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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! \

BEBAUUNGSPLAN

"BACHACKER II"

M 1:500 |

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN Griinflichen 3.  Liste geeigneter Pflanzen zur Verwendung im Baugebiet
TEXTLICHE FESTSE"TZUNGEN ZUM N Die als "Auwald/Retentionsflache" festgesetzte Flache dient der Erganzung Fur die Anpflanzungen im Baugebiet soll die Pflanzliste des
Allgemeines Wohngebiet BEBAUUNGSPLAN "BACHACKER I des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens. Sie ist aus der Nutzung zu Landschaftspflegerischen Gutachtens zum Bebauungsplan® (Gutachten Nr.
WA § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVvO nehmen und mit Gehdlzen der Aue zu bepflanzen. Die durch Planeintrag 514-22 vom 29.07.1996 sowie die dazugehérenden Erganzungen vom Juni
' Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Bachécker |I" treten alle bisherigen gekennzeichnete zu erhaltende Hecke soll durch Neupflanzungen unterhalb 2000, Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele mbH) zugrunde gelegt werden.
PR planungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auRer Kraft. der Béschung erganzt werden.
ru nza
GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO Die als "Wiese" festgesetzte Flache dient der Sicherung des 4.  Hochwasserschutz i
RECHTSGRUNDLAGEN Uberschwemmungsgebietes. Sie ist als Wiesenfliche in der Flussaue Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der Uberschwemmungsflachen
Traufhdhe als Hochstgrenze herzustellen und 2zu unterhalten. Sie kann unter Einhaltung des des Neckars und wurde am 15.02.1990 Uberflutet. Die Gewasserdirektion
TH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. Mindestabstandes zum Hochwasserschutzdamm (siehe 9.) mit Gehdlzen der Donau/Bodensee hat dieses Hochwasser als Hochwasserereignis mit 100-
2141), ber. 16.01.1998 (BGBI. | S. 137) Aue oder heimischen Obstbaumen bepflanzt werden. jahriger Wiederkehrzeit (mathematisch-stationare Wiederholungszeitspanne)
. eingeordnet (Schreiben vom 08.12.1997, Az. 2511 TU 036-09/1). Das
offene Bauweise Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) Heizdl- und Gaslagerung e Hochwasser 1990 hat eine Linie von 354,86 m tNN erreicht. Das Plangebiet
__ 0 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1,2 BauNVO in der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geandert durch Art. Die qnterirdigche Lagerung von Heizél und Gas ist verboten. Die Lagerung hat befindet sich somit im Gefahrenbereich moglicher Uberschwemmungen.
3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BFBI. | S oberirdisch in doppelwandigen Behaltern oder einwandigen Behaltern mit MaRnahmen zum Schutz baulicher Anlagen im Gefahrenbereich obliegen der
nur Einzelhduser zulassig 466) entsprechendem Auffangraum zu erfolgen. Fir die Kontrolle auf Eigenverantwortung des Bauherren.
A § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO Undichtigkeiten sind selbsttatige Leckanzeigegerate einzubauen.
' Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des _ Zum Schutz vor Hochwasser wird im Geltungsbereich das Gelande zur
' Planinhaltes (PlanzV 90) in der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. Heizol- und Gastankanlagen sind so zu sichern, dass ein Aufschwimmen, eine Neckaraue hin durch Aufschittung auf mindestens 355,30 m GNN angehoben.
: nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig 58) Lageveranderung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht Nach den vorliegenden Berechnungen ist davon auszugehen, dass durch
@ § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO eintreten kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu diese SchuzmaRnahme ein Hochwasserereignis mit 100-jahriger
S sichern. Die Auftriebssicherheit ist nachzuweisen. Wiederkehrzeit wie das vom 15.02.1990 abgehalten werden kann. Die véllige
- Fi In Ergéanzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt: Uberschwemmungsfreiheit des Plangebietes kann dadurch jedoch nicht
?ﬂ;gq%rbza;aljggerAnlagen. Firstrichtung ¢ ¢ 9 ¢ v gewahrleistet werden (Restrisikoflache), insbesondere durch seltenere wie
| y 4 : Anpflanzung von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Hochwasserereignisse mit  100-jahriger Wiederkehrzeit konnen auch
A 268 . | PLANUNG SRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind von den Uberschwemmungen innerhalb des Plangebietes auftreten.
; Bebauungsplan ’ : Baugrenze Grundstiickseigentiimern Anpflanzungen  vorzunehmen. Es  sind
"Remmingsheimer Steige" 2y & — § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO 1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB standortgerechte einheimische Obst- und Laubbdume bzw. Straucher zu
\\Unter der Steig) verwenden. Anpflanzungen darfen nur in  solchem Abstand zum 5. Grundstiicksentwéasserung
In Kraft getreten am . = i i i Hoch d i In Teilen des Baugebietes ké die Unt h icht im Freispiegel
\ § . = 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA 4 BauNVO iV.m. 8§ 1 Abs. 5 und 6 ochwasserschutzdamm vorgenommen werden, dass eine Durchwurzelung n Teilen des Baugebietes kénnen die Untergeschosse nicht im Freispiege
B S AR WA . StraBenverkehrsfldche mit Verkehrsgrin g e (WA) § s des Dammes nicht maglich ist sowie die Kontrolle des Dammes und seine entwassert werden.
¥ % . § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB BauNVO) : : :
e T s N WA R o e\ G 05 U Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und Unterhaltung nicht erschwert ist (Mindestabstand 3 m).
- Wy THrex. 4,0 m Speisewirtschaften sind nicht zulassig; die in 4 Abs. 3 BauNVO
| : g'--;- A Nk : Flichen fiir Garagen und Stellplitze vgrgesehenen Ausnahmen sind nicht Begtandteil des§BebauungspIanes. Von den festgesetzten Standorten kann geringfigig abgewichen werden, 6. Heilquellenschutzgebiet
Y P i AR~k O gf‘; st § 9 Abs. 1 NI. 4, 22 BauGB wenn technische Griinde dies erfordern. Dies gilt nicht fir den oben Der Geltungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone (Zone IIl) des
S s ‘ “4|DN30-38°| SD 2. MaR der baulichen Nutzung § © Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten Mindestabstand. Heilquellenschutzgebietes "Neue Schlossgartenquelle” der Firma W.
. Yooty ' 2WE N u Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl . Diefenbach sen. Nachf. KG, 72108 Rottenburg-Obernau (Obernauer
) A = — _ mspannstation i V.m. der Héhe baulicher Anlagen (maximale Traufhdhen) festgesetzt. Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken o Lowensprudel). Es gilt die Schutzverordnung des Landratsamtes Tibingen
74 i - § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB Pro Baugrundstick ist mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum vom 01.Februar 1985; die dort festgesetzten Verbote sind zu beachten
g ‘;4::’ T L In den Untergeschossen der in den Nutzungsbereichen WA 2, WA 3 tund WA ggéupleanze;r; auf Biu?rclimdstaﬂcken ac:)stqoﬂ m? is;c] r;:inddes%eps ein Batl'.]ll'ln1F2)F? (insbesondere § 2, Schutz der weiteren Schutzzone).
g Offentliche Griinfliche 4 (Talseite) zulassigen Gebaude dirfen aus Grinden des M= Zu prianzen. AU dem Baugrundstuck zu erhaliende Baume hach 1. 1.
\ . — Retentionsflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Hochwasserschutzes keine Aufenthaltsrdume vorgesehen werden. werden angerechnet. 2 Objektbezogenes Baugrund- und Grilndungsgutachten
, - " Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemb
_ — - . . g as Landesamt flr Geologie, Rohstoffe un rgbau Baden-Wiurttemberg
= / Private Griinfliche 21 Deiteser Ca sien Anagin 2 G g " : Verkehrsgriin empfiehlt vor Bebauung der Grundstlicke die Einholung von objektbezogenen
: Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhohen (TH) nach Planeintrag ; A . . . . ; -
| ; § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB differenziert festgesetzt. S Die Verkehrsgriinflachen sind mit kleinkronigen Laubb&umen zu bepflanzen. Baugrund- und Gruindungsgutachten.
Auwald iy u te M . e
Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Hohenbezugspunkt fir die TH ist die Hinterkante der fir die ErschlieBung des Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
- — Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft betreffenden Grundstiicks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache in Eg“";er\rj" Szgg"l'achzg und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern § 9 Ortliche Bauvorschriften "Bachicker II”
V - — i § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Grundstiicksmitte. s. 1. au
A ias - I Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden 3 £ R y i
20?/2 534 l,« . ?gﬁgiﬂﬁ&gaggregaumen und Strduchern Als Traufhdhe ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittkante Anpﬂanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abganglge Baume und Straucher Mltdem |nkrafttret6!1 deS Bebauungspla’nes Bachacker 11" treten alle blSherlgen
) s34 \\ l e zwischen aufsteigender Wand und der Dachhaut definiett. sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Pflanzliste zu ersetzen. ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich aufter Kraft.
1 r 5
& 4 s B l - Erhalten von Bdumen und Strduchern 2.2 Grundflichenzahl § 19 BauNVO 121 Erhaltung von Baumen und Strauchern _ ) ‘
5 - Gr ) . § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist nach Planeintrag differenziert Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baume sind zu RECHTSORUNDLAGEN
THmax 6,0 m’ / festgesetzt. erhalten und soweit sie abgéngig sind, durch neue Obsthochstdmme nach by N
B ; G Bt Hivinichen Gol Pflanzliste zu ersetzen. Wahrend der Baudurchfilhrung sind die zu Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) ) Projekt: Projektnummer:
/ 0 § ;‘i;'ISZt;.'BaﬁgB umlichen Geltungsbereichs erhaltenden Baume entsprechend DIN 18920 vor schadigenden Einflissen zu '1”9 ?gfzo%%kfggfmsa‘?;gg)g vom 08.08.1995 (GBIl. S. 617), zuletzt geandert am STADT ROTTENBURG A. N.
SNl S0 | 3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO schtzen. e e DT BE
' TR e Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind , 4 _ : . _ : - deér Stadt Rettend N. iiber die Zulissigkeit Dachasiih STADTTEIL O RNﬁU CHAC - | 00 11 |
61 4 . P\ ' Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (iberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, in denen nur Einzelhauser Sogstlge vorhgpcfgf;]? Baun;elénnerhalb des Baugebietes sind, soweit es die : (.?aultl)g?'lsatitj ng)avom 1?4 3513595 a.N. iiber die Zuldssigkeit von Dachgauben BEBAUUNGSPLAN "BACHACKER I |
b I | ..: e e —— — E § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO sowie nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig sind. BOGLIING SHNGEHGRE. 24 amalion. it Aifiagoeber/ Camends: P d .’{; fe:::efrer
A A o Bpl Der Hochwasserschutzdamm darf nicht Gberbaut werden. " STADT ROTTENBURG A. N. NACHTRIEB & WEIGEL ‘
2;%‘5 r P '{é(_’ NACHRICHTLICHE UBERNAHME Flachen fiir die Herstellung des StraRenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO STADTEBAU UMWELTPLANUNG N '/ Stand:
Pl & Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt 2 Marktplatz 18 Obere Gasse 19 el %P 20.05.2003
Sl \\( Hochwasserschutzdamm: 4. Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 23 und soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden 1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO i o AT e Feciriae | Comeme:
 ass Aufschiittung zum Schutz vor Hochwasser BauNVO Flurstiicke bis zu einer horizontalen Entfernung von 6,00 m von der Email: stadt@rottenburg.de Email: info@stadtplanung.com 0011_BP_9.dwg
N _Bpl & Cil () §9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB Die tberbaubaren Grundsticksflichen sind in der Planzeichnung durch Straenbegrenzungslinie als Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB 1.1 Dachgestaltung _ _ ) ' :
, Al = fest " Sie ké bis zu ei Héhenunterschied von 3.00 Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchgehendem Haupffirst. Datum: Unterschrift: Datum: Unterschrift: Layoutname:
_ £ WA : Baugrenzen festgesetzt. estgesetzt onnen bi einem HO nterschie n 3,00 m zur 4
S < Wasserfldche/ Retentionsflache Strafenhohe fir Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern in Anspruch Dachaufbauten sind entsprechend der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg Pt 0o T+
2434 A GRZ 03 % § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 6 BauGB genommen werden. Diese Festsetzung schliefit die Herstellung unterirdischer am Neckar vom 14.09.1995 zulassig. Plotdatum:
A 4Bpl” S 45 THmax 4,0 M 5. Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Stiitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) fir die Stral3e ein. il b Bt i - o B e, & 20.05.2003
L4 7 ) R 5 Ll i g s . ' ulassig sin achneigungen zwischen un rad. Garagen, ey ,
Nt S & o A SONSTIGE PLANZEICHEN iy o =g e Hauptgebaud"e Bt gie Flrstrlchtting ih-68 Planzelchi:tung untergeordnete Nebengebéude und sonstige bauliche Anlagen kénnen eine Piigs o
A / zwingend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude .. . e . . : 074x1,73=1,30m?
(N s DN3038°| SD ~ : : . e y NACHRICHTLICHE UBERNAHME andere Dachneigung aufweisen; die Dachneigung muf jedoch mindestens 20 BEBAUUNGSPLAN
N\ 7 Grundstiicksgrenzen, Bestand / Planun sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Nebenfirste sind insgesamt bis e i 5 g _ ,
- 180 ' » 200 2WE / g ’ ung zur Halfte der Hauptfirstiange zulassig betragen. Begriinte Dacher auf Haupt- und Nebengebauden sind von der MaBstab: Nord.:
g & . ' Zum Schutz vor Hochwasser ist die als Hochwasserschutzdamm bezeichnete allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen. e -@.
; ; i . ; 2 ¥ x : : 3 5 Datengrundlage; Vermessungsamt Stadt Rottenburg a.N., 04.05.01, gdi_Bach-l_neu.dwg \
; WA P /{ Flache anzuschitten sowie die als Retentionsmulde bezeichnete Flache _ _ ‘ ) . i )
1 3 £ S e . - ' i Zur Dacheindeckung sind rottonige Ziegel oder Dachsteine, begriinte Dacher
B : ¥ - — A el N I e vorhandene Biume 6. Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 entsprechend der wasserrechtlichen Entscheidung vom 02.04.2002 durch die ! ! NG
\ fHRZ 4063 B Uberschwemmungsgebiet T g & (;Eb BauGB 2 2 o8 3 Stadt Rottenburg am Neckar herzustellen. Festgestellte Schaden (z.B. durch sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.
R - LN [ @ Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Erosion oder Setzungen usw.) am Hochwasserschutzdamm sind unverziglich
N o | /&\ 3 | | S Grundstt]cksﬂéchgn sowie in d%n seitlichen Abstandsflachen zulassig. auszubessern bzw. zu beseitigen. Die Retentionsmulde ist nach jedem 1.2 Fassadenigestiioing. A . VERFAHRENSVERMERKE
| P e | el Zq: NUTZUNGSSCHABLONE Dariiber hinaus sind Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 Hochwasser zu kontrollieren. Auflandungen und Ablagerungen in der Glanzende Iled n:fle:)l:tjerendg f(\j/laterlall?_r_}. Kunst:tcltff- und Metall\'ileréladun%en Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 4 BauGB 07.11.2000
; ' LBO darstellen, auf dem Baugrundstick mit Ausnahme der fiir den Retentionsmulde sind regelmaftig zu besettigen ~so dass das SaUR 2w PR SOU GRWASSH. Ao BOP TEElNe S liblich tmach . 17.11.2000
Vo WA Baugebietsart Hochwasserschutz gekennzeichne%en Flache (siehe 9.) zuldssig. Ee."e“i‘t’)”s‘;:"“me” von mi':deStenE"Tm m* jederzeit zur Verfiigung steht und Sonnenenergie sind zulassig. i i
] eine Abschwemmungen erfolgen kénnen.
i' GRZ 04 maximale Grundflachenzahl 9 g Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 07.11.2000
“ 2447 THumex 6,0 m maximale Traufhhe 7. Héchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden § 9 Abs. 1 Nr. 6 Die Beseitigung von Schaden am Hochwasserschutzdamm sowie die 2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2LBO ) Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 28.11.2000 bis 27.12.2000
; Bp! .. Al n & B BauGR Kontrolle der Retentionsmulde und die Beseitigung von Auflandungen und Wefbsamﬁ?eg durfe: lﬂ“’ 5";‘ Ort Sg?br %le'StllJ.lft‘Q SNdV\';ULa" clien Wangﬂaclhﬁ" Bebauungsplanentwurf vom 30.10.2000
" [ - ) B . i 2 : g — Ablagerungen in der Retentionsmulde obliegt der Stadt Rottenburg am Neckar angebracht oder erstelit werden. stleuchtende Vverbeanlagen und soiche : .
= N |DN 30-38°| SD Dachneigung / Dachform (SD=Satteldach) Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalifte sind maximal 2 Wohnungen zulassig. ol o rws Bimetan i iolos: e, 9 mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig. Ortliche Bauvorschriften vom 05.10.2000
A o 2WE Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebéude 8 Griinfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und Begrundung vom 05.10.2000
| | . : ; Die Unterhaltung des Hochwasserschutzdammes ist von den 3. gfsgalthgg der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 KT e e
| 13 : 5 % . -- : gung u .06.
_- - 8.1 Offentliche Griinflichen Grundstiickseigentimern der an den Hochwasserschutzdamm angrenzenden Zisii. o G X 3 dstiicks ist mi ¢ . _
V - Im  Bebauungsplan sind  o&ffentliche  Grunflichen mit  folgender Grundstiicke von ihrem Grundstick aus zu dulden, wenn die eﬁnDr;tTeluznubﬁzgtﬁgn rundsticksfiachen des Baugrundstiicks ist mindestens Emeute offentliche Auslegung § 3 Abs.2 und 3 BauGB vom 10.07.2001 bis 09.08.2001
4 @ Zweckbestimmung festgesetzt: Unterhaltungsarbeiten sonst nicht zweckmaRig durchgefihrt werden konnen. ' Bebauungsplanentwurf vom 30.10.2000 / 19.06.2001
b | "Auwald/Retentionsflache” Ortliche Bauvorschriften vom 11.05.2001
Der Hochwasserschutzdamm und die Retentionsmulde sind dauerhaft aus der
: _. : : / I S . : » 4. AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO { om 11.05.2001 / 29.06.2001
e b e - GAUBENSATZUNG 8.2 Private Griinfliichen Nutzung zu nehmen. Sie diirfen nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden. 8 Cablida bt jgmils e e M. ind Eoreehuibae sk die und Begrundung -
Bebauungsp|an ersc_ wemmungsggblet rechtsverbindlich seit 14. Sept. 1995 ]Ic;n thist;t;ngsplan sind private Grinflachen mit folgender Zweckbestimmung Parabolantenne zuléssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund Emeuter Auslegungsbeschluf 17.12.2002
"Bachicker" . Ba HINWEISE anzupassen und mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen. Emeute offentliche Auslegung § 3 Abs.2und 3BauGB  vom 05.02.2003 bis 18.02.2003
In Kraft getreten am _ [Wiese "Wiese" Sodaifinds Bebauungsplanentwurf mit den ortlichen Bauvorschriften ~ vom 29.01.2003
27.11.1964 N Im Bereich des Bebauungsplanes ist mit der Auffindung von ° Er.eg::;ugﬁﬁﬂné} 7f4 Pite)?tu; rirn 3 LBOi d o, . SiiFRREIER und Begrandung vom 25.11.2002
189 9. Hochwasserschutz § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB Bodendenkmalern zu rechnen. Die ausfihrenden Baufirmen sind bei Gztungzbereicﬁ:;ilicht zSIéissig e o Y
57 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist zum Schutz ErschlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemafl ) Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 08.04.2003
;%_\\_ ) \é?;c ﬂﬁggﬁ;:ﬁ; ;;Saizljigi?] é::: eg?g géhed;t%r; k355é.5‘30t'rln ,:,Nl;: ctl)urchd‘den § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) aufmerksam zu machen. Lageplan M 1 500 mit zeichnerischen Festsetzungen
s : Grun igentumer haben diese 6. Hoéhenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO und 6rtliche Bauvorschriften in der Fassung vom 24.03.2003
s > Hochwasserschutzmafnahme unentgeltiich zu dulden. Badanschiie Die Héhenlage der Baugrundstiicke ist an die ErschlieRungsstraie bzw. die s BRI e Easa W v 25 1 1
BER ) 5 . . . i Aufschiittung zum Schutz vor Hochwasser anzupassen. Zur Vermeidung von -
: " o o Der h berbod Be
Die "Nachrichtlichen Ubernahmen” sind zu beachten. at?éusglz?gggn (Sngrgetrz:nisztuﬁ;gerngmn dr Baysrsen’ auf alen Féstsn tiberschiissigem Bodenaushub ist der Bodenaushub, mindestens jedoch der Die ordnungsgemaBe Durchfuhrung des Verfahrens nach den Vorschriften
' Mutterboden, unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B.
Untergeschosse im Plangebiet sind als wasserdichte Wannen auszubilden.~ ) . . . . Nachbarrechtsgesetz) auf den Ba dstiick Héh ied des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der textliche und
’ : o A ; Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert Fraciieg Atk aen BaUgIRCSEIGRE 2l RENSIANERsSUIG weger g :
Egm?zﬁgggslzﬁangs;;z; mit Rickstaudoppelverschilissen auszustatten. werden. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt g\Marc?em. aufzubringen. Abgrabungen im Bereich des Hochwasserschutzdammes sind zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tberein.
" X Mutterbodenmieten soliten nicht hoher als 2 m aufgeschiittet und nicht unzulassig.
befahieh wieiden, Regeevedsnr ol i A Tinkan Fomen, JaiK 98 D Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugruben | e [ (
" ; icht vernassen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kiirbis 0.a. 2 ol e
10. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung ossald o - R selbst und fiir notwendige Zugange und Zufahrten zulassig (val. I11.2) b
’ eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusétzlich vor un ge cugang @ WaL ). u?/} —
von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB starker Austrocknung und Vernassung geschutzt. Burgermeister , Leiterin des
e i Stadtplanungsamtes
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: : _ : i der Ausfihrung der baulichen Anlagen und Auflenanlagen sind die i : s
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oaa Bel?tscblo ol Oaggzu SRR Iu? rterc]i afnen I QUOH = ds ahrstreifen in unvermeidliche  Bodenbelastungen auf die engere  (berbaubare Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b festgesetzten Bindung fir 9 (LC\_(
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\._Q ¢ o2 auszufiihren. méglich ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -
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Die ffentlichen Stellplatze sind mit wasserdurchiassigem Belag (z.B. zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO). <3 KREIS TUBINGEN 5. FERTIGUNG
Pflastersteine mit definietem Fugenabstand) auszufihren. Die Durchfilhrung von Bodenarbeiten, v.a. die Ausfilhrung der Anschittung ROTTENBURG AM NECKAR
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10.2 Bodenschutz und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft STADTTEIL OBERNAU
NORD Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagem 28, 1994) erfolgen.
und nach AbschluR der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder BEBAUUNGSPLAN e
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "BACHACKER II"

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Bachacker II" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auller Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141), ber. 16.01.1998 (BGBI. | S. 137)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art.
3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BFBI. | S
466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhaites (PlanzV 90} in der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1981, S.
58)

In Ergéinzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

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

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

2. MaB der baulichen Nutzung § ¢ Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl
i.V.m. der H6he baulicher Anlagen (maximale Traufh&hen) festgesetzt.

In den Untergeschossen der in den Nutzungsbereichen WA 2, WA 3 und WA
4 (Talseite) zuldssigen Gebdude durfen aus Grinden des
Hochwasserschutzes keine Aufenthaltsrdume vorgesehen werden.

X
-

Hdhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhdéhen (TH) nach Planeintrag
differenziert festgesetzt.

NACHTRIER & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.N.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachacker II/TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25,11,2002
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2.2

Héhenbezugspunkt fir die TH ist die Hinterkante der fur die ErschlieBung des
betreffenden Grundsticks erforderlichen offentlichen Verkehrsfliche in
Grundstlicksmitte.

Als Traufhthe ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittkante
zwischen aufsteigender Wand und der Dachhaut definiert.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die hoéchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist nach Planeintrag differenziert
festgesetzt.

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

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. In der Planzeichnung sind
tiberbaubare Grundsticksflaichen festgesetzt, in denen nur Einzelhduser
sowie nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig sind.

Der Hochwasserschutzdamm darf nicht Gberbaut werden.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen festgesetzt.

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

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung
zwingend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude
sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Nebenfirste sind insgesamt bis
zur Halfte der Haupftfirstlange zulassig.

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

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Oberbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den seitlichen Abstandsflichen zuldssig.
Dariiber hinaus sind Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2
LBO darstellen, auf dem Baugrundstick mit Ausnahme der fur den
Hochwasserschutz gekennzeichneten Flache (siehe 9.) zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB
Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushaifte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg 2 N.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachécker IVTEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25.11.2002
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8.

8.1

8.2

10.

10.1

10.2

Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflichen

Im  Bebauungsplan sind o¢ffentliche Grunflachen mit  folgender
Zweckbestimmung festgesetzt:

"Auwald/Retentionsflache”

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan sind private Grunflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

"Garten”

"Wiese"

Hochwasserschutz § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist zum Schutz
vor Hochwasser das Gelidnde auf eine Héhe von 355,30 m UNN durch den
ErschlieBungstrager anzuschiitten. Die Grundstiickseigentimer haben diese
Hochwasserschutzmalnahme unentgeltlich zu dulden.

Die "Nachrichtlichen Ubernahmen" sind zu beachten.

Untergeschosse im Plangebiet sind als wasserdichte Wannen auszubilden.
Entwasserungsleitungen sind mit Rickstaudoppelverschlissen auszustaftten.
Hausdrainagen sind untersagt.

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

Minimierung der Versiegelung

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht Oberdachte Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasenpflaster mit
groen Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengiftersteinen, Schotterrasen
oder Feinschotter auszufilhren. Zufahrten kénnen auch als Fahrstreifen in
einer Breite bis zu 0,60 m ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Frei gefuhrte FuR- und Radwege sind mit versickerungsfahigen Belagen
auszufthren.

Die offentlichen Stellplatze sind mit wasserdurchldssigem Belag (z.B.
Pflastersteine mit definiertem Fugenabstand) auszufihren.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagem
und nach Abschlul der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder
einzubauen. Die Hinweise sind zu beachten.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.N.Druckdatum: 25.06,03, BP_Bachécker ITEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25.11.2002

Prai.Nr. 0011



Bebauungsplan und érifiche Bauvorschriften "Bachécker H" in Rotienburg am Neckar - Obernau Seile 5
Textliche Festsetzung in der Fassung vom 25.11.2002

10.3

10.4

11.

11.1

11.2

Griinflaichen

Die als "Auwald/Retentionsfiache” festgesetzte Flache dient der Ergéanzung
des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens. Sie ist aus der Nutzung zu
nehmen und mit Gehslzen der Aue zu bepflanzen. Die durch Planeintrag
gekennzeichnete zu erhaltende Hecke soll durch Neupflanzungen unterhalb
der Béschung erganzt werden.

Die als "Wiese" festgesetzte Flache dient der Sicherung der
Uberschwemmungsflachen. Sie ist als Wiesenfliche in der Flussaue
herzustellen und zu unterhalten. Sie kann unter Einhaltung des
Mindestabstandes zum Hochwasserschutzdamm (siehe 9.) mit Gehdlzen der
Aue oder heimischen Obstb&dumen bepflanzt werden.

Heizél- und Gaslagerung

Die unterirdische Lagerung von Heizéi und Gas ist verboten. Die Lagerung hat
oberirdisch in doppelwandigen Behsltern oder einwandigen Behaltern mit
entsprechendem  Auffangraum zu erfolgen. Fur die Kontrolle auf
Undichtigkeiten sind selbsttatige Leckanzeigegerate einzubauen.

Heizdl- und Gastankanlagen sind so zu sichemn, dass ein Aufschwimmen, eine
Lageveranderung oder ein sonstiger Schaden an der Tankanlage nicht
eintreten kann. Tankanlagen sind mit 1,3-facher Sicherheit gegen Auftrieb zu
sichern. Die Auftriebssicherheit ist nachzuweisen.

Anpflanzung von Biumen und Striauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind von den

Grundstiickseigentimern Anpflanzungen vorzunehmen. Es sind
standortgerechte einheimische Obst- und Laubb&ume bzw. Straucher zu
verwenden. Anpflanzungen dirfen nur in  sclchem Abstand  zum

Hochwasserschutzdamm vorgenommen werden, dass eine Durchwurzelung
des Dammes nicht méglich ist sowie die Kontrolle des Dammes und seine
Unterhaltung nicht erschwert ist (Mindestabstand 3 m).

Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden,
wenn technische Grunde dies erfordern. Dies gilt nicht far den oben
festgesetzten Mindestabstand.

Anpfianzungen auf den Baugrundstiicken

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Obstbaum
anzupflanzen; auf Baugrundstiicken ab 800 m? ist mindestens ein Baum pro
300 m? zu pflanzen. Auf dem Baugrundstick zu erhaltende B&dume nach 1.12.1
werden angerechnet.

Verkehrsgriin
Die Verkehrsgriinflachen sind mit kleinkronigen Laubb&umen zu bepflanzen.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.N.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachicker I/TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 26.11.2002
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12.  Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biaumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdssern § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher
sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Pflanzliste zu ersetzen.

12.1 Erhaltung von Bidumen und Strauchern
Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baume sind zu
erhalten und soweit sie abgangig sind, durch neue Obsthochstdmme nach
Pflanzliste zu ersetzen. Wahrend der Baudurchfihrung sind die zu
erhaltenden Biaume entsprechend DIN 18920 vor schadigenden Einflissen zu
schitzen.

Sonstige vorhandene Baume innerhalb des Baugebietes sind, soweit es die
Bebauung ermdglicht, zu erhalten.

13.  Fl&chen fiir die Herstellung des StraRenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthéit
und soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflichen angrenzenden
Flursticke bis zu einer horizontalen Entfernung von 6,00 m von der
Stralenbegrenzungslinie als Flachen gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Hohenunterschied von 3,00 m zur
Straflenhdhe fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schlielt die Herstellung unterirdischer
Stutzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) fiir die Stral3e ein.

1. Zum Schutz vor Hochwasser ist die als Hochwasserschutzdamm bezeichnete
Flache anzuschitten sowie die als Retentionsmulde bezeichnete Fléache
entsprechend der wasserrechtlichen Entscheidung vom 02.04.2002 durch die
Stadt Rottenburg am Neckar herzustellen. Festgestellte Schaden (z.B. durch
Erosion oder Setzungen usw.) am Hochwasserschutzdamm sind unverziiglich
auszubessern bzw. zu beseitigen. Die Retentionsmulde ist nach jedem
Hochwasser zu kontrollieren. Auflandungen und Ablagerungen in der
Retentionsmulde sind regelmaRig =zu beseitigen, so dass das
Retentionsvolumen von mindestens 770 m® jederzeit zur Verfigung steht und
keine Abschwemmungen erfolgen kénnen.

Die Beseitigung von Schiaden am Hochwasserschutzdamm sowie die
Kontrolle der Retentionsmulde und die Beseitigung von Auflandungen und
Ablagerungen in der Retentionsmulde obliegt der Stadt Rottenburg am Neckar
oder deren Rechtsnachfolgerin.

Die Unterhaltung des Hochwasserschutzdammes ist von den
Grundstuckseigentimern der an den Hochwasserschutzdamm angrenzenden

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.M.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachécker [ITEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25.11.2002
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Grundsttcke von ihrem Grundstick aus zu dulden, wenn die
Unterhaltungsarbeiten sonst nicht zweckmaRig durchgefithrt werden kénnen.

Der Hochwasserschutzdamm und die Retentionsmulde sind dauerhaft aus der
Nutzung zu nehmen. Sie diirfen nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden.

HINWEISE

1. Bodenfunde
Im Bereich des Bebauungsplanes ist mit der Auffindung von
Bodendenkmalern zu rechnen. Die ausfihrenden Baufirmen sind bei
Erschliefungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf
§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) aufmerksam zu machen.

2. Bodenschutz
Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen
abzuschieben und getrennt zu lagem.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert
werden. Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden.
Mutterbodenmieten sollten nicht hoher als 2 m aufgeschittet und nicht
befahren werden. Regenwasser soll gut abflieBen kénnen, damit die Mieten
nicht verniassen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kirbis o.4.
eingesat, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusétzlich vor
starker Austrocknung und Verndssung geschitzt.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine
Vermischiung mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kanin.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie
mdoglich ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -
auftrag bei privaten und &ffentlichen MaBnahmen erreicht werden.

Die Durchfithrung von Bodenarbeiten, v.a. die Ausfihrung der Anschittung
zum Schutz vor Hochwasser, sollte entsprechend vorhandener Regelwerke
und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft
28, 1994} erfolgen.

w

Liste geeigneter Pflanzen zur Verwendung im Baugebiet

For die Anpflanzungen im Baugebiet soll die Pflanzliste des
,Landschaftspflegerischen Gutachtens zum Bebauungsplan“ (Gutachten Nr.
514-22 vom 29.07.1996 sowie die dazugehodrenden Ergdnzungen vom Juni
2000, Ingenieurgeselischaft Dr. Eisele mbH) zugrunde gelegt werden.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.N.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachécker INTEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25.11.2002
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4.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der Uberschwemmungsflachen
des Neckars und wurde am 15.02.1990 dberflutet. Die Gewdésserdirektion
Donau/Bodensee hat dieses Hochwasser als Hochwasserereignis mit 100-
jahriger Wiederkehrzeit (mathematisch-stationdre Wiederholungszeitspanne)
eingeordnet (Schreiben vom 08.12.1997, Az. 2511 TU 036-09/1). Das
Hochwasser 1990 hat eine Linie von 354,86 m (NN erreicht. Das Plangebiet
befindet sich somit im Gefahrenbereich méglicher Uberschwemmungen.
MaRnahmen zum Schutz baulicher Anlagen im Gefahrenbereich obliegen der
Eigenverantwortung des Bauherren.

Zum Schutz vor Hochwasser wird im Geltungsbereich das Gelande zur
Neckaraue hin durch Aufschittung auf mindestens 355,30 m 4NN angehoben.
Nach den vorliegenden Berechnungen ist davon auszugehen, dass durch
diese SchutzmaRBnahme ein Hochwasserereignis mit  100-jahriger
Wiederkehrzeit wie das vom 15.02.1990 abgehalten werden kann. Die véilige
Uberschwemmungsfreiheit des Plangebietes kann dadurch jedoch nicht
gewahrleistet werden (Restrisikoflache), inshbesondere durch seltenere wie
Hochwasserereignisse mit  100-jahriger Wiederkehrzeit koénnen auch
Uberschwemmungen innerhalb des Plangebietes auftreten.

Grundstiicksentwasserung
In Teilen des Baugebietes kénnen die Untergeschosse nicht im Freispiegel
entwéassert werden.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) des
Heilguellenschutzgebietes "Neue Schlossgartenquelle” der Firma W,
Diefenbach sen. Nachf. KG, 72108 Rottenburg-Obernau (Obernauer
Lowensprudel). Es gilt die Schutzverordnung des Landratsamtes Tubingen
vom 01.Februar 1985; die dort festgesetzten Verbote sind zu beachten
(insbesondere § 2, Schutz der weiteren Schutzzone).

Objektbezogenes Baugrund- und Griindungsgutachten

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg
empfiehlt vor Bebauung der Grundstiicke die Einholung von objektbezogenen
Baugrund- und Griindungsgutachten.
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Ortliche Bauvorschriften "Bachacker II"

Mit dem Inkrafitreten des Bebauungsplanes "Bachacker II' treten alle bisherigen
értlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich auRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

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

Satzung der Stadt Rottenburg a.N. liber die Zuldssigkeit von Dachgauben
(Gaubensatzung) vom 14.09.1995

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

1.1  Dachgestaltung
Zulassig sind symmetrische Sattelddcher mit durchgehendem Haupffirst.
Dachaufbauten sind entsprechend der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg
am Neckar vom 14.09.1995 zulassig.

Zulassig sind Dachneigungen zwischen 30 und 38 Grad. Garagen,
untergeordnete Nebengebiude und sonstige bauliche Aniagen konnen eine
andere Dachneigung aufweisen; die Dachneigung muR jedoch mindestens 20°
betragen. Begrinte Décher auf Haupt- und Nebengebduden sind von der
aiigemein fesigeseizien Dachneigung ausgenommen.

Zur Dacheindeckung sind rottonige Ziegel oder Dachsteine, begriinte Dacher
sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

1.2 Fassadengestaltung
Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff- und Metallverkleidungen
sowie grelle Farbtone sind unzuldssig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zuldssig.

2, Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen diirffen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen
angebracht oder erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche
mit wechselndem bewegten Licht sind unzuldssig.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg a.N.Druckdatum: 25.06.03, BP_Bachacker ITEXTLICHE FESTSETZUNGEN 25.11.2002
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3.

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

Von den unbebauten Grundstiicksflachen des Baugrundsticks ist mindestens
ein Drittel zu begriinen.

AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

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

Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3LBO

Die Hohenlage der Baugrundstiicke ist an die ErschlieBungsstraBe bzw. die
Aufschiittung zum Schutz vor Hochwasser anzupassen. Zur Vermeidung von
Uberschissigem Bodenaushub ist der Bodenaushub, mindestens jedoch der
Mutterboden, unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B.
Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken zur Hohenanpassung wieder
aufzubringen. Abgrabungen im Bereich des Hochwasserschutzdammes sind
unzulassig.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugruben
selbst und fUr notwendige Zugange und Zufahrten zuléssig (vgl. 111.2).

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

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

Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der &rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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SATZUNG ZUR ANDERUNG DER IN ANLAGE 1 AUFGEFUHRTEN BEBAUUNGSPLANE
HINSICHTLICH DER ZULASSIGKEIT VON GAUBEN UND ZWERCHHAUSERN

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGB1. I S.
2253), des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom
28.04.1993 (BGR1. I S. 622) und § 73 der Landesbauordnung (LBO) vom
28.11.1983 (GB1l. S. 770) berichtigt GBl. 1984 S. 519 in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden Wirttemberg (GemO) vom
03.10.1983 (GBl. §. 578) hat der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar am 13.06.1995 die nachstehende Anderung der in
Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspldne als Satzung beschlossen.

§1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderungssatzung ist die Zulassung von Gauben und
Zwerchhdusern. '

Alle tbrigen Festsetzungen der in Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspla-
ne gelten unverandert fort.

§ 2
Inhalt

Die in Anlage 1 aufgefiihrten Bebauungspldne einschlieBlich der gelten-

den jeweiligen Vorschriften iber Gauben und Zwerchh&user werden wie

folgt ergénzt bzw. ersetzt:

1. Zulassigkeit

1.1 Ab 25 Grad Hauptdachneiqung sind Gauben oder Zwerchhduser zulads-
sig. Auf der gleichen Dachseite sind entweder nur Dachaufbauten
oder nur Dacheinschnitte zuldssig.

1.2 Gauben und Zwerchhiuser diirfen die Grundform der Dacher nicht
verunstaltend veridandern und missen mit der jeweiligen Gebdudean-
sicht harmonieren. Es gelten folgende weitere Bestimmungen:

2. Form

o Zulassig sind:

2.1 Zwerchhduser

2.2 Gauben mit Sattel-~ oder Walmdach

2.3 Schleppgauben

2.4 andere Ldsungen im Rahmen von § 3

3. Lage ‘
Gauben und Zwerchhiuser miissen folgende Mindestabstédnde
einhalten:

3.1 =zum First 0,50 m, senkrecht gemessen

3.2 zum Ortgang 1,50 m

3.3 zu einer Kehle oder einem Grat 0,50 m

3.4 wuntereinander 1,00 m, der Abstand zwischen Dachaufbauten unter-
einander und zu Zwerchhiusern wird am Dachrand gemessen.

3.5 Der Abstand der Gauben zur traufseitigen Fassade muB mindestens

0,30 m betragen, waagrecht gemessen zur Vorderkante der AufBen-

wand.

4. GroBe

4.1 Bei Pultddcherm und Satteldachern.
Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhduser einer
Dachseite darf die Hélfte der jeweiligen Traufldange nicht {liber-
schreiten.

Die Breite eines Zwerchhauses darf ein Viertel der Traufladnge
nicht idberschreiten.

4.2 Bei Walmddcher
Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhduser einer
Dachseite darf ein Viertel der jeweiligen Trauflange und die
Firstldange nicht Uberschreiten.

4.3 Die TraufhShe von Schleppgauben darf maximal 1,40 m iber der
Dachflache llegen.



5. . Dachneigung oo .
Die Dachneigung der Gauben und Zwerchhduser muB mindestens 15
Grad betragen, hiervon ausgenommen sind Gauben mit Sattel- und
Walmdach.
Die Dachneigung von Sattel- und Walmdachgauben mul der Neigung
des Hauptdaches entsprechen. '

6. Gestaltung - ’

6.1 Die Eindeckung der Gauben und Zwerchhduser ist entsprechend der
Eindeckung des Hauptdaches auszufiihren. ,

6.2 Die vorderen Ansichtsfléchen der Gauben sind als Fensterflachen
auszubilden. '

§ 3
Sonderregelung

Gauben mit geringen Abmessungen koénnen andere Formen und Neigungen

aufweisen. In begriindeten Ausnahmefdllen kann von gestalterischen
Vorgaben dieser Satzung abgewichen werden.

, § 4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung gem. § 12 BauGB
in Kraft. R '
Rottenburg am Neckar, den 05.07.1995

i

L sy

Dr. Loffied
Oberbiirgermeister

Das Regierungspradsidium Tabingen hat mit ErlaB vom 30.08.1995 Az.:22-
.32/2511.2-1-1045/95 gem § 11 Abg. 3 Baugesetzbuch erkldrt, daB es
keine VerstdBe gegen Rechtsvorschriften geltend macht.

Mit der amtl. Bekanntmachung in der Rottenburger Post und im Schwarz-

wilder Boten vom 14.09.1995 wurde diese Satzung rechtsverbindlich.

Amt. fur Stadtplanung -
Rottenburg any/Neckar, den 14.09.1995



ANLAGE 1 zur Gaubensatzung vom 13.06.1995

"Erasmusstrafe"

Reottenburg am Neckar: I ,
"Erweiterung Musterhaussiedlung Siebenlinden"

Bad Niedernau:
Baisingen:

Bieringen:

Dettingen:

Eckenweiler:

Ergenzingen:

Frommenhausen:

Hailfingen:'

Hemmendorf:

 Kiebingen:

Obernau:
Obernderf:

Schwalldorf:

Seebronn:

Weiler:

Wendelsheim:

Wurmlingen:

o

"Krumme Lé&nder"
"Lichtle-Graibel~Nord"
"N6rdlicher Schelmen II"
"Westliches Lindele”

"Haselsteig"
"Untere Wiesen"

"Taldcker IV
"Talacker II™

"Bauschbergle"
"Gartendcker”
"Jackle"
"Brandhecke"

"Heissgrate"
"Langer-Knecht-Nord"

"ErmlandstraBe”
"GaBlesacker"
"Rohrdorfer Steig"”

"Ob dem_Dorf"
"Stiegeldcker”

"An der Gasse"

"Auf dem Berg"

"Auf dem Berd Nord"
"Bondorfer StraBe”
"Weingdrten”
"Oberes Tor"

"Lettenbreite-Nord"
"Siegental - Teil 1"

"Stauperle"
"Zimmerplatz" ,
"Untere Kreuzlesdcker”
"Mittlere Kreuzlesdcker"

"Tgle"”
"Bachacker"

"Kelterdcker"”
"Stauwiesen-West”

"Weingdrtle"

"Hailfinger Steigle"
"Vierzehn Jauchert”

"Johnsatz" .
"Johnsatz Sid Teil I
"Stiicklen"

"Schelmenicker"
"Steinidcker®

"Auf der HGhe, Hohler Baum und Feissentile"

"Hochlaiber und Linden&cker"
"Ménchhof II™
"Taubendcker®”

R



ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

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

Traufhéhe als Hochstgrenze
§9Abs. 1Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

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

nur Einzelhduser zuldssig
§9Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhéuser zulédssig
§9Abs. 1Nr. 2BauGB, § 22 BauNVO

Anl. : Firstrichtung
§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB

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

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

Flachen fiir Garagen und Stellplatze
§9Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB

Umspannstation
§9Abs. 1Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinfliche
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Griinfliche
§9Abs. 1Nr. 15 BauGB

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

Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§9Abs. 1Nr. 252 BauGB

Erhalten von Bdumen und Strauchern
§9Abs. 1Nr. 25b BauGB

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs
§9 Abs. 7 BauGB

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

HEREIDOOE




NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Aufschiittung zum Schutz vor Hochwasser
§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB iV.m. § 9 Abs. 6 BauGB

§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 6 BauGB
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Behayungsolan und Briliche Bauvorschifien "Bachéchker 1" in Roffenburg am Neckar - Chemau Seiie 2
Begrindung in der Fassung vam 25.11.2002

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Nachfrage nach Wohnungsbauflachen ist in Rottenburg &, N. sowohl in der Kernstadt als auch in
den Cristellen sufgrund der positiven demographischen Entwicklung weiterhin vorhanden. In- den
Ortsteilen soll eine Eigenentwicklung erméglichi werden. '

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat 1891 den Grundsaizbeschluss zur Einleitung eines
Planungs- und Bodenordnungsverfahrens fir das Gebiet "Bachécker II' in Obemau gefasst. Das
Baugebiet liegt in der Neckaraue im Uberschwemmungsgebiet des Neckars. Vor dem Hintergrund der
Neufestlegung der Uberschwemmungsflachen des Neckars, der geénderten planungsrechtlichen
Voraussetzungen (Neufassung Baugesetzbuch, Eingriffs-/Ausgleichsregelung im Bebauungsplan)
wurde das Baugebiet von 1994 bis heute in seiner Ausdehnung von Ober 50 Bauplatzen auf etwa 23
reduziert.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung soll mit dem Gebiet "Bachécker II" der endglltige
éstliche Ortsrand von Obemnau geschaffen werden. Mit dem Bebauungsplan soll gleichzeitig eine
Ausgleichsflache fiir die durch die Uberbauung verlorengehende Hochwasserretentionsflache des
Neckars hergestellt werden.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, hat der Gemeinderat der Stadt
Rottenburg am MNeckar am 24.102000 beschlossen, flir den Bereich "Bachicker 11" einen
Rebauungsplan aufzustellen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwallungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar -
Hirrlingen -Neustetten - Starzach stellt das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dar.

Dem Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus den Jahren 198%/90 sind keine
Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nutzung enigegenstehen. Der Landschaftsplan
fordert einen aufgelockerten, eingegrinten Ortsrand.

3. Beschreibung des Planbereiches
Das geplante Baugebiet "Bachécker II" liegt am ostlichen Ortsrand von Rottenburg am Neckar -
Chernau in der Neckaraue und umfasst ca. 1,95 ha.

4, Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt

+« innerhalb des Geltungsbereiches der Verordnung des Landratsamtes Tibingen dber die
Erklarung wvon  Fldchen entlang des Neckars im  Landkreis Tabingen — zum
Uberschwemmungsgebiet® vom 30.12.1996. Parallel zum Bebauungsplan wurde die Anderung
dieser Verordnung mit dem Ziel beantragt, die Nordgrenze des Verardnungsgebietes an die
stidliche Bebauungsplangrenze zu legen. Die planerischen Rahmenbedingungen, inshesondera
der Ausgleich fir den Hochwasserschutz wurden mit der Gewéasserdirektion abgestimmt (siehe
unten 5.);

=« innerhalb der weiteren Schutzzone (Schutzzone ) des Heilguellenschutzgebietes ,Neue
Schlossgartenquelle” (Verordnung des Landratsamtes Tihingen vom 01.02.1985).

5, Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der Uberschwemmungsfldchen des Neckars und wurde
am 15.02.1990 teilweise lberflutet. Die Gewasserdirektion Donau/Bodensee hat dieses Hochwasser
als 100-jahiriges Hochwasser {mathematisch-stationdre Wiederholungszeitspanne} eingeordnet’. Das
Hochwasser 1990 hat eine Linie von 354,86 m UNN erreicht.

Schrelben der Gewasserdirektion Donau/Bodensee vom 08,12.1997, Az, 2511 TU 036-08/1

NACHTRIEE & WEIGEL / Sladiplanungsamt Rottanburg am Neckar BP Bachacker IVBEGRUNDUNG vom 3R am 08,04.03 beschiosson.coc
2roj Nr. 0011



Bebauungsplan und drliche Bzuvarschriflen "Bachacker " i1 Rottenburg an Neckar - Gbemay Seite 3
Begrindung in de; Fassung vom 25,11.2002

Wahrend der Anhdrung der Trager offentlicher Belange forderte 1991 das damalige Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Reutlingen einen Nachweis lber die Ausgleichsflache fur die
beabsichtigle  Inanspruchnahme  von Hochwasseruberfiutungsﬂachen Hierauf wurde ein
siedlungswasserwirtschaftiches Gutachten” eingeholt. Dieses Gutachten wurde entsprechend den -
jeweiligen Planungs&ndearungen Oberprift und dberarbeitet.

Im Zuge der Iandschaftspﬂegerlschen Untersuchung® wurde ein Gutachten zur Ermittiung von

Retentionsflachen® zum Bebauungsplan "Bachéicker |I" eingeholt. Dieses Gutachten sollte die
Feststellungen des FErstgutachters prifen. Die Grote und das Rickhaltevolumen der
Retentionsflachen wurden im Zuge des Verfahrens zur Anderung der

Uberschwemmungsgebietsverordnung in Abstimmung mit der Gewasserdirektion erneut Uberrechnet;
die Ergebnisse sind in den Antragsunterlagen beruckslchtjgt”

Neben der Gewdsserdirektion wurde der Gemeindeversicherungsverband, bei dem die Stadt
versichert ist. in die Planungsiberlegungen einbezogen.

Vor diesem Hintergrund |asst sich feststellen:

1. Das Plangebist liegt mit Teilen innerhalb der Uberschwemmungsflichen des Neckars und
wurde beim Hochwasser des Neckars vom 15.02.1990 teilweise Uberflutet. Das Hochwasser
erreichte die genannte Linie von 354,86 m ONN.

2. Die Gewasserdirektion stuft dieses Hochwasser als 100-jghrigen Hochwasser (mathematisch-
stationare Wiederholungszeitspanne) ein.

3 Fir die bauliche Nutzung innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Neckars wird zum .
Ausgleich fUr den verloren gehenden Retentionsraum im  Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan eine Retenfionsmulde geschaffen, deren Dimensionierung gutachterlich
vorgenommen und gegengeprift wurde. Landratsamt und Gewdsserdirektion haben dieser
Keonzeption zugestimmt. Das Landratsamt hat die Anderung der
Uberschwemmungsgebietsverordnung bei der Herstellung eines Hochwasserschutzdammes
und einer Retenticnsmulde fiir den durch das Baugebiet und den Hochwasserschutzdamm
verlorengehenden Retentionsraum {wert- und wirkgleicher Ausgleich} und den Abschlull eines
sffentlich-rechtlichen Vertrages zur Herstellung der Retentionsmulde in seiner Entscheidung
vom 02.04.2002 in Aussicht gestellt.

4. Entsprechend der wasserrechilichen Entscheidung wvom 02042002 ist die als
Hochwasserschutzdamm bezeichnete Flache zum Schuiz vor Hochwasser anzuschltten
sowie die als Retentionsmulde bezeichnete Flache durch die Stadt Rottenburg am Neckar
herzustellen. Feslgestellte Schiden (zB. durch Erosion oder Setzungen usw.) am
Hochwasserschutzdamm  sind  unverzlglich  auszubessern  bzw. zu  beseitigen. Die
Retentionsmulde ist nach jedem Hochwasser zu kontrollieren. Auflandungen und
Ablagerungen in der Retentionsmulde sind regelmdéfig zu beseitigen, so dass das
Retentionsvolumen von mindestens 770 m* jederzeit zur Verfligung steht und Keine
Abschwemmungen erfolgen kénnen.

5. Zum Schutz vor Hochwasser wird bei Planung und Bau des Hochwasserschutzdammes ein
Sicherheitszuschlag von mindestens 0.4 m Hbhe umgesetzt; er wird damit dber die Linie von
354,86 m (NN angehoben. Nach den vorliegenden Berechnungen ist davon auszugehen, dass
durch diese Schutzmafnahme ein Hochwasser wie das vom 15.02.1990 abgehalten werden

Ing -Biro fur Siedlungswasserwirtsehaft Alfred Suppan, Rottenburg a.N., Siedlungswasserwirtschaftiiches Gutachten
Ingenieurgesalischaft Dr. Eisele mbH, Landschaftspflegerisches Gutachten zum Bebauungsplan "Bachacker 11,
Rottenburg-Obemau, Gutachten-Nr. 514-22, 28.07.1806, Rottenburg a.N: sowie Ergdnzende Untersuchungen zum
Bebauungsplan "Bachacker 11", Rottenburg a.N.-Obernau, Rattenburg a.N., Gutachten-Nr, 514-22 (5}, Juni 2000.
Ingenieurgesalischaft Dr. Eisele mbH, Ermitlung won Retentonsflichen zum Bebauungsplan “"Bachicker 117,
Rottenburg-Obemau, Gutachten-Nr, 514-22 {4}, 30.01.1998

Ingenieurhiiro Raidt & Geiger, Anfrag auf wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 WG im Hinblick auf das
Baugebiet Bach&cker || in Rottenburg am Neckar — Chernau, 16.02.2001/03.08.2001/18.12.2001
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kann. Der Bereich zwischen Hochwasserschutzdamm und den CGebsuden bzw. der
Erschliebungssiraften wird durch Auffiillungen entsprechend angehoben.

6. Als vorbeugende Malnahmen zum Schutz vor Hochwasser dirfen in den Untergeschossen
der dem Neckar zu crientierten Gebdude keine Aufenthaltsrdume untergebracht werden.
Keller sind als wasserdichte Wannen auszubilden. Entwasserungsleitungen sind -mit
Rlckstaudoppelverschliissen auszustatten. Hausdrainagen sind untersagt.

T Die voliige Uberschwemmungsfreiheit des Plangebietes kann jedoch nicht gewshrleistet
werden; inshesondere durch seltenere wie 100-jahrige Hochwasser kénnen auch -
Uberschwemmungen innerhalb des Geltungsbereiches auftreten (Restrisikoflache). Das
Plangebiet befindet sich somit im Gefahrenbereich mdéglicher Uberschwemmungen.
Malknahmen zum Schutz  baulicher Anlagen im  Gefahrenbereich obliegen def
Eigenverantwortung des Bauherren.

3. Weitere Schutzmaflnahmen sind auch aus Kostengriinden nicht vorgesehen. Eine weitere
Anhebung des Geldndes ware wegen des Beschaffens und des Einbaus der erforderlichen
Erdmassen mit unverhaltnismaig hohen Kosten verbunden. Nach sorgfaltiger Prifung ist
davon auszugehen, dass die erforderlichen Schutzmalnahmen getroffen worden sind. Solite
dernoch ein Hochwasser auftreten, bleiben die Schaden beschrankt, weil in den dem Neckar
zugewandten Gebduden im Untergeschoss nur untergecrdnete Raume zuléssig sind.

5.1 Plandnderungen nach der ersten Offentlichen Auslegung

Im Zuge der &ffentlichen Auslegung wurden die Verfahrensweisen im Umgang mit der Hochwasser-
Schutzgebietsverordnung  und  den  kinftigen  Uberschwemmungsflachen  geregelt.  Die
wassetrechtliche Entscheidung des Landratsamtes Tlbingen vem 02.04.2002 regelt die Einzelheiten
{siche oben).

Gleichwohl wurden nach den Hochwasserereignissen des Sommers 2002 die in diesem
Behauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen im Uberschwemmungsgebiet des
Neckars nochmals kritisch beleuchtet. Dabei wurden zwei wichtige Entscheidungen getroffen, die fir
die weitere Entwicklung tm Osten Obernaus von Bedeutung sind:

- Die im Westen des Geltungshereiches vorgesehene Erschlielungsstralke, die mitielfristig auch
die Erschliefung fur das Baugebiet Bachacker Il dargestellt hatte, wird zundchst ersatzlos
gestrichen. Der bereits im Bebauungsplan Bachacker vom 27.11.1964 festgeseizte Fuidwed
wird aus dem Geliungsbereich des Bebauungsplans Bachacker Il wieder herausgenommen,
weil er nicht mehr flr die entfallende ErschlieBungsstralle bendtigt wird. Die im Entwurf 2001
festgesetzten Flachen flir die ErschlieBungssiralle wird —soweit sie im Geltungsbereich
verbleiben- als Gronflache festgesetzt. Das Baugebiet Bachécker |l kdnnte somit noch wie
geplant erschlossen werden, wenn der Bebauungsplan "Bach&cker 11" dann enisprechend
geandert wird.

- Die beiden am sldlichen Ende der ehemals geplanten Erschlieffungssiraite gelegenen
Baugrundsticke enffallen. An ihrer Stelle wird eine Wiesenfliche festgesetzt, die bei
Hochwasser als Uberschwemmungsflache zur Verfiigung sleht. Die anderen Festsetzungen
des Bebauungsplanes werden angepasst {Uberbaubare Grundstlcksflachen,
Hochwasserschutzdamm, Yerkehrsfiachen).

6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
6.1 Landschaftspflegerisches Gutachten
Mit den landespflegerischen Untersuchungen soll das erforderliche Abwégungsmaterial i.5.d. § 1a

BauGRB bereitgestellt werden. Das "Landschaftsplanerische Gutachten” zum Bebauungsplan steilt die
natirlichen Voraussetzungen dar und erarbeitet Festsetzungsvorschlgge fur den Bebauungsplan.
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Im Gutachten wurde die Eingriffs-/Ausgleichssituation bezdglich der Belange von Naturschutz und -
Landschaftspflege unter  Berlicksichtigung der  Schutzglter Boden, Grundwasser,
Oberfiachengewésser, Klima, Biotop und Landschaftsbild/Erholung dargestellt.

Das erforderliche Ausgleichsvolumen in Folge der Aufschittung entlang der Grenze des
Geltungshereiches betrdgt 770 m. Das geplante Retentionsvolumen betragt 975 m?®  Unter
Berlicksichtigung des Abgrabungsvolumens von 1.420 m? fir den Auwald ergibt sich somit ein’
Gesamt-Volumen der Erdmassenbewegung von 2.395 m3,

Neben dem so ausgeglichenen Eingriff in das Schutzgut Oberflachengewésser entstehen durch die
Bebauungsplanung Eingriffe in die Schutzglter Boden, Grundwasser, Biotop und Landschaftshild. -
Ursache hierflir sind die zu erwartende Flachenversiegelung und die Entfernung. von
Vegetationsstrukturen.

im Gutachten werdan Matnahmen zur Mindsrung der zu erwartenden Beeinirdchtigungen dargesielit.
Durch die vorgeschlagenen Ausgleichsmalnahmen — Anlage &ffentiicher und privater Grinflachen,
Durchgriinung des Gebiets — kann eine Kompensation der zu erwartenden Eingriffe im Gebiet erreicht
werden.

Eine HKompensation der Beeintrichtigungen ist durch die vorgeschlagenen
Ausgleichsmafnahmen méglich,

7. Zigle und Zwecke der Planung

kit dem Baugebiet soll ein wichtiger Beitrag flr die Versorgung mit Familienhdusern geleistet werden.
In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen scll daher eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhzusern erfolgen. Im Vorfeld wurden konkrete Planungsvorstellungen in Form  eines
Gestaltungsplanes® entwickel, die vom Ortschaftsrat und Gemeinderat als Grundlage fur die
Bearbeitung dieses Bebauungsplanes beschlassen wurden (Konzeplionszustimmung am 13.05.1867).

71 Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebiets stellt den 8stlichen Abschluss der vorhandenen Orislage dar. In
Anlehnung an das bestehende Neubaugebiet ist eime Wohnbebauung mit einem hohen Anteil
freistehender Familienhduser sowie einzelnen Doppelhiusern vorgesehen.

Entlang der Erschliefungsstraiie ist eine Bebauung mit einheitlicher Firstrichtung parallel zum Hang
vorgesehen. Die Zahi der Wohneinheiten wird auf maximal zwei beschrankt.

Bestehende Biume werden auch auf den Baugrundstlicken soweit wie moglich erhalten.

7.2 Konzeption Bedenschutz .
Durch den Bebauungsplan ist fir das Schutzgut Beden mit Eingriffen durch Uberbauung baw.
Versiagelung und Tellversiegelung zu rechnen. Mit folgenden Mafnahmen sollen diese Eingriffe
vermieden bzw. gemindert werden:

. Beschrankung der versiegelten Fl2chen und der Zufahrten sowie der Strallenbreiten auf das
erforderliche Mindestmar},
. Verwendung wasserdurchldssiger Beldge (z.B. Rasengittersteine oder Schotterrasen) im

Bereich privater Grundsilickszufahrien und nicht (berdachter Steliplatze,
Wiederverwendung des Mutterbodens auf dem Grundstiick,
- Durchfihrung von Bodenarbeiten entsprechend vorhandenear Regelwerke und Richtlinien,

7.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Haupibeeintrachtigungen fur das Schutzgut Biotop sind die Beseitigung/Verénderung verhandener
Vegetationsstrukturen  {insbesondere  der  Sfreuobstbestdnde}.  BeeintrBchtigungen  des
Landschaftsbildes sind durch Geldndemodellierung, Bebauung und Enifernung ertslypischer
Vegetation zu erwarten. Mit folgenden Malnahmen sollen die Beeintrchtigungen vermieden bzw,
gemindert werden:

Stadtplanungsamt, Gestaltungsplan Baugebiet "Baschacker |1, Rottenburg a.N.,
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. Pflanzgebote entlang der sddlichen Grenze auf den Baugrundsiucken zur Pflanzung von
Obstobaumen, Schaffung eines lockeren Obsthaumgiirtels, .

. Schutz der zu erhaltenden Baume wéhrend der Baudurchflhrung nach DIN 18820,

. Erhalt bzw. Neupflanzung von Laub- und Obstb&umen im oberen Hangbereich sowie auf den
Baugrundstiicken,

. Vorgaben hinsichtlich der Gebdudestellung umd der duleren Gestaltung der Gebéude,
Anpassung an die ndhere Umgebung; Berlcksichtigunyg der Hanglage, :

. Begrinung &ffentlicher Stellplatze,

. Offentliche Grinflachen zur Erganzung des gewasserhegleitenden Auwaldstreifens.

7.4 Konzeption Wasserschutz

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen und Bodenverdichtung fiihren dazu dand
anfallendes Regenwasser zu erhohtem Anteil als Oberfléchenwasser abflie3t und zu geringsrem Anteil
zur Neubildung von Grundwasser beitrsgt. Dies soll inshesondere mit folgenden MafBnahmen
vermieden bzw. gemindert werden:

. Minderung der Versiegelung (vgt. 7.2).

7.5 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrdumig das Regenerationspotential der
Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Cherfléche die ausgleichende Wirkung
auf den Temperaturgang beeinirichtigt. Die Beeintréchtigungen des Klimas sollen durch folgende
Malknahmen so gering wie mdglich gehalten werden:

. Minderung der Versiegelung (vgl. 7.2),

. Anpflanzungen auf Baugrundsticken und im Strallenraum,
* Zulassigkeit begrlinter D3cher, Fassadenbegrinung

7.6 Konzeption Hochwasserschutz

siche Kap. 5und 6

7.7 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Baugebiets erfolgt Gber eine VerlBngerung der Hartmann-von-Aue-Stralle, die
am Hangfu entlang fihren sall und an der dstlichen Grenze des Gebiets endel. Von digser zweigt
nach Siiden ene Stralle ab, die in einen bereits befestigten Weg miindet. Die Erschliefungsstralien
sollen als gemischte Verkehrsflachen mit einer Breite von 5,0 bis 5,5 m ausgefihrt werden.

7.7.1 Ruhender Verkehr
Im Osten des Baugebiets sollen der Erschliesungsstraie Sffentliche Stellplétze zugeordnet werden.

7.7.2 FuBginger und Radfahrer
Nichtmotorisierte Verkehrteilnehmer kénne die Ortsmitte (OPNV-AnschiuR} Uber die Hartmann-von
Aue-Stralte erreichen. Die Anbindung an das regionale Rad- und Wanderwagenetz ist im Nordosten
des Geltungsbereiches vorgesehen.

78 Konzeption Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen.

Vorgesehen ist eine Entwasserung im Mischsystem, da bereils die Vorkehrungen fir eine
konventionelle Entwisserung mit entsprechender Dimensionierung geiroffen wurden. Eine getrennte
Ableitung des Regenwassers in Rohren oder offenen Graben wurde wegen der durch mdégliche
Hochwasser in der unmittelbar angrenzenden Uberschwemmungsflache bestehernden Gefahr einer
eingeschrankten Befriebssicherheit nicht vorgesshen.

8. Flanungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

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

8.2 MaB der baulichen Nutzung _
Das Mak der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfldchenzahl in Verbindung mit der
Hohe der baulichen Anlagen differenziert festgesetzt.

im {iberwiegenden Teil des Plangebietes wird eine Grundflichenzahi von 0,3 festgesetzt, in Bereichen
mit kleineren Grundstiicken bzw. dichterer Doppelhausbebauung wird eing Grundflachenzahl von 0,4
fesigesetzt.

Die Hohe der haulichen Anlagen wird durch die differenziete Viorgabe maximaler Traufhéhen
festgesetzt. Am Ortsrand ist eine niedrigere Traufhdhe (max. 4,5 m) fesigesetzt als in der Mitle des
Gebietes (max. 6,5 m). Damit soll ein harmonischer Ubergang von der Bebauung in die freie
Landschaft erreicht und die Hanglage eines Teiles des Baugehiets beriicksichtigt werden.
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8.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Fesigesetzt werden in Anlehnung an vorhandene
Baustrukturen Einzel- und Doppelh&user, d.h. Bergiche, in denen nur Einzelhfussr sowie nur Einzsl-
und Doppelhduser zulassig sind. Damit soll die Versorgung mit Familienh&usern sichergestellt werden.

Far die Stellung der HauptgebZude ist teilweise die Firstrichtung in der Planzeichnung zwingend
festgesetzt, um eine harmonische Bebauung der Hanglage und des Ortsrandes zu gewahrleisten.

Im Plangebiet sind nur zwei Wohneinheiten je Doppelhaushélfte bzw. ie Einzelhaus zulassig. Eine
hdhere bauliche Verdichtung soll insbesondere wegen der erforderlichen Stellpidtze und Zufahrien,
wegen der angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen und der Lage am kinfiigen &stlichen
Ortsrand vermieden werden.

8.4 Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs 2 LBO
darstellen, auf dem Baugrundstick mit Ausnahme innerhalb der flir den Hochwasserschutzdamm
gekennzeichneten Flache zuldssig sind. Je Baugrundstiick ist eine solche Nebenanlage zul&ssig.
Uberdachte Stellplétze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfiéchen
zuldssig. Es wird empfohlen, die Garagen der hangseitigen Bauzeile in den Hang zu integrieren.

Mit dieser Festsetzung soll eine geordnete bauliche Emtwicklung innerhalh der Baumdglichkeiten
erreicht werden.

285 Griinflichen

Festgesetzt werden offentliche Granflachen als "Auwald/Retentionsflache”. Diese Grunflichen
ubernehmean Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen am Rand und innerhalb der bebauten Fliche, Da
durch die Bebauung Retentionsraum verioren geht, soll durch Anlage einer Retentionsflache {Mulde} in
der Neckarzue ein Ausgleich geschaffen werden. Zwei private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
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"Garten" bzw. "Wiese" wurden ebenfalls festgesetzt. Sie dienen der Erhaltung varhandener
Hausgérten bzw. der Sicherung von Uberschwemmungsflachen. ' S

8.6 Hochwasserschutz
Zum Hochwasserschutz vgl. Kap. 5 und 6. Neben der Schaffung von zusatzlichen Retentlonsflachen

werden im Bebauungsplan insbesondere folgende weitera MalRnahmen festgesetzt: Zuh Schutz vor | -

Hochwasser wird im Baugebiet das Gelénde (ber die Linie von 354,86 m UNN angehoben. Zusatzlich
wird ein Sicherheitszuschiag von mindestens 0,44 m Hoéhe eingeplant und baulich im Zuge der
Erschlietung umgesetzt. Nach den vorliegenden Berechnungen ist davon auszugehen, dass durch
diese Schutzmafnahme ein Hochwasser wie das vom 15.02.1990 abgehalten werden kann. Als
vorbeugende Malnzhmen zum Schutz vor Hochwasser dirfen in den Untergeschossen der dem
Neckar zu orientierten Gebadude keine Aufenthaltsréaume untergebracht werden, Keller sind gegen
eindringendes Grundwasser als wasserdichte Wannen auszubilden. Entwésserungsleitungen sind mit
Rilckstaudoppelverschliissen auszustatten, um ins Haus zurlcklaufendes Wasser aus der
Kanalisation zu vermeiden. Hausdrainagen sind untersagt, weil sie im Uberschwemmungsfall bzw. bei
steigendem Wasserspiegel Grundwasser unterirdisch an die Geb&ude heranleiten kdnnen.

8.7 Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden enisprechend den Empfehlungen des “Landschaftplanerischen

Gutachtens" und dessen erganzende Untersuchungen Festsetzungen und Hinweise zur Minimierung

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

Freiflachen, zum Massenausgleich und Gestaltung der Retentionsfldche getroffen (vgl. Kap. 7.2 bis

7.5). '

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

8.8 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Auf der Grundlage des "Landschaftsplanerischen Gutachtens” werden eine Rsihe von Festsetzungen
getroffen, mit denen der durch den Bebauungsplan hervergerufene Eingriff ausgeglichen werden soll.
Es handelt sich um Pflanzgebote auf Baugrundstocken und Grinflachen sowie um Standorte fir
Einzelpflanzungen im Stralkenraum. (vgl. Kap. 6.1). Auf das "Landschaftspflegerische Gutachten” und
die darin aufgefiihrten Pflanzlisten wird verwiesen.

Anpflanzungen dirfen nur in solchem Abstand zum Hochwasserschutzdamm vorgenommen werden,
dass eine Durchwurzelung des Dammes nicht méglich ist sowie die Kantrolle des Dammes und seine
Unterhaitung nicht erschwert ist (Mindestabstand 3 m). Von den festgesetzten Standorten kann
geringfligig abgewichen werden, wenn technische Grinde dies erfordern. Dies gilt nicht fur den oben-
genannten Mindestabstand.

Die Pflanzgebete dienen insbesondere der Begrinung der Baugrundstlicke, der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft der Neckaraue und der Bepflanzung innerhalb von Verkehrsfléchen.

8.9 Erhaltung ven Baumen und Striuchern

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Strducher sind -
durch gteiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Der Baumbestand auf den
Baugrundstlicken sowie Gehdlze innerhalb der Grinflachen sind soweit wie mdglich zur Erhaltung
festgasetzt.

Damit soll gewahrleistet werden, dass das Ausgleichskonzept des "Landschaftspflegerischen -
Gutachtens" nachhaltig umgesetzt wird.

8.10  Fldchen zur Herstellung des Stralenk&rpers

In Anlehnung an die Festsetzungen im Nachbargebiet sind vom Grundstlckseigentimer auf den an
die 8ffentlichen Verkehrsfldchen angrenzenden Grundsticksflachen bis zu einer horizontalen Tiefe von
8 m fur die Herstellung des Stralenkbrpers notwendige Abgrabungen, Aufschiatiungen oder -
Stiitzmauern zu dufden.
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Die fur die Herstellung des Stralenkérpers erforderlichen Fiachen werden nicht als Verkehrsflachen -
bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um die durch die danm
erforderliche Verklainerung der Baugrundsticke nachfolgende Minimierung des Mafes der baulichen
Nutzung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden (kleinere Grundsticke = kleinere Ausnutzung, da .
Nutzungsziffern Yerhaltniszahlen sind). :

811 Nachrichtliche Ubernahme _

Die Retentionsmulde und der Hochwasserschutzdamm werden enlsprechend der wasserrechtlichen

Entscheidung vom 02.04.2002 als Wasserflache bzw. Hochwasserschutzanlage nach § 9 Abs. 1 Nr.
16 iV.m. Abs. 6 BauGB in die zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen des

Bebauungsplanes ibernommen.

8,12 Hinweise
Der Bebauungsplan wurde um Hinweise erganzt, um die Fachbehdrden gebeten haben oder die zu
einem besseren Verstandnis des Bebauungsplanes und einer bestmdoglichen Umsetzung beitragen.

9, Ortliche Bauvorschriften _
Mit den drtlichen Vorschriften zur Gestaltung (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen,
Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke, Aubenantennen, Freileitungen, Héhenlage
des Grundstiickes) scll ein einheitliches und landschaftsgerechtes Erscheinungsbild des Plangehietes
(Dachfarben, Materialien usw. iV.m. den festgesetzten Anpflanzungen} erreicht werden. Die
Bauvorschriften zur Héhenlage sollen Aushubi/Gelandemodellierungen vermeiden und unterstitzen
die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Hochwasserschutz.

10, MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Es wird ein freiwilliges Bodenordnungsverfahren durchgeflhr.

11. Flichenbilanz

Gesamtflache 1,95 ha 100,0 %
Woehnbauflachen 0,82 ha 47,2 %
Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin 0,17 ha 8.7 %
Offentiiche Griunflachen (Retentionsflache} 0,64 ha 32,8 %
Private Grinflachen 0,22 ha 11,3 %
12. Kosten

Die Erschliessungskosten wurden durch das Ingenisurbiiro RAIDT und GEIGER am 13.07./05.10.2000
wie folgt geschatzt:

Strassenbau, Stralkenbeleuchtung, Bauvermessung EUR 252.000.-
Kanalisation EUR 118.000.-
Wasserversorgung EUR 51.000.-
Grundsticksanschlisse EUR 60.000.-
Naturschutzrechtiiche AusglesichsmaRnahmen, Retentionsangleichungsfidche,

Bepflanzung EUR 115.000.-
Summe EUR 596.000.-
NACHTRIEE & WEIGEL / Stadtplanungsami Rattenburg arm MNeckar BP_Bachacker IFBEGRUNDUNG vam GR am 08.04.03 baschlossen.dor
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Begrindung in ggr Fassung wom 25.11.2002

In der Kostenaufstellung sind neben Zuschlagen fur Unvorhergesehenes die Ingenieurhonorare das
Betreuungshonorar fir die STEG sowie die Mehrwertsteuer enthalten; sie basieren auf dem
Preisniveau Sommer 2000.

Rottenburg am Neckar, den 26.11.2002 Rottenburg am Neckar, den 25.11.2002
f-’:ﬂ /Aﬂ / 't
Angelika Garthe NACHTRIEB l. WEIGEL
Leiterin Stadtplanungsamt Stadtebau . Umweltplanung
Anlage;

Ubersichtsplan Geltungsbereich Verordnung des Landratsamtes Tlbingan Uber die Erklérung von
Flachen entlang des Neckars im Landkreis Tubingen zum Uberschwemmungsgebiet® vom 30.12.1998

NACHTRIEE & WEIGEE ¢ Stadtplanungsamt Rottenburg am MNeckar Druckdatum: 14.03.03, BP_Bachacker |I/BEGRUNDUNG 13,03,2003 ohng Markierun
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Anlage:
Ubersichtsplan Geltungsbereich ,Verordnung des Landratsamtes Tubingen Uber die Erklarung von
Flachen entlang des Neckars im Landkreis Tabingen zum Uberschwemmungsgebiet” vom 30.12.1996

MACHTRIEE & WEIGEL / Stadiplanunosamt Rotwenbury arm Meckar Druckdatum: 07.05.03, BF_3achdcker IFO011_BG_251102 oo
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