Datsiname: MaRstab: Nord:
" ' s s < j : st G108 4,910 M. G ReID "Hinweisen, Nr. 5" zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen uber die Die festgesetzte offentliche Grunfiache mit der Zweckbestimmung "Wiese" kann TB/ST/SS. 28.02.2011 0541_8P 280211 _Fertgung g
£~| &5| €| Spi ! WA i Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste :ngimgii Laer;ggzt:gnd; éﬁgﬂgsﬁgg rgti:”::rbmdung zu weiteren Wohnbaufiachen P L P {B
e “EI i j e Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches SR . BR300, TF 17.05.2011 1,28x0,80=1,14 m* K5
S ' 55 (& oV E_- §95ke. 7 300 Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn
gl N 3 technische Griinde oder notwendige Zufahrten dies erfordern.
™ i i i z TR S g e v i,
, | it i 585 SONSTIGE PLANZEICHEN 91  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken B. g;tj:iléeosauvorschrlften Ubersichtsiageplan (ohne Mafistab) .. i e
v BB Gy - : MD Immissionen Pferdehaltung Je Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Baum zu pflanzen. . -__-‘_I',‘.,_._i,-;‘-r;‘“ g : Pt "« Dus l‘ n‘ Y
=4 i A : g MTAE " | v i L -I'I't'
! }; @\ s - || Mindestabstand Dunglege 36 m 9.2  Flache fiir Anpflanzungen Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im Y
Y - B " i ook Die Flache dient der Eingrunung des nérdlichen Gebietsrandes zur freien Landschaft Geltungsbereich auser Kraft.
28/8 N 2 b Geblints Grundatck ah hin. Es sind einheimische Laubbaume, Obstbaume und Straucher nach der
i = hﬁl o e — | ;h y 4 S/ 5 pitis) epla u cksgrenz Pflanzliste (Hinweise, Nr. 5) zu pflanzen. Rechtsgrundlagen
Schu i ' & ’ . b 5 Landesbauordnung firr Baden-Wiirttemberg (LBO) ”__J_._,,».--Ti._j"":‘“;:_-_ o
Sehe Db ' i o WSG ! E _ 10.  Flachen mit Bindungen firr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 418) ' '
cﬁ : ! 3 I e € . NUTZUNGSSCHABLONE Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéssern § 9 Abs. 1 Nr. 25b
i : | ‘j Jf BauGB Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg
& _{.I I B ,- 55%_," : .- + WA Baugebietsart Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581 ber.s. 698), zuletzt
Y Schr | I { GRZO04 | I maximale Grundfidchenzahl / hochstzulissige Zahl der Voligeschosse Anpflanzungen (siehe 9.) sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige B&ume und geandert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S.555)
27 I 5 l’ I 564/3 A TH ma 5,0 m maximale Traufhshe Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.
r 4 Stall . i HBP = 427,79 ; 'l __H_BF: :‘iﬁs . — el et > / L 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
, HBP = 427,99 -y } e e - apne sy G . M IRTEREN § = ’ / 9 @ P 11.  Fléchen fir die Herstellung des StraBenkorpers § © Abs. 1 Nr. 26 BauGB
5 3 . | R L S el [ '-r.h';':i-ri_‘.', 8 i S , 7. DN 32-50°/SD / vPD | Dachneigung / Dachform Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und Die Trauthdhe und die Dachform sind bei Doppelhausern aufeinander abzustimmen.
S Whs Whs ﬁ sk g A » Ao = ' slehe textiche Festsatzungen |  Beschréinkung der Zahi der Wohneinheiten pro Gebéude soweit erforderfich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flursticke bis zu
43 o o e § i o einer horizontalen Entfernung von 3,50 m von der Stralenbegrenzungslinie als
A I T A e Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie konnen bis zu einem 1.1 Dachgestaltung
- L/ & e e RIS o ERBT onrSEIORT J. ] % Hohenunterschied von 2,50 m zur StraRenhohe fur Aufschuttungen, Abgrabungen,
:’w - ~ Ha ool 3 ihger Stra fie Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schiieRt die 1.1.1 Dachform und Dachneigung
] m— ‘ T e it = — ngstellung unterirdischer Stutzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m) fur die Stralke Fir Hauptgebaude sind zulassig
O T b D0 e AN L. TN ; Y ) ein. * symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes;
s T 3 561 D e ) Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstiange zulassig (¢) Copyright: Landesvermessungsamt Baden-Wrttemberg, Amtliche topographische Karte 1:25 000
Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften (Entwurf) » gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.
Nachrichtliche Ubernahmen Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt 32-50°.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

567 § 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO 1. Wasserschutzgebiet Bei begrinten Dachem (Substratschicht mindestens 6 cm hoch) von Hauptgebauden VERFAHRENSVERMERKE
. 2 , g : _ Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebiets fur die sind andere Dachformen und Dachneigungen zulassig, wobei die festgesetzte
: yooo Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Auf dem Hochst I" treten alle bisherigen Tieforunnen des Zweckverbands Ammertal-Schonbuch-Gruppe und der Stadt Traufhohe ausnahmsweise im Einvemehmen mit der Baurechtsbehorde Uberschritten Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 24.012008
- “ & planungsrechtiichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auer Kraft. Herrenberg. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. werden kann. ¢ : =
| Rechtsgrundlagen > Aehcsalsite DVREANYS m?::ggggg%dgmrmg :{;er Dachneigung bis 15° sind zu begrunen (Substratschicht Ortsiibliche Bekanntmachung 03.02 2006
" . : < Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGBI. | S. Im Bereich der Flurstlicke Nr. 2313/3 bis 2331 sind frihkeltische Funde bekannt, die
& Ean|rkunngere|Ch & 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2008 (BGBI. | S. 2585) zu einer Siedlung gehoren durften, Uber deren Ausdehnung und Struktur keine Dacheindeckung Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 09.11.2010
Pf d h |t . | R s I A eindeutigen Angaben gemacht werden konnen. Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun Gber gung ' Ea
aunutzungsverordnung (Bau in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1 braun bis anthrazit zu verwenden. Begriinte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur
" eraena Ung (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserieichterungs- und Soliten im Zuge der BaumaRnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Gruben, photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig. Offentliche Ausl 3 Abs. 2 BauGR 0.1
0 Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) Mauern, Brandschichten 0.8.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. entliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 28‘ ;%g:g
_ Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Referat Denkmalpfiege beim Bei untergeordneten Gebaudeteilen konnen andere Materialien zur Dacheindeckung S R T G bis : 28.12.
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58) Regierungsprasidium Tubingen unverzuglich zu benachrichtigen. Auf § 20 zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen und Dachbekleidungen sind nur ebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften vom
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen. beschichtet zulassig. und Begrundung in der Fassung vom 13.10.2010
Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser
In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt: Zulassig sind Gauben mit Sattel- oder Flachdach, Schieppgauben und Zwerchhauser Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 29.03.2011
bei Dachneigungen (ber 32° sowie Dacheinschnitte. Es missen folgende Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen Festsetzungen
Hi ' Mindestabstande eingehalten werden: und ortliche Bauvorschriften
’ inweise i
1. Artder baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §§1-15 BauNVO in der Fassung vom 28.02.2011
14 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO LR iy . e e i e
; ot e et bk . Y Ih, L~ _ Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen - Zmlngmagiem :
Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden abzuschieben und getrennt zu lagern. Erdaushub solite abseits des Baubetriebes in . zu einer Kehle oder einem Grat 0.5 m ‘ Die ordnungsgem alle Durchfuhrung des Verfahrens nach
sowie nicht storende Handwerksbetriecbe und Anlagen fur kirchliche, soziale und Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und humusfreier Unterboden massen untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und den erschnften d_es Baugesgtzbuches {BauGB]f.-.rird
gesundheitliche Zwecke. getrennt werden zu Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen) bestangt. Der tgxtllche und zeichnerische Inhalt dieser
_ ) _ ) . 1 : : zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur Ausfertigung stimmt mit der Satzung Uberein.
g::’:;‘gg‘t’:g:: zugelassen werden kdnnen Raume fr sonstige nicht storende Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung Vorderkante der AuRenwand).
; mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.
T T N 9 Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte einer Rotfgnburg am Neckar, den ~ 30.03.2011 x
1.2  Dorfgebiet ( § 5 BauNVO iV.m. s. 5 6un au Innerhalb des Geltun i it et i Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Gebaudelange nicht Uberschreiten. \ J\Olfe
SRR : : ) . , gsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein /A N4
o L - D e Wit i Wohmisbik, KGRBEE R arechnaci Nessenausgich GUch Kordnatn vo Bodanausht und -aurag el pratn U B
» 3 = 5 LG . Wohngebaude mit  entsprechenden  Nutzgatten und landwirtschafliche e S Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO Burgemeste = EX " Laitorin dos
= i 17 g LW ™0 ¢ 2 2 Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, sonstige nicht Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstieuchtende E &/ Stadtpisnungeamioy
) ” g 75 | ) 173 \ 17 & ® g 4 4 A A & g stb(ende Gewerbebetngbe. Anlagen fur oértliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, 2 Baisnachiits Werbeanlagen und solche mit wechseindem bewegten Licht sind unzulassig. ) @Q /
R AN TR I ‘ y & A P ii soziale und gesundhetiiche Zwecke. Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch g’ﬁrar;ttget? §!:to Ab:-‘ il‘s?wl:"eits N B 13.05.2011
; e o Ao\ A _ - . entsprechende  Sicherungsmafnahmen zu vermeiden. Ein  ausreichender L T SN AATRYRRENCe ey
o A Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des ; Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
| Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten. . g gy e . ,
! Bebauungsplanes. Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches nicht ?’__(j‘&\
3_ Erschlienungsplanung ZLllaSSIg ROﬂenbUIg am NeCKar den 13052011 """"" Le[tenndes
: : Die ErschlieBungsplanung ist beim Tiefoauamt der Stadt Rottenburg am Neckar Stadtplanungsamtes
2. 'S"E rdﬂarﬂbgulut;he]r.\ f:utzhn?; ° Abts d1 th' ‘IIDIBauthB "V'é"' §§ 16212‘11; hBau N}‘:IO . einzusehen. Die StraRenhohen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung ” :
85 Hiak ger bauicnion INUZUNG ISt CUICH Hianeintag et S IEREBaNZzal SOWI0 der Baugrundstiicke und der festgesetzten Bezugspunkte zu beachten. Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3Nr. 1180, § 10Nr. 3LBO
der Zah! der Voligeschosse festgesetzt. Im WA ist zusatzlich die Hohe baulicher Zur Vermeidung von Uberschussigem Bodenaushub ist die Hohenlage der KREIS TUBINGEN
5 . Anlagen (maximale Trauf- und Firsthohen) festgesetzt. Grundstucke zu verandem und an die offentlichen Verkehrsflachen bzw. an die der -
4. Landwirtschaft Nachbargrundsticke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der ROTTENBURG AM NECKAR

Kartengrundlage: Llandratsamt TUbingen 21.12.2008

)

213

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden. Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache werden nur zur Halfte auf die
Grundflachenzahl angerechnet, wenn ihre Dacher extensiv begrunt (Substratschicht
mindestens 6 cm) bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erduberdeckung ausgefuhrt
werden.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze (vgl. Ziff. 8.1) werden nicht
angerechnet, wenn sie versickerungsfahig (Versickerungsleistung mindestens 250
I/ha/s) hergestelit werden.

Das Baugebiet "Auf dem Hochst |" liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen
Nutzflachen. Die Grundstuckseigentimer und Grundstlucksnutzer im Baugebiet
werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemaie landwirtschaftliche
Bewirtschaftung der AuRenbereichsgrundsticke mit Beeintrachtigungen (Larm,
PflanzenschutzmaRnahmen usw.) verbunden sein kann.

Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriten (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundsticken wieder aufzubringen.

_ STADTTEIL HAILFINGEN

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"AUF DEM HOCHST I"

3 Fertigung
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

GRZ

TH/FH

Aligemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNvO

Dorfgebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNVO

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

Trauf- und Firsthdhe als Hochstmag
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Zahl der Voligeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

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

Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVvO

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB

Zweckbestimmung: Ga=Garagen, C=Carports, St=Stellplatze

StraBenverkehrsfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
§ 0 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung; Wohnweg

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

Fldchen fir die Rlckhaltung von Niederschlagswasser

§ 0 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
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Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: Wiese, Wassergraben

Private Griunflache

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

Anpflanzen von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr, 25a BauGB

Flache fiir das Anpflanzen von Bdaumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Hohenlage:
§ 9 Abs. 3 BauGB
HBP = hochstzuldssiger Héhenbezugspunkt in m UNN

Abgrenzung unterschiedlicher Héhenbezugspunkte
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

_—
------
——

Immissionen Pferdehaltung
Mindestabstand Dunglege 36 m

Geplante Grundstiicksgrenzen

NUTZUNGSSCHABLONE
WA | Baugebietsart
GRZ 0,4 | | maximale Grundfldchenzahl / héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

TH AN, 5,0 m

F Hmax. 9,0 m

o | A\

DN 32-50°/SD / vPD

slehe textlicha Festsetzungen

maximale Trauthéhe
maximale Firsthéhe

Bauweise
Dachneigung / Dachform
Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebéude

1



Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften (Entwurf)

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Auf dem Hochst |" treten alle bisherigen
planungsrechtiichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auer Kratt.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserieichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

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 BauNVO
Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden konnen Raume fur sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe.

1.2  Dorfgebiet (MD) § 5 BauNVO iV.m. § 1 Abs. 5, 6 und 8 BauNVO

: Zulassig sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftiicher Betriebe und die
dazugehorenden Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiediungen einschlieflich
Wohngebaude mit  entsprechenden  Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. '

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO
Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfiachenzahl sowie
der Zahi der Vollgeschosse festgesetzt. Im WA ist zusétzlich die Hohe baulicher
Anlagen (maximale Trauf- und Firsthohen) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H.
uberschritten werden. Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache werden nur zur Halfte auf die
Grundflachenzahl angerechnet, wenn ihre Dacher extensiv begrunt (Substratschicht
mindestens 6 cm) bzw. sie mit einer bewuchstanigen Erauberdeckung ausgefuhrt
werden.

‘ Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze (vgl. Ziff. 8.1) werden nicht
= angerechnet, wenn sie versickerungsfahig (Versickerungsleistung mindestens 250
I/hals) hergestelit werden.
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8.1

8.2

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im WA sind die maximalen Trauf- (TH) und Firsthéhen (FH) bezogen auf den
Hohenbezugspunkt (HBP) durch Planeintrag festgesetzt.

Die Traufhohe wird vom HBhenbezugspunkt (HBP) bis zum Schnittpunkt der
Aullenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuRenkante
des Gebaudes gelten Wande und/oder Stutzen. Bei Gebauden mit Pultdachern wird
die maximale Traufhohe an der niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthohe wird vom Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Oberkante
Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei versetzten Pultdachern
und Pultdachern ist die Firsthdhe der oberste Schnittpunkt der GebaudeauRenkante
mit der Dachhaut.

Héhenlage § 9 Abs. 3 BauGB
Die Hohenbezugspunkte HBP als Obergrenze sind in der Planzeichnung eingetragen.

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind
Uberbaubare Grundstlcksflachen festgesetzt. Im WA sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstlucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Stellplatze und Garagen § © Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Garagen sind auf dem Grundstick zulassig. Garagen und Uberdachte
Stellplatze mussen an ihrer Zufahrisseite einen Abstand von mindestens 5 m zur
offentlichen Verkehrsflache aufweisen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird in Abhangigkeit von der
Grundsticksfiache festgesetzt sowie erganzend als Obergrenze festgesetzt.

Je angefangene 180 m? Grundstiicksflache ist hochstens eine Wohnung zulassig. Je
Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Die festgesetzte Flache dient der Ruckhaltung und Ableitung des vom AuRenbereich
anstromenden Niederschiagswassers.

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

Minimierung der Versiegelung

Stellplatze sind mit wasserdurchiassigem Belag (z.B. Pflastersteine mit einem
Fugenabstand von mehr als 2 cm, Rasenpflaster, Schotterrasen, sonstige
wassergebundene Oberflachen usw.) auszufihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach AbschiuR der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die
"Hinweise Nr. 1" sind zu beachten.



8.3

8.4

9.1

8.2

10.

1.

Grundwasserschutz
Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizdl, ist nur in
oberirdischen Anlagen zulassig.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.), sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl
etc.) verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und Regenfallrohre.

Der Anschiuss von Hausdrainagen an den Schmutzwasserkanal sowie punktuelle
Versickerungen in Form von Sickerschachten sind unzulassig.

Stralen- und Gebaudebeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen flr Insekten entstehen.

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

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen nach Artenliste in den
"Hinweisen, Nr. 5" zulassig. Fir weitergehende Anpflanzungen dber die
Pflanzverpflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste
empfohlen.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfligig abgewichen werden, wenn
technische Grinde cder notwendige Zufahrten dies erfordern.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Je Baugrundstlck ist mindestens ein hochstammiger Baum zu pflanzen.

Flache fur Anpflanzungen

Die Flache dient der Eingrunung des nordlichen Gebietsrandes zur freien Landschaft
hin. Es sind einheimische Laubbaume, Obstbaume und Straucher nach der
Pflanzliste (Hinweise, Nr. 5) zu pflanzen.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewadssern § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden
Anpflanzungen (siehe 9.) sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und
Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Flachen fur die Herstellung des StraRenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu
emer horizontalen Entfernung von 350 m von der Strarsenbegrenzungshme als

Hohenunterscmed von 2,50 m zur Strarsenhche fur Aufschuttungen Abgrabungen
Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schiiet die
Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m) fir die StraRe
ein.



Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebiets fur die
Tieforunnen des Zweckverbands Ammertal-Schonbuch-Gruppe und der Stadt
Herrenberg. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

2, Archéologische Denkmalpflege
Im Bereich der Flurstlicke Nr. 2313/3 bis 2331 sind frihkeltische Funde bekannt, die
zu einer Siedlung gehoren durften, Uber deren Ausdehnung und Struktur keine
eindeutigen Angaben gemacht werden kénnen.
Soliten im Zuge der BaumaRnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Gruben,
Mauern, Brandschichten 0.2.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metaliteile, Knochen), ist das Referat Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tubingen unverzuglich zu benachrichtigen. Auf § 20
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Hinweise

1. Bodenschutz
Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagern. Erdaushub solite abseits des Baubetriebes in
Mieten zwischengelagert werden. Oberboden und humusfreier Unterboden mussen
getrennt werden.
Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie maglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen Ma3nahmen erreicht werden.

2. 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.

3. ErschlieRungsplanung
Die ErschlieRungsplanung ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die StraRenhdhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstiicke und der festgesetzten Bezugspunkte zu beachten.

4. Landwirtschaft

Das Baugebiet "Auf dem Hochst [" liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen
Nutzflachen. Die Grundstickseigentumer und Grundsticksnutzer im Baugebiet

werden darauf hingewiesen, dass die ordnungsgemaRle landwirtschatftliche
Bewirtechaftung der Aullenbereichsgrundstiicke mit Beeintrachtigungen (Larm,

Pflanzenschutzmafnahmen usw.) verbunden sein kann.



Pflanzliste

Einheimische Baume zur Ein- und Durchgrunung (Auswahl)

Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Feld-Ahorn
Rotbuche
Hainbuche
Sommerlinde
Berg-Ulme
Esche
Mehlbeerbaum

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Acer campestre
Fagus sylvatica
Carpinus betulus
Tilia platophylios
Uimus glabra
Fraxinus excelsior
Sorbus aria

Einheimische Straucher zur Ein- und Durchgrinung (Auswah!)

Hasel

Roter Hartriegel

Schiehe

Hunds-Rose

Wein-Rose

Kriechende Rose

Rote Heckenkirsche
Gewbdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewodhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball
Liguster (Rainweide)
Echter Kreuzdorn

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa arvensis
Lonicera xylosteum
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Ligustrum vulgare
Rhamnus carthaticus

Einheimische Obstbaume (Feuerbrandresistente Sorten)

Apfel:

Birnen:

Zwetschgen:

Walnusse:

Blauacher Wadenswil
Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Crangen
Welschisner

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbime
Schweizer Wasserbime

Wangenheims Fruhzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Samlinge oder Veredelungen (kleinerer
Wuchs)

Kleinkronige Laubbaume (Sorten fur straenbegleitende Pflanzung)

Feldahorn
Blumenesche
Schwedische Mehlbesre

Acer campestre "Elsrijk"
Fraxinus ornus "Rotterdam”
Sorbus intermedia "Browers”



Nachbarrecht

Auf die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes insbesondere hinsichtlich des
Abstands von Anpflanzungen auf den Baugrundsticken zu den Nachbargrenzen und
zum AufRenbereich wird hingewiesen.

Gutachten

Folgende Gutachten kdnnen beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am
Neckar im Hinblick auf die Bebauung der Grundstucke eingesehen werden:
Gutachten zur AuRengebietsableitung in Rottenburg-Hailfingen, Dipl.Ing. (FH) Markus
Heberle, Rottenburg am Neckar, Juni 2010;

Bebauungsplan "Auf dem Hochst I, Rottenburg-Hailfingen, Baugrundgutachten, HPC
Harress Pickel Consult AG, Rottenburg am Neckar, April 2009

Aufteilung der Verkehrsflachen, Verkehrsgriinflache
Die Aufteilung der festgesetzten Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Offentliche Griinflaiche

Die festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Wiese" kann
mittel- bis langfristig die Zufahrt oder die Verbindung zu weiteren Wohnbauflachen
aulerhalb des Geltungsbereichs sicherstellen.

Ortliche Bauvorschriften
§ 74 LBO

'Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im
Geltungsbereich auRer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581 ber.s. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S.555)

1l AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Die Traufhohe und die Dachform sind bei Doppelhausern aufeinander abzustimmen.
1.1 Dachgestaltung
1.1.1 Dachform und Dachneigung

Flr Hauptgebaude sind zulassig

» symmetrische Satteldacher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes;
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstiange zulassig

* gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdacher.



1.1.2

11.3

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt 32-50°.

Bei begriinten Dachem (Substratschicht mindestens 6 cm hoch) von Hauptgebauden
sind andere Dachformen und Dachneigungen zulassig, wobei die festgesetzte
Traufhohe ausnahmsweise im Einvemehmen mit der Baurechtsbehorde uberschritten
werden kann

Nebengebaude mit einer Dachneigung bis 15° sind zu begrinen (Substratschicht
mindestens 6 cm hoch).

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun tber
braun bis anthrazit zu verwenden. Begrunte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen und Dachbekleidungen sind nur
beschichtet zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser

Zulassig sind Gauben mit Sattel- oder Flachdach, Schieppgauben und Zwerchhauser
bei Dachneigungen uber 32° sowie Dacheinschnitte. Es missen folgende
Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- 2um Ortgang 1,5 m

. zu einer Kehle oder einem Grat 0.5 m

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

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

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte einer
Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

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

Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der
Grundstlucke zu verandem und an die offentlichen Verkehrsflachen bzw. an die der
Nachbargrundsticke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der
Mutterboden, ist unter Einhaltung  sonstiger  Rechtsvorschriten  (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstucken wieder aufzubringen.
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von

bis
Bebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften vom
und Begrindung in der Fassung vom 13.10.2010

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften

in der Fassung vom 28.02.2011

sowie Begrindung in der Fassung vom 28 02.2011

Die ordnungsgem&Re Durchfiihrung des Verfahrens nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird
bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser
Ausfertigung stimmt mit der Satzung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 30.03.2011

Blrgermeister
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 7b
Datum der Rechtsverbindlichkeit \-/

Rottenburg am Neckar, den 13.05.2011
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtteil Hailfingen der Stadt Rottenburg am Neckar soll am nérdlichen Ortsrand eine
kleinere, locker bebaute Licke im Siedlungskérper zur Deckung des 6Ortlichen Bedarfs an
Wohn- und Mischbauflachen erschlossen werden. Die Bedarfsdiskussion wurde im Zuge des
Stadtentwicklungsplans Mitte der 1990er Jahre, bei der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans Ende der 1990er Jahre und bei der Fortschreibung des
Stadtentwicklungsplans ab 2006 gefihrt. Dabei wurde neben der vordringlich erforderlichen
ErschlieBung von Baullicken ein eingeschrankter Bedarf an Wohnbauflachen in Randlagen
und im AuBenbereich zuerkannt. Mit der vorliegenden Planung wird dies umgesetzt; das
Bebauungsplangebiet ist im Siden von der Hadolfinger StraBe erschlossen und grenzt im
Osten und Westen an die vorhandene dérfliche Bebauung an.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll die ErschlieBung dieser grdéBeren Baullicke
planerisch vorbereiten; der Siedlungskérper soll arrondiert und eine Bebauung im
rickwartigen Bereich der teilweise sehr langen (tiefen) Grundstliicke erméglicht werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Teil der Gemeinde zu
gewahrleisten, hat der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar am 24.01.2006
beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Am 08.04.2008 hat der Gemeinderat
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren als "Bebauungsplan der Innenentwicklung” im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu betreiben.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im seit dem 28.06.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar/Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist die zu Uberplanende Flache als
Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Nérdlich daran schlieBt sich eine geplante
Wohnbauflache ,Auf dem Héchst® an.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der (geplanten)
Nutzungsabsicht entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereiches, Rahmenbedingungen

3.1 Planbereich

Die nun zu Uberplanende Flache ist im Wesentlichen von der im Siden verlaufenden
Hadolfinger StraBe aus als erschlossen zu betrachten. Innerhalb der Flache stehen bereits
zwei Gebaude: das ehemalige Pfarrhaus von Hailfingen (FIst.Nr. 574) sowie ein Wohnhaus
auf FIst.Nr. 582. Im Westen befindet sich auf dem FIst.Nr. 572 ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Wohnhaus und Nebengebduden sowie auf Flst.Nr. 572/2 ein Wohnhaus, im
Osten auf den FIst.Nr. 584/3 und 585 ebenfalls eine Bebauung mit Wohn- und
Okonomiegebauden. Das ehemalige Pfarrhaus stellt kein Kulturdenkmal i.S.d.
Denkmalschutzgesetzes dar, ist aber nichtsdestotrotz erhaltenswert.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich folgende Grundsticke: Flst.Nr. 572, 572/2, 574,
575, 575/1, 576, 577, 578/1, 578/2, 579, 580, 581, 582, 583/1, 583/3, 584/3 und 585 sowie
teilweise 522 (Hadolfinger Stral3e).

Das Gelande ist leicht von Siid nach Nord geneigt und bewegt sich um eine Héhe von 425 m
ONN.
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3.2 Immissionssituation

3.2.1 Landwirtschaft

Im Planungsverfahren wurde geprift, inwieweit durch landwirtschaftliche Betriebe mit
Immissionen zu rechnen ist. Das Landwirtschaftsamt hat zu dieser Anfrage am 14.11.2005
telefonisch erklart, dass seit mehr als 10 Jahren sowohl durch den nérdlich des Plangebiets
liegenden Betrieb wie auch durch in oder am Gebiet liegende Betriebe keine Antrége auf
Fordermittel vorgelegt wurden. Uber Tierhaltung war dem Amt nichts bekannt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in ca. 150 m Entfernung auf dem Fist. 2248 ein
landwirtschaftliches Anwesen mit Stallungen, in denen friher eine Huhnerhaltung gréBeren
Umfangs betrieben wurde. Eine Rickfrage der Ortschaftsverwaltung vom 24.11.2005 beim
friheren Betriebseigentiimer des nérdlich des Plangebiets liegenden Hofs hat ergeben, dass
keine Tierhaltung mehr betrieben wird. Flr die Gebdude besteht daher ausschlieBlich
baurechtlicher Bestandsschutz. Eine Wiederaufnahme der Tierhaltung ware ohne weitere
PrGfung nicht méglich, weil der Betrieb seit langem nicht mehr existiert.

Im Westen des Plangebiets liegt ebenfalls eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
(FIst.Nr. 572), die nach Auskunft der Eigentimer noch im Nebenerwerb und als Unterstand
und Lager genutzt wird. Die Nachbarschaft zum Wohnen wird als unproblematisch
angesehen und vom Landratsamt nicht beanstandet.

Sddlich der Hadolfinger StraBe befindet sich ein Betrieb mit Pferdehaltung, der nach
Auffassung des Landratsamts Tilbingen kein landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne des
BauGB ist. Es handelt sich um eine gewerbliche Umnutzung einer ehemals
landwirtschaftlichen Hofstelle. Auf den FlIst.Nr. 150, 153, 561 und 149 befinden sich
insgesamt 11 Pferdeboxen (Offenstall mit 6 Boxen und 5 in einem Stall) sowie ein Auslauf.
Insgesamt kdénnen 11 Pferde gehalten werden. Flr diesen Pferdebestand errechnet sich
einschlieBlich der 33 m? groBBen Dunglege gegenlber einem Dorfgebiet ein Mindestabstand
von 36 m. Der Mindestabstand ergibt sich vorrangig aus der Dunglagerung. Monatlich fallen
rund 11-15 m® Pferdemist an. Bei regelmaBiger Abfuhr sind die max. Lagermengen
wesentlich geringer, so dass das vorhandene Dunglager ausreichend dimensioniert ist und
der notwendige Abstand noch geringer angesetzt werden kann. Nach Auskunft des
Landratsamts vom 02.12.2008 wird der Pferdemist an einen Landwirt abgegeben. Insofern
kann die nun etwas ndher an die Pferdehaltung heranriickende Bebauung als mit ihr noch
vertraglich eingeordnet werden.

3.2.2 Verkehr

Weiterhin wurde die Verkehrsbelastung der K 6919 (Hadolfinger StraBe) Uberprift. Vom
Landratsamt wurden Hochrechnungsergebnisse aus der StraBenverkehrszéhlung 2000 flr
folgende Abschnitte vorgelegt:

K 6919 Hailfingen-Reusten 828 Kfz/24 h
K 6919 Hailfingen-Tailfingen 1.291 Kfz/24 h

Dies lasst den Schluss zu, dass auf den an das Plangebiet angrenzenden StraBBen eine
geringe Verkehrsbelastung herrscht, aus der sich Aufwendungen fir den Schallschutz an
StraBBen oder Geb&auden nicht begriinden und rechtfertigen lassen.

3.2.3 Gewerbe / Gewerbegebiete ,,Etzwiesen | und II*:

Im Gewerbegebiet ,Etzwiesen I befindet sich der nachste Gewerbebetrieb BenzstraBe 1
(Maschinenbauunternehmen) in einer Entfernung von ca. 114 m zum Bebauungsplangebiet
~Auf dem Hdéchst I°.
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Unmittelbar stdlich der Hadolfinger StraBBe befinden sich noch freie, unbebaute Flachen im
Anschluss an den Reiterhof. Betrachtet man die vorhandenen Nutzungen, weist das
Gewerbegebiet ,Etzwiesen I im Einmindungsbereich der EtzwiesenstraBe / Reustener
StraBBe eher den Charakter eines Mischgebiets auf. Der als Industriegebiet (Gl) festgesetzte
bisher nicht vollstandig realisierte Bereich von ,Etzwiesen II* liegt 300 m entfernt.

Im naher an ,Etzwiesen [“ gelegenen Baugebiet ,An der Gasse“ ist Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Tatsachlich vorhanden sind ausschlieBlich Wohngebaude.

Insofern ist die im Bebauungsplan ,Etzwiesen I festgesetzte bauliche Nutzung immer nur
unter dem Gebot der Ricksichtnahme gegeniiber dem Baugebiet ,An der Gasse“ moglich.
Dies gilt auch fir das geplante Baugebiet ,Auf dem Hbéchst 1. Der unmittelbar dem
Gewerbegebiet zugeordnete Bereich des Bebauungsplangebiets “Auf dem Héchst |* ist
zudem als ,Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO ausgewiesen.

3.3  Gutachten und Planungen

Fir das Plangebiet wurde ein Gutachten zur AuBengebietsableitung', eine
Baugrunduntersuchung® sowie die ErschlieBungsplanung erarbeitet. Gutachten und Plane
wurden bei der Bearbeitung des Bebauungsplans herangezogen und kdnnen beim
Stadtplanungsamt bzw. beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen
werden.

3.3.1 AuBenbereichsentwasserung

An das Plangebiet grenzt nach Norden ein rund 3,8 ha groBes AuBenbereichsgebiet
(Ackerflachen) an, welches zur  Ortslage hin entwassert. Das bei
Starkniederschlagsereignissen zuflieBende Oberflachenwasser soll in einem neuen Graben
entlang der ndérdlichen Grundstlicke abgefangen und ({ber ein System aus
Einlaufbauwerk/Einlaufrinne und Rohrleitung dem Regenwasserkanal in der Reustener
StralBe zugefiihrt werden.

Im Gutachten zur AuBenbereichsentwasserung wurde das Einzugsgebiet detailliert
abgegrenzt und die Niederschlagsabflussspitzen bestimmt. Die Untersuchungen wurden
nach Abstimmung mit der Stadt Rottenburg am Neckar mit einem 5jahrlichen
Niederschlagsereignis (TN = 5a) durchgefuhrt. Ein Vorschlag fir die anzusetzende
Niederschlagsdauer wurde im Rahmen des Gutachtens erarbeitet.

Die erforderlichen Grabenquerschnitte sollen mit einer maximalen Sohlbreite von ca. 0,2 m
und einer Tiefe von rund 0,2 m hergestellt werden. Die Bdschungsneigung sollte beidseitig
nicht steiler als 1:1,5 ausgebildet werden. Zur Bebauung hin muss eine leichte Verwallung
vorgesehen werden. Diese sollte ca. 0,5 m hdher als die Grabensohle angelegt werden. Die
Bauwerke sollen kurzfristig mit einem dichten Rasen vor Erosion geschitzt werden. Falls ein
Uberqueren der Verwallung und des Grabens erforderlich ist, so kdénnen die
Bdschungsneigungen an dieser Stelle deutlich reduziert werden.

Das erforderliche Einlaufoauwerk kann als Schachtbauwerk oder als Rinne ausgebildet
werden. Bei beiden sind ausreichend groBe Offnungen zur Aufnahme des Gber den Graben
zugeleiteten Abflusses vorzusehen.

Der Graben von West nach Ost ist problemlos in das vorhandene Gelande zu modellieren.

Gutachten zur AuBengebietsableitung in Rottenburg-Hailfingen, Dipl.Ing. (FH) Markus Heberle, Rottenburg am Neckar, Juni
2010

Bebauungsplan "Auf dem Héchst I, Rottenburg-Hailfingen, Baugrundgutachten, HPC Harress Pickel Consult AG,
Rottenburg am Neckar, April 2009
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Der Graben von Ost nach West muss entweder nach Norden verschwenkt werden oder das
Gelande muss zunachst angehoben und dann der Graben eingeschnitten werden. Dies ist
erforderlich, da das komplette Gelande eine Neigung von West nach Ost aufweist.

Abb. Skizze Graben

3.3.2 Baugrund

Far das Plangebiet wurden ingenieurgeologische Untersuchungen zur
Versickerungsfahigkeit und zu erdbau- und grindungstechnischen Gesichtspunkten
beauftragt.

Die Bewertung der Baugrundverhéltnisse erfolgt auf Grundlage von drei Schirfgruben und
zwei Versickerungsversuchen sowie ergdnzenden bodenmechanischen Laborversuchen.

Der Untergrund besteht aus Auelehm und Boden der Verwitterungszonen des Lettenkeupers
(Verwitterungslehm mit Steinlagen und Ubergang zur Fels-Verwitterungszone des
Lettenkeupers). Grundwasser wurde bei den Untersuchungen nicht angetroffen, in den
Steinlagen ist zeitweise mit Schichtwasser zu rechnen.

Von einer Versickerung auf dem Baufeld wird abgeraten. Zum einen eignen sich die bindigen
Bdden des Aue- und Verwitterungslehms nur eingeschrankt fir eine Versickerung, zum
anderen kann eine Versickerung in den gut durchlassigen Steinlagen durch verstarkten
Schichtwasserandrang zu einer nachteiligen Beeinflussung der angrenzenden Bebauung
fihren.

Bauvorhaben im untersuchten Gebiet kénnen unter Einhalten entsprechender maximal
zuldssiger Bodenpressungen bzw. Dimensionierungsangaben mittels aufgeldster
Flachgrindung bzw. elastisch gebetteter Bodenplatte gegriindet werden. Erdberihrende
Bauwerke sind hinsichtlich Durchfeuchtung dauerhaft durch Drainagesysteme zu sichern
oder entsprechend abzudichten. Bei Bedarf kann eine Grindungskonzeption durch
ZusatzmaBnahmen, wie Fundamentvertiefungen oder Bodenaustausch optimiert werden.

Far die Schaffung eines befahrbaren Arbeitsplanums sind witterungsabhangig
ZusatzmaBnahmen, wie Bodenaustausch oder Stabilisierung durch Bindemittelzugabe
vorzusehen. Aushubmassen sind vor eventuellem Wiedereinbau entsprechend den
Anforderungen zu konditionieren. Baugruben kdnnen mit 60° bzw. 45° frei gebdscht, im
Bereich der Fels-Verwitterungszone und nach gutachterlicher Abnahme auch steiler angelegt
werden. Bei der Verfillung von Kanalgrében sind abdichtende Lehmriegel vorzusehen.
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Fir konkrete Bauvorhaben der geplanten Wohnbebauung ist die Ubertragbarkeit der
Annahmen aus der flachenmaBigen Betrachtung des ErschlieBungsgebiets im Einzelfall zu
Uberprufen.

3.3.3 Entwéasserung

Im Plangebiet wird die Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Der Anschluss von
Hausdrainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzuldssig, da es sich nicht um
behandlungsbedurftiges Abwasser handelt.

Punktuelle Versickerungen in Form von Sickerschachten sind auf Grundlage der Verordnung
des Umweltministeriums (ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
ausgeschlossen.

Auf Grundlage des Allgemeinen Kanalisationsplans fir Hailfingen wurde die
Leistungsfahigkeit der bestehenden Regenwasserleitung ermittelt. Die Leistungsféhigkeit ist
nicht ausreichend um das gesamte anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und
dem AuBenbereich schadlos abzuleiten. Es ist deshalb erforderlich vor der Einleitung in den
Regenwasserkanal ein (6ffentliches) Drosselbauwerk anzuordnen. Strémt dem
Drosselbauwerk mehr Regenwasser als 35 I/s zu, wird dieses dem Mischwasserkanal
zugeleitet. Somit ist sichergestellt, dass die meisten Regenereignisse Uber den
Regenwasserkanal abgeleitet werden kénnen und somit nicht der Kldranlage zugeleitet
werden muissen. Die Entwadsserungsplanung insgesamt wird mit dem Landratsamt
abgestimmt.

3.4 Belange des Umweltschutzes

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine landschaftsplanerische
Bestandsaufnahme des Plangebiets durchgefiihrt (siehe Anlage 2). Das Plangebiet ist
gepragt von Garten- und Rasenflachen. Untergeordnete Teilflachen werden als Acker oder
Wiese genutzt. Der Vegetationsbestand setzt sich aus Obstbdumen, darunter einem groBen
Walnussbaum beim ehemaligen Pfarrhaus sowie wenigen Fichten und Birken zusammen.
An der Westgrenze zu den bebauten Grundstiicken befindet sich eine Hecke mit einigen
davor stehenden kleinen Obstbdumen. Es gibt keine Anhaltspunkte fir das Vorkommen
besonders oder streng geschitzter Arten. Biotope nach § 32 BNatSchG sind nicht
vorhanden.

Betrachtet man die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Boden und Grundwasser, Klima und
Luft, Landschaftsbild sowie Mensch, so sind durch die geplante Bebauung insbesondere
folgende Beeintrachtigungen zu erwarten:

= Entfall von kultivierbarer Bodenflache und Puffer fir Niederschlagswasser durch die
Versiegelung

= Entfall von Obst-, Laub- und Nadelbdumen

= Veranderung des Landschaftsbilds durch die Bebauung

Wegen des Umfangs der betroffenen Flache, ihrer Lage zwischen StraBe Siedlung und
Ackerflachen sowie der auf ihr befindlichen Bebauung sowie géartnerischen Gestaltung sind
die Beeintrachtigungen zwar feststellbar, aber nicht erheblich. Sie k&nnen vor dem
Hintergrund der baulichen Nutzung einer zumindest in Teilen erschlossenen Bauflache
innerhalo des Siedlungszusammenhangs und damit der Nichtnutzung weiterer
AuBenbereichsflachen hingenommen werden.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes beriicksichtigt im Ubrigen die Belange des
Umweltschutzes. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der
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Versiegelungswirkungen (versickerungsféahige Belage, Anpflanzungen, Erhaltung von
B&umen, Bepflanzung und Begrinung auf dem Grundstiick) getroffen, mit denen deutliche
Minimierungseffekte erzielt werden kdnnen.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren

Die Grundstiicke im Baugebiet befinden sich in Privatbesitz bzw. im Besitz der katholischen
Kirche.

41 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebiets flr die Tieforunnen
des Zweckverbands Ammertal-Schénbuch-Gruppe und der Stadt Herrenberg.

4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens insbesondere
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erkldrung)
angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

= festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

= keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen

= Kkeine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgliter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische
Vogelschutzgebiete)

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen firr das beschleunigte Verfahren gegeben.
Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache (bei einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6)
betragt deutlich weniger als 20.000 m2, namlich ca. 6.000 m2.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vor.

5. Stadtebauliche Konzeption, ErschlieBung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das neue Baugebiet Uber eine mittlere
ErschlieBungsstraBe von der Hadolfinger StraBe aus anzubinden. Von der
MittelerschlieBung zweigt in dstliche und westliche Richtung jeweils eine kleine StichstraBe
zur ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke ab. Das Wohnhaus auf Flst.Nr. 582 wird in
die Planung einbezogen; das ehemalige Pfarrhaus kénnte erhalten bleiben, kann aber auch
abgebrochen werden.

Die Bebauung wird Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern bestehen. Die
Unterbringung der Stellplatze erfolgt auf den Baugrundstiicken. Die Lage der tberbaubaren
Grundstiicksflachen auf den Baugrundstiicken wurde so gewéahlt, dass die Freibereiche sich
sehr gut von Ost Uber Sid nach West orientieren. Die Konzeption ermdglicht fur alle
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Grundstlicke nach Suden geneigte Dachflachen und bietet somit gute Méglichkeiten far die
Nutzung von Sonnenenergie.

Die ErschlieBung der Grundstlcke ist durch die in der Hadolfinger StraBe verlaufenden
Leitungsnetze fir Wasser und Strom gut moglich. Der Anschluss an den
Schmutzwasserkanal in  der Hadolfinger StraBe kann erfolgen. Da die
Entwésserungsrichtung nach Suden erfolgt, wird Uber die Hadolfinger StraBe ein
Regenwasserkanal in Richtung Gewerbegebiet Etzwiesen gefihrt und an den dort
verlaufenden Regenwasserkanal angeschlossen.

Entlang der nérdlichen Grundsticksgrenzen ist ein Graben zur Ruckhaltung und Ableitung
des vom AuBenbereich anstromenden Niederschlagswassers vorgesehen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird im inneren Bereich als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO
und im Randbereich als "Dorfgebiet" nach § 5 BauNVO festgesetzt.

In Anlehnung an die Verhaltnisse in der Umgebung sind im Allgemeinen Wohngebiet
zuldssig Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke. Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB Raume fir sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Bereiche im Westen und Osten mit Bestandsbebauung werden als "Dorfgebiet" nach § 5
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
und die dazugehdérenden Wohnungen und Wohngeb&ude, Kleinsiedlungen einschlief3lich
Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
sonstige Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit dieser Nutzungsstaffelung soll eine dorfnahe Nutzung ermdglicht werden, in der auch
zeitgemale nicht stérende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnhausern wie z.B.
Buro-Heimarbeitsplatze, Telefonservice usw. neben den Raumen fir freie Berufe zugelassen
werden kénnen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MafB3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, der Zahl der
Vollgeschosse sowie der H6he baulicher Anlagen (max. Trauf- und Firsthdhe) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl kann entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird erganzend
festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache nur zur Halfte auf die Grundflachenzahl angerechnet
werden, wenn ihre Dacher begrint bzw. sie mit einer bewuchsfahigen Erdiberdeckung
ausgefihrt werden. Zufahrten zu Garagen und Stellpldtzen werden nicht angerechnet, wenn
sie versickerungsfahig mit einer Mindestversickerungsleistung hergestellt werden.

Im "Dorfgebiet" und im "Allgemeinen Wohngebiet" sind maximal zwei Vollgeschosse
zuldssig.
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Die Hbéhe der baulichen Anlagen wird im "Allgemeinen Wohngebiet" zusatzlich durch die
Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Die Héhenbezugspunkte sind
als Obergrenzen in der Planzeichnung fiir die Baugrundstiicke differenziert festgesetzt.

Die Traufhéhe wird vom HOhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des
Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuBenkante des Gebaudes gelten
Wande und/oder Stitzen. Bei Gebauden mit Pultddchern wird die maximale Traufhdhe an
der niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthéhe wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Oberkante
Dachhaut der geneigten Hauptdachflaichen gemessen; bei versetzten Pultdachern und
Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der GebdudeauBenkante mit der
Dachhaut.

Dies erméglicht i.d.R. zwei Vollgeschosse, wobei sich eines davon ganz oder teilweise im
Dach befindet. Nach den &rtlichen Bauvorschriften sind bei begriinten Dachern andere
Dachformen und Dachneigungen zuldssig; dabei darf die Traufh6he ausnahmsweise im
Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde Uberschritten werden. Diese Ausnahme hat zum
Ziel, auch bei einem flachen Dach eine zweigeschossige Bebauung zu ermdglichen.

Mit dieser Konzeption soll eine den dérflichen Strukturen angemessene Grundstiicksnutzung
erreicht werden. Die Gestaltungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick werden erhdht, wenn
MaBnahmen zur Okologischen Kompensation (z.B. Begrinung von Dé&chern,
versickerungsfahige Beldge) ergriffen und bauliche Nebenanlagen nur teilweise auf die
Grundflachenzahl angerechnet werden.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, hochstzuldassige Wohnungszahl
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Festgesetzt werden im ,Allgemeinen
Wohngebiet“ in Anlehnung an die vorhandenen Baustrukturen in der Umgebung Einzel- und
auch Doppelhduser.

Im Plangebiet sind bis zu 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zuldssig. Eine héhere bauliche
Verdichtung soll insbesondere wegen der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten, wegen
der angrenzenden vorhandenen Strukturen und der Ortsrandlage vermieden werden. Um der
bei einer nicht genehmigungspflichtigen Grundstlcksteilung zu befiirchtenden Verdichtung
des mit knappen ErschlieBungsanlagen geplanten Gebiets entgegentreten zu kénnen, wird
zusatzlich geregelt, dass je Wohnung im Wohngeb&ude ein Grundstlicksanteil von 180 m?
erforderlich ist. Die Berechnung sieht demnach wie folgt aus:

Beispiel 1:

GrundstlicksgroRe 428 mz;

428 : 180 = 2,38 — damit 2 Wohnungen. Die Hdéchstgrenze von 2 Wohnungen ist
erreicht.

GrundstucksgréBe 428 m2?; angenommene Teilung in zwei gleich groBe Grundsticke
zu je 214 m?

214:180 = 1,18 — damit eine Wohnung zulassig.

Damit wéren auf dem urspringlichen Grundstlick insgesamt zwei Wohnungen in zwei
Wohngebduden zuldssig.
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Beispiel 2:

GrundstiicksgroBe 1.800 m2; angenommene Teilung: 2 Grundstliicke zu 550 m2 und 2
Grundstiicke zu je 350 m?

550 : 180 = 3,05 — damit 3 Wohnungen. Es gilt aber die Héchstgrenze von 2
Wohnungen.

350 : 180 = 1,9 — damit 2 Wohnungen — entspricht der Obergrenze.

Damit waren auf dem urspriinglichen Grundstiick insgesamt acht Wohnungen in vier
Wohngebduden zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind baugrundstlicksibergreifend festgesetzt, um
eine moglichst flexible Ausnutzung der Grundstlicke zu erméglichen.

6.4  Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf dem Grundstiick zuldssig. Garagen und Uberdachte
Stellplatze mussen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m zur éffentlichen
Verkehrsflache aufweisen.

Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundstlicksnutzung erreicht werden. Die
Unterbringung der Stellplatze und Garagen auf dem Grundstick kann von der
Baurechtsbehérde reguliert werden. Die Vorschriften zu den Mindestabstéanden der Garagen
und Uberdachten Stellplatzen (Carports) von den o6ffentlichen Verkehrsflachen sollen eine
gute Zufahrbarkeit gewahrleisten und ein Hineinragen davor abgestellter Fahrzeuge in die
offentlichen Verkehrsflachen vermeiden. Zusatzlich ist der Stauraum vor den Garagen und
Carports ein weiterer Stellplatz.

6.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In den zeichnerischen Festsetzungen sind 6stlich und westlich der Einmindung der neuen
ErschlieBungsstraB3e in die Hadolfinger StraBe Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Die Einmindung Uberwindet an dieser Stelle eine Béschung. Um die Ubersichtlichkeit der
Einmindung zu gewabhrleisten, sollen die dort befindlichen Baugrundstiicke von Norden aus
dem Gebiet bzw. das Grundstick westlich der Einmindung nur an der westlichen Grenze
angefahren werden kbénnen.

6.6  Offentliche Griinfliche "Wassergraben"/Fliche fiir die Riickhaltung von
Niederschlagswasser, Private Griinflache

Die festgesetzte Flache dient der Rickhaltung und Ableitung des vom AuBenbereich bei

starken Niederschlagsereignissen mdoglicherweise anstrémenden Niederschlagswassers.

Dieses wird in der festgesetzten Flache, die als Graben mit leichtem Gefélle ausgebildet

wird, gesammelt und Gber einen Einlauf dem Regenwasserkanal zugeleitet (siehe auch Kap.

3.3.1).

Teile des FIst.Nr. 583/1 werden als "Private Grinflache" festgesetzt. Auf der Wiesenflache
werden derzeit einige Ziegen als Hobby eines Anwohners gehalten. Diese Ziegenhaltung soll
nach derzeitigem Kenntnisstand auch weiterhin betrieben werden. Mit der Festsetzung soll
dokumentiert werden, dass dort keine Bauflache geplant ist, sondern der Gartenbereich
erhalten werden soll. Die Grinflache ist nicht erschlossen.
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6.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und

Wasserschutz, auch nach der Schutzgebietsverordnung des Wasserschutzgebiets, sowie

zur Gebaude- und StraBenbeleuchtung festgesetzt. Damit sollen die mit der Bebauung

verbundenen Eingriffe in die Natur minimiert und eine gute Einbindung in die dérfliche

Umgebung erreicht werden.

6.8  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Es werden Festsetzungen getroffen, mit denen den Belangen von Natur und
Landschaftsschutz angemessen entsprochen werden soll. Es handelt sich dabei
insbesondere um Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken (Baume) sowie um eine Flache
fir Anpflanzungen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze zur Einbindung des
Gebietes in die Landschaft.

6.9 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlickseigentiimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sind von den Grundstickseigentimern dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind durch gleiche oder andere heimische standortgerechte
Arten zu ersetzen.

6.10 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke sind bis zu einer horizontalen
Entfernung von 3,50 m von der StraBenbegrenzungslinie aus als Flachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem Hohenunterschied von 2,50 m zur
StraBenhdhe fir Abgrabungen und Stitzmauern in Anspruch genommen werden.

Diese Festsetzung schlie3t die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke fiir die Stral3e ein.

Die fur die Herstellung des StraBenkérpers erforderlichen Flachen werden nicht als
Verkehrsflachen benétigt. Die Zuziehung der Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt,
um die durch die dann erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende
Minimierung des MaBes der baulichen Nutzung auf den Baugrundstliicken zu vermeiden
(kleinere Grundstiicke = kleinere Ausnutzung, da Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).

7. Nachrichtliche Ubernahmen

Ubernommen werden die Lage des Geltungsbereichs im Wasserschutzgebiet der Ammertal-
Schénbuch-Gruppe und die vom Regierungsprasidium vermuteten archaologischen
Fundstellen im Geltungsbereich.

8. Hinweise

Das Baugebiet liegt in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die
Grundstlckseigentimer und Grundstiucksnutzer im Baugebiet werden im Bebauungsplan
darauf hingewiesen, dass die ordnungsgeméBe landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
AuBenbereichsgrundstiicke mit Beeintrachtigungen (Larm, PflanzenschutzmaBBnahmen usw.)
verbunden sein kann. Auf die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes insbesondere
hinsichtlich des Abstands von Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken zu den
Nachbargrenzen und zum AuBBenbereich wird hingewiesen.
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In den Bebauungsplan wurde neben einer Pflanzliste eine Reihe von Hinweisen
aufgenommen, um deren Berlcksichtigung die Behdérden im Beteiligungsverfahren gebeten
haben.

Die Aufteilung der festgesetzten Verkehrsflachen ist unverbindlich. Die festgesetzte
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Wiese" kann mittel- bis langfristig die
Zufahrt oder die Verbindung zu weiteren Wohnbauflachen auBerhalb des Geltungsbereichs
sicherstellen.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit den értlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der Umgebung in
Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Es werden
insbesondere geregelt:

e Dachformen / Dachgestaltung (Satteldacher; versetzte Pultdacher)
e Dachneigung
e Dacheindeckung, Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser

Mit den festgesetzten Farbspektren zu den Dacheindeckungen soll der zu der im Osten und
Westen angrenzenden vorhandenen &lteren Bebauung Rechnung getragen werden. Dort
herrschen rote bis braune und graue Farbtdne vor. Gleichzeitig soll das Farbspektrum aber
etwas aufgeweitet werden, um den  Grundsticksnutzern einen  gréBeren
Gestaltungsspielraum insbesondere bei der Integration von Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie anbieten zu kénnen. Mit der festgesetzten Dachbegriinung bei Garagen und
Nebengebduden mit flachem Dach (Neigung unter 15°) sollen zusétzliche klimatisch
wirksame Verdunstungsflachen und Lebensraume fir Pflanzen und Insekten unterstitzt
werden.

9.2 Sonstige Regelungen

Daneben werden Regelungen getroffen zu
e Werbeanlagen

e Freileitungen

e Hobhenlage der Grundstiicke

Mit diesen Vorschriften soll ein einheitlicher Gestaltungskanon fiir das Baugebiet erreicht
werden und Regelungen auch vor dem Hintergrund des Nachbarschutzes getroffen werden.
10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

FUr den Bebauungsplanbereich wird ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren durchgefihrt.

11. Kosten und Folgekosten

Die Kosten flr den StraBenbau samt Beleuchtung sowie flir Vermessung und Nebenkosten
belaufen sich auf ca. 253.000 EUR, die Kosten fur die Hausanschliisse auf ca. 43.000 EUR.
Dazu kommen die Verfahrenskosten, die Kosten fir die Bodenordnung,
Finanzierungskosten, Kosten fir Gutachten sowie die Kosten fir die stadtebauliche Planung.
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Die jahrlichen Folgekosten far StraBenunterhaltung, StraBenbeleuchtung,
Kanalnetzunterhaltung, Unterhaltung und Pflege des o6ffentlichen Grins, Markierung,
Beschilderung, StraBenreinigung und Winterdienst belaufen sich nach einer Aufstellung des
Tiefbauamts der Stadt Rottenburg am Neckar auf 2.653,90 EUR.

12. Planungsstatistik

Flachenbilanz

Gesamtflache 1,62 ha 100 %
Verkehrsflache 0,11 ha 7 %
Wohngebiet 0,96 ha 59 %
Dorfgebiet 0,46 ha 28 %
Offentliche Griinflachen 0,03 ha 2 %
Private Griinflache 0,06 ha 4 %
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B. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Rottenburg am Neckar hat am 24.01.2006 die
Aufstellung des Bebauungsplans "Auf dem Héchst 1" in Hailfingen beschlossen. Am
08.04.2008 wurde dieser Beschluss dahingehend erganzt, das Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufuhren; gleichzeitig wurde der stéadtebauliche
Entwurf gebilligt. Im Zuge der Gesprache mit den Anwohnern wurde die Planung weiter
entwickelt. Der Ortschaftsrat hat daher am 06.07.2009 beschlossen, den Geltungsbereich
und das stadtebauliche Konzept zu modifizieren. Auf dieser Grundlage wurde am 13.10.2010
im Ortschaftsrat der Empfehlungsbeschluss fir die Auslegung gefasst.

2.  Beteiligung der Offentlichkeit

2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Am 22.11.2007 fand im Rathaus Hailfingen eine Informationsveranstaltung statt, bei der die
Planung mit der Birgerschaft erértert wurde. Dabei wurden folgende Themen diskutiert:

= Bedarf an Bauplatzen

= Grundstlck des Pfarrhauses

= Teilnahmebereitschaft am Bebauungsplanverfahren, keine Bereitschaft zur
Kostentragung

Uberplanung von Bestandsgeb&auden

fehlende Bestandsgebaude im Vorentwurf

Festsetzung eines Mischgebiets

Ausgelbte landwirtschaftliche Nutzungen sollen auch kiinftig méglich sein
Flachenabzug, Umlegungsverfahren, ErschlieBungsbeitrage, Bauverpflichtung

Der Gemeinderat hat sich mit den vorgetragenen Anregungen in seiner Sitzung vom
08.04.2008 beschaftigt. Die Flache ist in der Baullickenstatistik als innerdrtliches
Entwicklungspotential aufgefiihrt. Sie wird als Kompromissvorschlag zu der vom
Ortschaftsrat gewilnschten Entwicklung der im Flachennutzungsplan 2010 dargestellten
Flache "Auf dem Héchst" mit ca. 6,7 ha Uberplant. Flr das stattliche Pfarrhaus wurde eine
GrundstiicksgroBe gewahlt, die seine Erhaltung auf einem angemessenen Grundstlick
ermdglicht, aber auch im Fall des Abbruchs zwei gut nutzbare Baugrundstiicke zuldsst. Das
Bebauungsplanverfahren soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichern;
Bebauungspléane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies erforderlich
ist. Dies hat der Gemeinderat mit dem Aufstellungsbeschluss bekundet. Die ersten
Gestaltungsalternativen  beschéftigen sich schwerpunktmafBig mit einer sinnvollen
ErschlieBung und versuchen, eine moglichst groBBe Flexibilitat auch fir bebaute Grundstlicke
im Plan umzusetzen. Sie werden aber im Verfahren Anderungen und Ergéanzungen erfahren.
Eventuell fehlende genehmigte Bestandsgebdude werden nachgetragen. Die
Nutzungsfestsetzung erfolgt unter Beachtung der vorhandenen und geplanten Nutzungen im
Gebiet und seiner Umgebung. Das Thema landwirtschaftlicher Nutzungen wird dabei
berlcksichtigt. Fragen zum amtlichen  Umlegungsverfahren usw. sind nicht
bebauungsplanrelevant und kénnen derzeit noch nicht beantwortet werden. Im amtlichen
Umlegungsverfahren kann eine Bauverpflichtung fir Private nicht umgesetzt werden.
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2.2

Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung fand vom 29.11.2010 bis 28.12.2010 statt.

2.2.1

Angela u. Hartmut Eichhorn, Schmale Gasse 34, 72108 Rottenburg-Hailfingen
Schreiben vom 24.12.2010

Einspruch zur Art der baulichen Nutzung unseres Grundstiicks FISt.-Nr. 583/3
Im o. g. Bebauungsplan ist unser Baugrundstiick als ,Allgemeines Wohngebiet
vorgesehen. Wie in unserem Schreiben vom 01.03.2008 und einem Gesprdch mit
Frau Garthe im Sommer 2009 von unserer Seite vorgetragen, wirde dies mit
unserem Nutzungsvorhaben nicht zusammenpassen.

Wir haben bewusst das Grundstiick im Randbereich schon vor der Umlegung
erworben, da wir hier neben dem Wohnen ,im Alter* ein Keramikatelier und
Kleintierhaltung (ca. 10 Hihner) betreiben wollen. Bei der Erstellung der keramischen
Skulpturen gibt es Raku- und Rauchbrédnde im Freien.

“

Unser Baugrundstiick grenzt nur im Westen teilweise an ein Grundstiick des
vorgesehenen ,allgemeinen Wohngebiets®. Zwei Seiten im Siden und Osten sind
bestehendes Dorfgebiet und die vierte Seite ist landwirtschaftlicher AuBenbereich.
Unseres Erachtens wére somit auf unserem Platz eine Nutzung wie oben
angesprochen nicht stérend und wiirde den Wohnwert des gesamten Gebiets nicht
beeinflussen.

Wir beantragen daher, unser Baugrundstiick als ,Mischgebiet” nutzen zu kénnen!

Wie schon mit Herrn Riehle vom Amt zur Flurneuordnung besprochen und bereits im
Gespréchsprotokoll unterschrieben, wiirden wir keine Anderung der Bodenbewertung
damit verbinden. Es wére fir die gesamte ErschlieBung kostenneutral.

Schreiben vom 01.03.2008

Wir sind Eigentimer des Grundsticks im Nord-Osten, welches im letzten Jahr
verduBert wurde.

Wir haben es in der Absicht erworben, um darauf fir uns das ,Altenwohnen* zu
realisieren. Wir konnten von Frau Schréter und ihren Kindern (max.) 500 m?
erwerben. Der ErschlieBung stehen wir daher sehr positiv gegenliber und bekunden
jetzt schon unser Interesse, an diesem Platz zu bleiben. Die durch eine ErschlieBung
abgehende Flache wiirden wir im Ausgleich gerne finanzieren. Ob das erschlossene
Grundstiick dann wie aus den Planungsunterlagen ersichtlich 500 oder 550 m?
ausweist, hat fdr uns nicht die héchste Wichtigkeit.

Flr uns ist ein Mischgebiet aus zwei Grinden wichtig:

Wir halten an unserem derzeitigen Platz in der Ortsmitte Hihner und beabsichtigen
dies auch im ,Alter” so zu haben. Meine Frau betreibt hier ein kleines Keramikatelier
fir Skulpturen und Plastiken. Dazu gehdren auch immer wieder Brenntechniken im
Freien, wie Raku- und Rauchbrand. Dies wére in einem reinen Wohngebiet nicht so
einfach méglich. Aus diesen Grinden haben wir auch einen Platz ,ganz in der Ecke*”
gesucht. Das Gebiet ,auf der Héchst” ist ja auch von drei Seiten vom Mischgebiet
bzw. Dorfgebiet umschlossen.

In unserer Zeitvorstellung wére es schén, wenn die ErschlieBung in ca. 3 Jahren
abgeschlossen wére.

Unser Wunschvorhaben geht in die folgende Richtung:
Kleiner Wohnbereich (altengerecht) mit Nebenrdumen nach Norden (Atelier,
Lichtverhéltnisse etc.)
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Nach Siden Querbau (Wohnen) um eine mdglichst hohe solare Heizungsdeckung
von etwa 75 % zu bekommen. Beste Warmeddmmung und geringe Zuheizung mit
Sttickholz.

Firstrichtung Ost-West mit Dachneigung nach Siden > 45 % und nach Norden
abflachend.

Daher wére fir unser geplantes Vorhaben ein Baufenster im mittleren Querbereich
mit Anbau nach Norden ideal.

Jetzt haben wir viele Wiinsche geduBert, sehen aber dem weiteren Fortgang des
Bebauungsplanes und der ErschlieBung aufgeschlossen und gespannt entgegen.

Stellungnahme:

Hihnerhaltung fiir den Eigenbedarf

Bei einer Kleintierhaltung von 10 Hihnern im Garten ist davon auszugehen, dass dies nur fir
den Eigenbedarf geschieht. Dies ist auch in einem Allgemeinen Wohngebiet mdglich, sofern
das Gebot der nachbarlichen Rulcksichtnahme (v.a. Minimierung des Larms durch
Hahnekréahen) eingehalten wird. Bei der Standortwahl des Hihnerstalls ist darauf zu achten,
dass dieser die Nachbarn méglichst wenig belastigt.

Keramikatelier mit Raku- und Rauchbranden im Freien

Es entspricht der stéadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans, neue Wohnbauflachen
zu schaffen. Dies gilt im Geltungsbereich besonders fir die heute noch nicht bebauten
Grundstiicke bzw. Grundstlcksteile. Fir die Umgebung des Grundstiicks der Familie
Eichhorn bedeutet dies: Im Norden grenzt der AuBenbereich mit landwirtschaftlichen
Nutzflachen an. Dort sieht der Flachennutzungsplan eine ,Geplante Wohnbauflache® vor.
Ostlich des Grundstiicks befindet sich eine Bebauung aus Bestandsgebauden, die ehemals
landwirtschaftlich genutzt war; die Gebaude sind noch vorhanden. Dort wird ein Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO festgesetzt. Stdlich des Grundstliicks der Familie Eichhorn wird eine
"Private Grinflache" mit der Zweckbestimmung "Garten" festgesetzt, westlich davon steht
bereits seit langem ein Wohngebaude. Dort ist kinftig ein "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt kein "Reines Wohngebiet" nach § 3 BauNVO fest.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemas § 4 Abs.2 Nr. 2 BauNVO ,der Versorgung des
Gebiets dienende ... nicht stérende Handwerksbetriebe* zuldssig. Die nach § 5 BauNVO im
Dorfgebiet (MD) allgemein zulassigen ,nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe” sowie
.die der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetriebe“ wurden
gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO auf "nicht stérende Betriebe" eingeschrankt (siehe Textliche
Festsetzungen ,1.2. Dorfgebiet (MD)“). Diese Einschrdnkung wurde aus Grinden des
Immissionsschutzes und Nachbarschutzes vorgenommen, um den im Geltungsbereich
angestrebten Charakter der Gberwiegenden Wohnnutzung zu sichern.

Insofern ist festzustellen: Wenn die Nutzung als stérend eingeschétzt wird, dann ware sie
weder im WA noch im geplanten MD zuldssig, in dem nur nicht stérende Betriebe
zugelassen werden koénnen. Denn insbesondere fur die unmittelbar angrenzenden
Nachbargrundstiicke, die weiterhin im WA liegen, gilt der Schutzanspruch des WA.
Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass bei einem "kleinen Keramikatelier"
das gelegentliche Brennen mit unterschiedlichen Techniken im Freien als "nicht stérend"
anzusehen ist. In diesem Zusammenhang ist auch hier auf das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme zu verweisen.

Fir das Grundstilck bleibt daher die Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet" erhalten.
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2.2.2 Eugen Kaiser, Hochststr. 10, 72108 Rottenburg-Hailfingen
Niederschrift vom 27.12.2010

Die Baugrenze ist zu klein.
Die Baugrenze ist zu erweitern, vgl. Flurstiick-Nr. 572

Nordgrenze: Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
Das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern wird abgelehnt.

Fahrlast geméaB Servitutenbuch Blatt 571:

Hiermit wird beantragt, dass die Fahrlast gemaBi Servitutenbuch Blatt 571 (Flurstiick-
Nr. 573, 574, 575, 576) geldscht wird, da die Zugangswege fir die Grundstiicke des
neuen Baugebiets (ber die Hadolfinger StralBe erfolgen.

Stellungnahme:

Erweiterung der Baugrenze:

Das betreffende Grundstlick befindet sich in der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans an der HochststraBe. Mit einer Flache von ca. 1.407 m? handelt es sich
um das zweitgréBte Grundstiick nach Flst.Nr. 572 im Baugebiet. Es ist mit einem Wohnhaus
und einer Garage locker bebaut. Zwar ware auch innerhalb der geplanten Baugrenze ein
Vorhaben mit der héchstzuldssigen GRZ von 0,6 problemlos zu realisieren. Andererseits ist
die Meinung der Grundstiickseigentimer zu berlcksichtigen, die die Einschrédnkung der
Baumdglichkeiten in der stidéstlichen Grundstiicksecke als planerisch nicht nachvollziehbar
einschatzen und Grinde der Gleichbehandlung mit dem sudlich angrenzenden Flst.Nr. 572
geltend machen. Ohne Bebauungsplan wéare eine Bebauung an dieser Grundstlicksecke
nach den Regelungen des § 34 BauGB durchaus zuléssig; das Plankonzept liefert nach den
vielfachen Anderungen insbesondere auch des ErschlieBungssystems keine zwingende
stédtebauliche Begriindung, ausgerechnet diese Stelle kinftig von einer Bebauung
freizuhalten. Verwaltung und Planer sind daher zur Auffassung gelangt, der Anregung zu
entsprechen.

Am 11.02.2011 wurde den unmittelbar Betroffenen (Eigentiimer des FIst.Nr.572 und dem
Grundstlckseigentimer der 6stlich angrenzenden kinftigen Baugrundstiicke) die Méglichkeit
zur Stellungnahme eingeraumt.

Die Eigentimer des Grundstiicks Flst.Nr. 572 haben sich am 12.02.2011 schriftlich mit der
gewunschten Erweiterung der Baugrenze einverstanden erklart.

Der Eigentimer der Ostlich angrenzenden Baugrundstiicke hat am 22.02.2011 telefonisch
erklart, er sei mit der Anderung nicht einverstanden, weil die Bebauung damit ndher an seine
Grundstiicke heranricken und somit deren Wert und Vermarktbarkeit Einschrankungen
erfahren kénne.

Dazu bleibt festzustellen: Ohne Bebauungsplan ware eine Bebauung an dieser
Grundstlicksecke nach § 34 BauGB durchaus zulassig; das Plankonzept liefert nach den
vielfachen Anderungen insbesondere auch des ErschlieBungssystems keine zwingende
stadtebauliche Begriindung, ausgerechnet diese Stelle kiinftig von einer Bebauung
freizuhalten. Verwaltung und Planer sind daher der Auffassung, der Anregung zu
entsprechen und weisen die am 22.02.2011 geduBerten Bedenken des
Grundstiickseigentliimers zurlck.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Nordgrenze:

Der 2,5 m breite Streifen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern bildet den neuen
nérdlichen Ortsrand von Hailfingen zum AuBenbereich. Diese Festsetzung soll der
Minderung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bebauung dienen. Nach
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Rucksprache mit dem Vermessungsamt beim Landratsamt Tibingen hat sich herausgestellt,
dass Uber das Grundstick FlIst.Nr. 572/2 weiterhin Wegerechte zu nérdlich gelegenen
AuBenbereichsgrundstiicken verlaufen. Wegen der vorhandenen Bebauung auf dem
Grundstlck kdnnte der geplante Pflanzstreifen die Auslibung dieser Wegerechte behindern.
Daher soll auf die Festsetzung im Bereich des Grundstlcks Flst.Nr. 572/2 verzichtet werden.

Am 11.02.2011 wurde den Eigentimern des FIst.Nr. 572 und dem Eigentimer der Ostlich
angrenzenden kunftigen Baugrundstiicke die Méglichkeit zur Stellungnahme eingerdumt.
Die Anhorung der Eigentimer der noérdlich angrenzenden AufBenbereichsgrundsticke war
nicht erforderlich, weil sie von den gewtinschten Anderungen, vor allem aber vom Entfall der
Flache fur Anpflanzungen, nicht betroffen sind.

Das Vermessungsamt beim Landratsamt hat nach dem férmlichen Beteiligungsverfahren in
einem Telefonat wegen der Anregungen der Fam. Eugen Kaiser mitgeteilt, dass der im
ausgelegten Plan festgesetzte Pflanzstreifen mdglicherweise zu Behinderungen der im
Servitutenbuch zugesicherten Zufahrten far die ndrdlich angrenzenden
AuBenbereichsgrundstiicke fiihren kdnnte. Aus Sicht des Vermessungsamtes soll der
Pflanzstreifen wieder entfallen; damit verandert der Bebauungsplan die vor seinem Erlass
bestehende Situation nicht (mehr).

Den Eigentimern der heute und kinftig stdlich und éstlich angrenzenden Baugrundstiicke
wurden die gesamten Anregungen der Fam. Eugen Kaiser zur Prlifung vorgelegt. Die
Eigentimer des sudlich gelegenen Grundsticks Flst.Nr. 572 haben sich am 12.02.2011
schriftlich mit dem Entfall des Pflanzstreifens einverstanden erklart.

Der Eigentimer der 0stlich angrenzenden Baugrundstiicke hat am 22.02.2011 telefonisch
erklart, er sei auch mit dieser Anderung nicht einverstanden. Verwaltung und Planer sind der
Auffassung, der Anregung zu entsprechen und weisen die am 22.02.2011 geduBerten
Bedenken des Grundstickseigentimers aus den genannten Grinden (Vermeidung von
Behinderungen bei der Ausiibung von Wegerechten) zurtck.

Léschung der Fahrlast:

Das Servitutenbuch ist Teil des Grundbuchs. Hier sind die Grunddienstbarkeiten
eingetragen. Die Grundbicher und das Servitutenbuch werden soweit wie méglich im Zuge
des Umlegungsverfahrens bereinigt.

3. Beteiligung der Behorden

3.1 Friithzeitige Beteiligung
Am 05.07.2006 wurden 9 Behérden frihzeitig am Planungsverfahren beteiligt. Folgende
Behérden haben Anregungen vorgetragen:

3.1.1 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Es wird von einer Versickerung von Oberflachenwasser wegen der geringen Durchléssigkeit
des Untergrunds und insbesondere bei vorhandenem auslaugungsfahigem Gips abgeraten.
Es wird daher ein Baugrund- und Griindungsgutachten beauftragt. AuBerdem wird die Lage
im Wasserschutzgebiet mitgeteilt; dies wird nachrichtlich tbernommen.

3.1.2 Regierungsprasidium Tubingen, Denkmalpflege
Im Bereich der FIst.Nr. 2313/3 bis 2331 sind frihkeltische Funde bekannt. Ein
entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan erganzt.

AuBerdem wurde in einer Stellungnahme vom 02.12.2005 mitgeteilt, dass das Pfarrhaus
zwar erhaltenswert ist, aber kein Kulturdenkmal darstellt.
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3.2

Beteiligung der Behdrden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Mit Email vom 19.11.2010 wurden mit den Planunterlagen vom 13.10.2010 die Behdrden
Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs informiert. Stellungnahmen mit Anregungen
haben vorgelegt:

3.2.1

Landratsamt Tiibingen, Abt. 40: Landwirtschaft, Baurecht, Naturschutz
Schreiben vom 16.12.2010

I. Umwelt und Gewerbe

1. Inmissionsschutz:

Laut der Begriindung wurde geprtift, inwieweit durch landwirtschaftliche Betriebe mit
Immissionen im Baugebiet zu rechnen ist. Es wird ausgefiihrt, dass hinsichtlich der
sudlich des Plangebiets gelegenen Pferdehaltung mit Dunglege ein erforderlicher
Mindestabstand von 36 m gegeniber einem Dorfgebiet errechnet wurde. Auf welcher
Grundlage diese Berechnung beruht, und ob dieser Mindestabstand auch gegendiiber
dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet als ausreichend anzusehen ist, wird nicht
dargelegt.

Nérdlich des Plangebiets befindet sich in ca. 150 m Entfernung auf dem Flst. 2248
ein landwirtschaftliches Anwesen mit Stallungen, in denen friiher eine Hiihnerhaltung
gréBeren Umfangs betrieben wurde. Der Begriindung ist zu entnehmen, dass diese
Tierhaltung nicht mehr besteht und insoweit keine Immissionen zu erwarten sind. Wie
jedoch in der Begrindung auch ausgefihrt wird, besteht fir diese Gebdude
baurechtlicher Bestandsschutz, d. h. eine Wiederaufnahme der genehmigten
Hihnerhaltung ist zuldssig. Mdgliche Immissionen durch diesen Betrieb sind daher
ebenfalls zu berticksichtigen.

Neben den landwirtschaftlichen Betrieben ist auch das unmittelbar sidlich des
Plangebiets gelegene Gewerbegebiet ,Etzwiesen” in die immissionsschutzrechtliche
Betrachtung einzubeziehen.

2. Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Baugrundgutachten rét von einer Versickerung des Regenwassers im Baugebiet
ab. Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser der befestigten Fldchen soll
dem bestehenden Regenwasserkanal in der Reustener StraBe zugefihrt werden.
Diesem Regenwasserkanal soll auch das bei Starkregen anfallende
Niederschlagswasser des in Richtung des Baugebiets entwédssernden Aul3engebiets
zugefihrt werden. Es ist sicherzustellen, dass die Regenwasserleitung das zusétzlich
anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und dem AuBengebiet schadlos
ableiten kann.

Il. Verkehr und StraBen:

Hinweise:

Die Anbindung des neuen Baugebietes erfolgt (iber eine mittlere ErschlieBungsstral3e
zur Hadolfinger StraBe an der K 6916. Dieser Streckenabschnitt liegt innerhalb der
OD (Ortsdurchfahrt) von Rottenburg-Hailfingen und ist somit in der Baulast der Stadt
Rottenburg. Entlang der K 6919 Tailfinger StraBBe sind bereits mehrere Wohnh&user
mit Zufahrten vorhanden. Die OD Grenze befindet sich auf der nérdlichen Seite der
Scheune zum Gebdude Nr. 5, so dass auch dieses Gebiet sich innerhalb der OD
befindet. Nur ein kleiner Teil am nérdlichen Ende des Baugebietes in Richtung
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Tailfingen befindet sich in der Zustdndigkeit des Landkreises. Hier sind
Bepflanzungen vorgesehen.

lll. Vermessung:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde nicht auf der Grundlage des
Liegenschaftskatasters erstellt. Im liberplanten Bereich fehlt die Darstellung der im
Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstiicke und deren Bezeichnung (§ 1 Abs.
2 PlanzV).

Allgemein wird empfohlen, den Bebauungsplan auf der Grundlage eines aktuellen
Auszugs aus dem Liegenschaftskataster aufzustellen und im Hinblick auf die
laufende Fortfihrung des Liegenschaftskatasters, im Bebauungsplan diesen Stand zu
vermerken.

Stellungnahme:

Zu Immissionen aus Pferdehaltung mit Dunglege:

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu den Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen
auf den Flursticken 561, 562 bzw. 150 und 153 wurde von der Unteren
Landwirtschaftsbehérde am 02.12.2008 eine Stellungnahme abgegeben: ,Fir diesen
Pferdebestand errechnet sich einschlielich der Dunglege (kalkulierte GréBe fir 11 Pferde
ca. 33 m?) gegenuber einem Dorfgebiet ein Mindestabstand von 36 m. Der Mindestabstand
ergibt sich vorrangig aus der Dunglagerung. Monatlich fallen rund 11 bis 15 m3 Pferdemist
an. Bei regelmaBiger Abfuhr sind die maximalen Lagermengen wesentlich geringer, so dass
das vorhandene Dunglager ausreichend dimensioniert ist und der notwendige Abstand dann
noch geringer angesetzt werden kann.*”

Plangebiet und Umfeld stellen insgesamt eine Gemengelage dar, in der neben den
Wohnnutzungen gewerbliche Nutzungen, Mischnutzungen, landwirtschaftliche Nutzungen
und Freiraumnutzungen (Garten, Landwirtschaft) zu finden sind. Fir alle Nutzungen gilt das
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, weil jede Nutzung die andere beeintrachtigen
kann. Die Pferdehaltung stellt einen Gewerbebetrieb dar. Wie in der Stellungnahme des
Landwirtschaftsamts ausgeflihrt, ist die von der Dunglege mdglicherweise ausgehende
Belastung bei normaler Bewirtschaftung wesentlich geringer, weil die vorhandene
Dungmenge dann i.d.R. deutlich unter der errechneten Dungmenge liegt. Der Abstand zum
Dorfgebiet kénnte dann deutlich verringert werden. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Dunglege ordnungsgemaf bewirtschaftet wird und dass der Abstand der Dunglege
deshalb auch zu einem Allgemeinen Wohngebiet in einer dérflichen Umgebung ausreicht.

Zu Immission aus Hiihnerhaltung:

Telefonat vom 14.11.2005 des Planungsbiros NACHTRIEB & WEIGEL mit dem
Landwirtschaftsamt: ,Ein landwirtschaftlicher Betrieb existiert nicht mehr. Seit 1995 wurden
keine Férderantrage mehr gestellt.”

Eine Rulckfrage der Ortschaftsverwaltung vom 24.11.2005 beim friheren Betriebseigentimer
hat ergeben, dass keine Tierhaltung mehr betrieben wird. Fir die Gebaude besteht daher
ausschlieBBlich baurechtlicher Bestandsschutz. Eine Wiederaufnahme der Huhnerhaltung
ware ohne weitere Prifung nicht mdglich, weil der Betrieb seit langem nicht mehr existiert.

Zu Immission aus den Gewerbegebieten ,,Etzwiesen | und II*:

Im Gewerbegebiet ,Etzwiesen | befindet sich der nachste Gewerbebetrieb BenzstraBe 1
(Maschinenbauunternehmen) in einer Entfernung von ca. 114 m zum Bebauungsplangebiet
LAuf dem Hdchst 1. Unmittelbar sldlich der Hadolfinger StraBe befinden sich noch freie,
unbebaute Flachen im Anschluss an den Reiterhof. Betrachtet man die vorhandenen
Nutzungen, weist das Gewerbegebiet ,Etzwiesen [ im Einmindungsbereich der
EtzwiesenstraBe/Reustener StraBe eher den Charakter eines Mischgebiets auf. Der als
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Industriegebiet (Gl) festgesetzte bisher nicht vollstéandig realisierte Bereich von ,Etzwiesen Il
liegt 300 m entfernt.

Im naher an ,Etzwiesen [“ gelegenen Baugebiet ,An der Gasse“ ist Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Tatsdchlich vorhanden sind ausschlieB3lich Wohngebaude.

Insofern ist die im Bebauungsplan ,Etzwiesen I festgesetzte bauliche Nutzung immer nur
unter dem Gebot der Ricksichtnahme gegeniber dem Baugebiet ,An der Gasse“ moglich.
Dies gilt auch fir das geplante Baugebiet ,Auf dem Hbéchst I“. Der unmittelbar dem
Gewerbegebiet zugeordnete Bereich des Bebauungsplangebiets “Auf dem Hdéchst |* ist
zudem als ,Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO ausgewiesen.

Zu Niederschlagswasserbeseitigung:

Auf Grundlage des Allgemeinen Kanalisationsplans fur Hailfingen wurde die
Leistungsfahigkeit der bestehenden Regenwasserleitung ermittelt. Die Leistungsféhigkeit ist
nicht ausreichend um das gesamte anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und
dem AuBenbereich schadlos abzuleiten. Es ist deshalb erforderlich vor der Einleitung in den
Regenwasserkanal ein (6ffentliches) Drosselbauwerk anzuordnen. Strémt dem
Drosselbauwerk mehr Regenwasser als 35 l/s zu, wird dieses dem Mischwasserkanal
zugeleitet. Somit ist sichergestellt, dass die meisten Regenereignisse Uber den
Regenwasserkanal abgeleitet werden kdnnen und somit nicht der Klédranlage zugeleitet
werden muissen. Die Entwdsserungsplanung insgesamt wird mit dem Landratsamt
abgestimmt.

Zu Vermessung:

Die Anregung wurde aufgenommen. Dem Bebauungsplan liegt das aktuelle derzeitige
Liegenschaftskataster zugrunde. Die geplanten neuen Grundstiicksgrenzen werden als
»Sonstige Planzeichen” dargestellt.

3.2.2 Regierungsprasidium Tubingen, Referat 25, Denkmalpflege

Schreiben vom 22.12.2010

Bau- und Kunstdenkmalpflege

In Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken und Anregungen. Das im Zentrum des Uberplanten Areals befindliche
ehemalige Pfarrhaus wurde im Jahr 2005 auf seine mdgliche Denkmaleigenschaft
Uberprtift. Auch wenn es offenbar nicht die Qualitdt eines Kulturdenkmales erreicht,
wird es ausdriicklich begriiBt, dass der Bebauungsplan den Erhalt zumindest
erméglicht. Verschwinden wird allerdings die noch bestehende freie Lage mit den
beiden weitldufigen Zugédngen im Norden und im Stden. Weitere, im historisch-
denkmalpflegerischen Sinne erhaltenswerte Gebdude bestehen innerhalb des
Planbereiches jedoch nicht.

Archédologische Denkmalpflege

Aus dem nérdlich unmittelbar benachbarten Bereich ,Hdchst“ sind Siedlungsreste der
frihkeltischen Hallstattzeit bekannt. Wohl damit in Zusammenhang zu sehen sind
Beobachtungen  der  Luftbildarchdologie. Im  Ackerland  sind  dunklere
Bodenverfdrbungen zu erkennen, bei denen es sich mdglicherweise um verfillte
Siedlungsgruben handelt.

Die Ausdehnung der Siedlungsfldche ist unbekannt. Die Wahrscheinlichkeit ist
gegeben, dass sie in das Planungsgebiet eingreift. Etwas weiter nérdlich entfernt sind
aus dem Bereich ,An der Steig“ alamannische Grabfunde des Frihmittelalters
bekannt.

Wir bitten festzuhalten:
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1. Der bevorstehende Beginn der Erdarbeiten zur BaulanderschlieBung
(Oberbodenabtrag) ist der Archdologischen Denkmalpflege wenigstens zwei Wochen
vor geplantem Termin anzuzeigen, damit eine archdologische Begleitung abgestimmt
werden kann.

2. Sollten sich Funde oder Befunde zeigen, ist die Méglichkeit zur Fundbergung und
Dokumentation einzurdumen.

Wir bitten, den Hinweis auf die Regelungen des § 20 DSchG zu beachten: ,Sollten im
Zuge von Erdarbeiten archdologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder
Befunde (Mauern, Gréaber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die
Archéologische Denkmalpflege beim Regierungsprédsidium Tibingen unverziglich zu
benachrichtigen. Die Mdbglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist
einzurdumen. Auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird
verwiesen.”

Stellunghahme:

Im Vorfeld wurde die Denkmaleigenschaft des Pfarrhauses geprift. Mit Schreiben vom
02.12.2005 teilte die Abteilung Denkmalpflege des Regierungspréasidiums der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt mit, dass es sich bei dem Pfarrhaus um kein
Kulturdenkmal handelt.

Die Anzeige der ErschlieBungsarbeiten erfolgt zusammen mit der Realisierung des
Baugebiets; sie ist flir das Bebauungsplanverfahren nicht von Bedeutung.

Bereits in der Stellungnahme vom 02.08.2006 hat das Regierungsprasidium, Abt.
Denkmalpflege, darum gebeten, den Hinweis auf § 20 DSchG wegen der frihkeltischen
Funde unbedingt in die Genehmigungsverfigungen der einzelnen Baugrundsticke
aufzunehmen. Er wurde deshalb bereits nachrichtlich in die Festsetzungen des
Bebauungsplans Gbernommen.

3.2.3 Landratsamt Tiibingen, Abt. 42: Vermessung und Flurneuordnung,
hier: Bodenordnung
Schreiben vom 22.12.2010

Parallel zur Offenlage des Bebauungsplans wurde die Schlusserérterung mit den
Umlegungsbeteiligten durchgefiihrt. Die Beteiligten haben dabei noch geringfiigige
Anderungswiinsche geduBert. Da die geplanten Grenzen teilweise deckungsgleich
mit den Festlegungen des Bebauungsplans sind, ergeben sich folgende Anregungen
mit der Bitte um Berticksichtigung im Bebauungsplan:

1. Anpassung der Verkehrsflache auf die im Bebauungsplan dargestellte geplante
Grenze im Bereich der Garage. Damit wird erreicht, dass der Dachvorsprung auf der
Westseite der Garage nicht in die éffentliche Verkehrsfldche ragt.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar Druckdatum: 09.11.11/Kopie von BG_280211_original.doc



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Auf dem Héchst I" in Rottenburg am Neckar - Hailfingen 23/27
Begriindung in der Fassung vom 28.02.2011

2. Die geplante sidliche Grenze von Platz Nr. 8 (Hadolfinger Str. 55) sollte in
Verldngerung der gemeinsamen Grenze zwischen Bauplatz 17 und 18 verlaufen.

3. Verbesserung der Zufahrt zum nord-6stlichen Bauplatz. Hierzu soll die Grenze des
Bauplatzes Nr. 6 an der std-Gstlichen Ecke geandert und eine geringfligige Flache
(1m3) dem angrenzenden Bauplatz zugeschlagen werden. Offentliche
Verkehrsfldchen sind dadurch nicht betroffen.

Stellungnahme:

Zu1.:
Die StraBenbegrenzungslinie wird angepasst (d.h. um ca. 20 cm nach Westen verschoben).

Zu 2.
Die Abgrenzung der Zuordnung zu den Hoéhenbezugspunkten wurde im Bebauungsplan
angepasst (Verschiebung um ca. 2,5 m; betrifft alles Grundstiicke eines Eigentimers).

Zu 3.:
Betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern das sich anschlieBende Umlegungsverfahren.

4, Weiteres Verfahren

Die auf Grundlage von Anregungen Privater vorgeschlagenen Anderungen im Bereich des
FIst.Nr. 572/2 (VergrdBerung der Uberbaubaren Grundsticksflache, Entfall der Flache fur
Anpflanzungen) wurde in einem zusatzlichen Beteiligungsschritt nach § 13 BauGB mit den
Betroffenen erdrtert. Nicht alle Betroffenen waren mit den Anderungen einverstanden. Im
Rahmen der Abwéagung der offentlichnen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander wurde festgelegt, die Anregungen mit den vorgeschlagenen Anderungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen, weil sie mit der stéddtebaulichen Konzeption vertraglich
sind und die Einsprliiche dagegen zuriickzuweisen.

Die geringfliigigen sonstigen Anderungen an den Planunterlagen (Anpassung der
Verkehrsflache; Veranderung einer Abgrenzung unterschiedlicher H&henbezugspunkte;
Berichtigung des Liegenschaftskatasters sowie Ergdnzung des Punktes 1.1.1 Dachform und
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Dachneigung der Ortlichen Bauvorschriften um eine ,Ausnahme®) sind ebenfalls das
Ergebnis von Anregungen.

Eine erneute Auslegung der Planunterlagen ist nicht erforderlich. Da nach héchstrichterlicher
Rechtsprechung ein auf Grund von Anregungen ergénzter Plan nicht mehr o6ffentlich
ausgelegt werden muss, weil es sich um eine bloBe Formalie handle, kann der
Bebauungsplan in seiner Fassung vom 28.02.2011 als Satzung beschlossen werden.

Rottenburg am Neckar, den 28.02.1011

Thomas Weigel Angelika Garthe
NACHTRIEB & WEIGEL Stadtplanungsamt
Stadtebau . Umweltplanung
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Anlage 1:

Ubersicht alte Grundstiickseinteilung
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Anlage 2:

Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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Anlage 3:

Stadtebauliche Konzeption

72108 Rottenburg am Neckar
Email: infostadiplanung.com

GESTALTUNGSPLAN

NACHTRIEB & WEIGEL
STADTEBAU . UMWELTPLANLUNG

Obere Gasse 19
Tedelon 07472-26452

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM HOCHST I"
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