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Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungs-
plan ,,Ortsmitte”

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Ortsmitte” treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. llI
213-1-6)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:

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

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Zulassig sind:
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:
Raume fur sonstige nicht stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe

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

Zulassig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérenden
Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige
Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fir drtliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke

Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.



21

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal,

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal’ im Nutzungsbereich WA und als Mindest- und
Hochstmall im Nutzungsbereich MD,

Traufhéhe (THmin / THmax) als Hochstmal im Nutzungsbereich WA und als Mindest-
und Hoéchstmald im Nutzungsbereich MD.

Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Bezugspunkt fiir die Hohenangaben (THmin / THmax) ist die in der Planzeichnung
festgesetzte Bezugshodhe (BZH) in m.G.NN.

Die Traufhéhe wird von dem festgesetzten Bezugspunkt (BZH) bis zum Schnittpunkt
der AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Aulen-
kante des Gebaudes gelten Wande und/oder Stitzen.

Pultdacher:
Bei Pultdachern ist die Traufhdhe der unterste Schnittpunkt der Gebaudeaullenkante
mit der Dachhaut (siehe Systemskizze).

Systemskizze:

Systemskizzen Dachformen

FirsthGhe

Firsthdhe

Traufh6he max. Traufhéhe max.

uf
Bezugshthe _qﬁ&dw )@W

inma. NN __ A" 1 Bezugsh6he in m .. NN

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Im gesamten Planbereich sind Ein-
zel- oder Doppelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Hauptffirstrichtung in der Planzeichnung
teilweise zwingend festgesetzt.



9.1

9.2

9.3

9.4

Pultdacher:

Im Nutzungsbereich WA sind fiir Hauptgebaude Pultdacher zulassig. Die Firstrichtung
der Pultdacher ist in Ost-West-Richtung auszufihren. Abweichungen bis 10° sind zu-
1&ssig.

Flachen fur Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO
Garagen, Uberdachte Stellplatze, Gberdeckte Stellplatze, ,Carports® sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder den dafiir ausgewiesenen Flachen zulas-

sig.

Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die als Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dienen dem Anliegerverkehr, dem ru-
henden Verkehr sowie als Verkehrsgriin-, Fuliganger und Spielbereich. lhre Aufteilung
ist nicht verbindlich.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist ein ,FuBweg“ und ,Offentliche
Parkierungsflache” festgesetzt.

Zum Wirtschaftsweg (FIst.Nr. 80/4), der den Geltungsbereich im Siiden begrenzt, zum
~Fuweg® und zum ,Verkehrsgrin“ sind Ein- und Ausfahrtsverbote festgesetzt.

Im ,Verkehrsgrin“ sind Stiitzbauwerke fiir die ,Offentliche Parkierungsflache“ herzu-
stellen sowie eine dauerhafte dichte Strauchbepflanzung zur Verhinderung einer Zu-
fahrts- und Zugangsmaglichkeit auf das Grundstiick Fist.-Nr. 104.

Private Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Die festgesetzten Privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Waldabstand“ und
,Garten® sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

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

Minimierung der Versiegelung

Hofflachen, Stellplatze sowie nur zeitweise befahrene Wege sind in wasserdurchlas-
siger Bauweise, z. B. als Dranpflaster, Rasenpflaster mit grof3en Fugen, Rasengitter-
steine oder Schotterrasen zu befestigen.

Bodenschutz

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

Wasserhaushalt
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Mischwasserkanal ist unzulassig. Eine
entsprechende Gebaudeabdichtung gegen Durchfeuchtung ist vorzusehen.

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



10.

10.1

10.2

10.3

11.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25aund b

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur standortgerechte, einheimische
Pflanzen gemaf den Artenlisten unter Punkt 7 der HINWEISE zulassig. Fur weiterge-
hende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die Verwendung von
Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Auf den Baugrundstiicken ist pro 300 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laub-
baum gemal Artenliste zu pflanzen. Innerhalb der Baugrundstiicke sollen neben
Baumen auch entsprechende Straucher ggf. als Unterpflanzung gesetzt werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken

Die vorzunehmenden Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind durch ent-
sprechende Neupflanzungen nach Artenliste zu ersetzen.

Dachbegriinung

Die Dachbegriinung von Gebauden ist dauerhaft extensiv herzustellen; in Ausnahme-
fallen ist eine Intensivbegrinung zuldssig. Begrinungen sind mit einer Mindestsub-
stratschicht von 8 cm auszubilden und mit Pflanzen gemaR Artenliste dauerhaft zu
bepflanzen (vgl. Punkt 1.2 der Ortlichen Bauvorschriften).

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

Soweit erforderlich sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu
einer horizontalen Entfernung von 3,50 m von der Stral’enbegrenzungslinie als Fla-
chen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt.

Sie kdnnen bis zu einem Hohenunterschied von 2,00 m zur StraRenhohe flr Aufscht-
tungen, Abgrabungen, Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festset-
zung schlief3t die Herstellung unterirdischer Stutzbauwerke (Breite 0,25 m — Tiefe
0,40 m) fur die StralRe ein.

HINWEISE

1.

Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten
Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr.

3 BauGB.

Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. Abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vergleiche Umweltministerium Baden-Wdrttemberg, Heft 10 und
Heft 28, 1994) durchzufihren.

Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der BaumafRnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gru-
ben, Brandschichten oder ahnliches) angeschnitten oder Funde gemacht werden
(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Referat Denkmalpflege beim Regie-



rungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung oder
sonstige Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenab-
nahme mit Grindungsberatung zu veranlassen.

Fir den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Griindungsgutachten vor:

Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrund-
gutachten fiir das Baugebiet ,Ortsmitte®, in 72108 Rottenburg—Oberndorf, Landkreis
Tlbingen, Gutachten-Nr.: IUB 05-RB-0054(2), Rottenburg am Neckar, 09.05.2005.
Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch
zusatzliche Erkundungen zu vervollstdndigen. Das Gutachten kann beim Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Baumschutz

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

Merkblatt Baumstandorte

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das ,Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Das
Merkblatt kann beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen wer-
den.

StraBenausbauplan

Der Strallenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzuse-
hen. Die Stralienhéhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Bau-
grundstiicke und den festgesetzten Bezugshdhen zu beachten.

Artenlisten
Artenliste 1
Einheimische Baume zur Ein- und Durchgriinung (Auswahl)
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Sommerlinde Tilia platophyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Esche Fraxinus excelsior
Mehlbeerbaum Sorbus aria




Artenliste 2

Einheimische Straucher zur Ein- und Durchgriinung (Auswahl)

Hasel Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewohnliches Euonymus europaeus
Pfaffenhitchen

Gewobhnlicher Schneeball | Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Liguster (Rainweide) Ligustrum vulgare

Trauben-Holunder

Sambucus racemosa

Echter Kreuzdorn

Rhamnus catharticus

Artenliste 3

Einheimische Obstbaume (Feuerbrandresistente Sorten)

Apfel:

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

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birnen:

Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen:

Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Walnisse:

Samlinge oder Veredlungen (kleinerer Wuchs)




Artenliste 4

Pflanzen fiir die extensive Dachbegriinung (Auswahl)

Schneepolster Sedum album

Dachwurz Sempervivum tectorum

Kalk-Blaugras Sesleria albicans

Perlgras Melica ciliata

Hornkraut Cerastium tomentosum var. columnae

Tripmadam Sedum reflexum

Pechnelke Lychnis viscaria 'Feuer'

Frahlingsfingerkraut Potentilla neumanniana

Thymian Thymus serpyllum/Thymus spec.
9. Bauvorlagen

Den Bauvorlagen sind mindestens zwei Gelandeschnitte Uber das Baugrundstick mit

eingetragenem Bezugspunkt fur die Traufhéhe (vgl. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1), eingetragener ErdgeschoRfubodenhéhe sowie den Ubergéngen des Baugrund-
stlcks zur Strafde und den Nachbargrundstiicken beizuflgen.

Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte*

Mit Inkrafttreten dieser drtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich ,Ortsmitte” auRer Kraft. Ausgenommen hiervon ist die Dorfbildsat-
zung in ihrer jeweiligen Fassung in Teilen des Geltungsbereiches ,Ortsmitte”, sofern die 6rtli-
chen Bauvorschriften keine anderen Festsetzungen treffen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9 S. 252)

Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher An-
lagen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.1985 (wird in Teilbe-
reichen aufgehoben)



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.

1.1

1.2

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

Doppelhauser

Die Traufhdhe, die Firsthdhe, die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei
Doppelhausern sind einheitlich vorzusehen.

Die AuRenwande der Doppelhduser sind in Bezug auf Gestaltung, Oberflachenstruktur
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Nutzungsbereich Dorfgebiet (MD) — Geltungsbereich Dorfbildsatzung

Fur die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen gelten im Nutzungsbereich MD die-
ses Bebauungsplanes die Vorschriften der Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar
zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorf-
bildsatzung) vom 12.04.1985.

Nutzungsbereich Allgemeines Wohngebiet (WA)

Dachgestaltung von Hauptgebauden

=  Symmetrische Satteldacher: 35° bis 45°, rot bis rotbraune Ziegel oder
gleichfarbene Dachsteine, Dachbegriinung, Anlagen zur photovoltaischen und
thermischen Solarnutzung; Nebenfirste insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstlan-
ge; Dachgauben (siehe separater Punkt)

= Pultdacher: 7° bis 15°, Dachbegriinung; fur vollflachige und dachintegrierte Solar-
anlagen kann von der Dachneigung und der Dachbegriinung befreit werden.

» Bei untergeordneten Gebaudeteilen von Hauptgebauden kénnen ausnahmsweise
auch andere Dachformen, Dachneigungen und Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden.

Dachgestaltung von Garagen, Uberdachten Stellpldtzen, Carports, Nebengebauden:

= Dachform frei wahlbar

= 0° bis 15°: Dachbegriinung, Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solar-
nutzung

= ab 15°: rot bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene Dachsteine, Dachbegrinung,
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung

Dachgauben und Dacheinschnitte (nur bei Satteldachern)

Zulassig sind Gauben mit Satteldach, Schleppgauben sowie Zwerchhauser und

Dacheinschnitte. Es mussen folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

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

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur Vor-
derkante der Auf3enwand).

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

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Von den unbebauten Grundstlicksflachen des Baugrundstlicks ist mindestens ein Drit-
tel zu begriinen.

AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO



Je Gebaude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolantenne
zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindes-
tens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

4. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr.5LBO
Versorgungsleitungen jeder Art (z.B. Niederspannungsfreileitungen, Telekommunikati-
onslinien) sind unterirdisch zu verlegen. Bei baulichen Veranderungen an Gebauden,
die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes schon bestehen, kann
auf eine Erdverkabelung verzichtet werden.

5. Hohenlage des Grundstiickes § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsti-
cke zu verandern und an die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. Nachbar-
grundstiicke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter
Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Bau-
grundstucken wieder aufzubringen.

6. Anlagen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Zur Ruckhaltung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers sind auf
jedem Baugrundstiick Zisternen herzustellen. Das Mindestriickhaltevolumen betragt 1
m? je 35 m? Dachflache, mindestens jedoch 5 m3. Uberschiissiges Wasser muss in den
offentlichen Kanal eingeleitet werden.

Bei begriinten Dachern von Hauptgebauden kann auf die Zisterne verzichtet werden.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen o6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).
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ZEICHENERKLARUNG

(gem. Planzeichenverordnung von 1890}

Art der baulichen Nutzung

(50 A1 Nr.1 dis Baugasstrblichs - BauGB,
&8 1 bis 11 der Beunutzungaverordnung - BaullVo)

Aligemeine WWohngebiete
Wi
{§ 4 Baulva)
Darfgebiete
MO
{5 5 Bauhive)
Maf der baulichen Nutzung
[ § 8 Abs.1 Nr.1 des Baugesstzbuchs - BauGB,
§516-20 der Baunutzungsverardnung - Bauhlvio)
GRZ Grundflidchenzahi

(§5 16, 17.18 BaulivD)

i Zahl der Vollgeschosse
{55 19, 20 BEUMVD)
min/ Traufhohe als Mindestmald / als Hochstman
TH max
(85 18, 18 BaulNvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(59 Abs.1 Nr.2 BauGE, § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauwelse
o (6 22 BaulvO)

ﬁ Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
(522 Bauhva)

B Baugrenze

(5 23 Bauhv)

Verkehrsflachen
(5 # Abs.1 Nr.11 BaulsE)

Strallenverkehrsfldchen

Verkehrsfldchen
besonderar Zweckbestimmung
" Fullweg "

Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung
" Offentliche Parkierungsflache "

W W W Bereich ohne Ein- und Ausfahrt



Grinfldchen

( §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.5 BauGE)

Private Grinflachen Zweckbeastimmung

"Waldabstand ", " Garten "

Offentliche Grinfldche mit der

Zweckbestimmung " Verkehrsgrun "

Sonstige Planzeichen

|mmmmmeey Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
| I

1 Ga I und Garagen

I I

e I {59 Abs 1 Nr.4 und 22 BauGE. § 12 BauNVO )

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes

(5 9 Abs.7 BauGE)

R - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(z.B.§1Abs4. § 16 Abs.5 BauNVD)

%%é Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

- ——P Firstrichtung
a1 Grenze der Dorfbildsatzung
_______ Geplante Grundsticksgrenze

BZH Bezugshdhe inm 0. NN

| J | I | 1 1 ] I Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen




VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortstbliche Bekanntmachung
Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von
bis
Bebauungsplanentwurf mit drtlichen Bauvorschriften vom

und Begriindung vom

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
Lageplan M 1 : 500 mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie értlichen Bauvorschriften

in der Fassung vom

Begrundung in der Fassung vom

Die ordnungsgemaie Durchfiihrung des Verfahrens nach

den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird
bestatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser
Ausfertigung stimmt mit der Satzung Gberein.

tenburg am Neckar, den  16.06.2010

BUrgerm i

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
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DORFBILDSATZUNG

Satzung der Stadt Rottenburg a. N. zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen.

Aufgrund von § 39 h Abs. 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 18.08.1976 (BGBI. |. S. 2256, 3617), zuletzt gedndert am
06.07.1979 (BGBI. I. S. 949) und § 73 Abs. 1 und 2 der Landesbauordnung - LBO - in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI S. 770,
ber. GBI. 1984 S. 519) sowie § 4 der Gemeindeordnung - GO -fir Baden-Wirttemberg vom 03.10.1983 (GBI S. 578,720),
geandert am 23.07.1984 (GBI. S. 474) hat der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar am 13.11.1984 folgende ortliche
Bauvorschrift als Satzung beschlossen, die durch Erlass des Regierungsprasidiums TUbingen vom 29.03.1985 Aktenzeichen
13-25/661.0 genehmigt wurde.

Praambel

In den alten Dorfkernen der Rottenburger Stadtteile hat sich wie in vielen anderen landlichen Gemeinden im Laufe der Jahre ein
Funktionswandel vollzogen. Die Landwirtschaft tritt in den Hintergrund, die Wohnfunktion gewinnt zunehmend an Bedeutung.
Damit einher geht die Verédnderung und Anpassung der bestehenden Wohngebdude und Hofanlagen an heutige Wohn- und
Freizeitbedurfnisse.

Zur Erhaltung des historischen Orts- und StraBenbildes in den Rottenburger Stadtteilen - deren urspriinglich einheitlicher
Charakter im Zuge des Funktionswandels gefahrdet ist - werden an bauliche Anlagen und an 6ffentlich wirksamen Freiflachen
besondere Anforderungen nach MaBgabe dieser Dorfbildsatzung gestellt.

Ziel dieser Satzung ist es, den Bestand der landlich gepragten Gebaude, Hofanlagen und der 6ffentlichen Raume zu sichern und
zu bewahren, dabei aber notwendige bauliche Veranderungen im Interesse der Bewohner zur Erhaltung und Verbesserung des
Wohnwertes zu ermdglichen.

Durch viele einzelne unbedachte EinzelmaBnahmen besteht die Gefahr, dass das wertvolle Ortsbild bei erforderlichen
Instandsetzungen, Erneuerungen, Um- und Ausbauten gestért und dadurch im Laufe der Jahre zerstért wird.
Gestaltungssatzungen kénnen unterschiedlich entwickelt und erarbeitet werden, entscheidend dabei ist das Ziel, welches verfolgt
wird. Eine spezifisch fir jeden Ortskern erarbeitete Satzung, die auf der vorgefundenen Orts typischen Baustruktur basiert, bedingt
fir den Satzungstext eine strenge Reglementierung bis hin zum Detail. Daran war auch aus Grinden der
Verwaltungsvereinfachung nicht gedacht, da dies 17 unterschiedliche Satzungen zur Folge hatte.

Vorrangige Zielsetzung der Rottenburger Dorfbildsatzung ist es, der zunehmenden Verunstaltung der alten Dorfkerne und
StraBenbilder entgegenzuwirken. Hierzu reicht es, die Grundregeln des Bauens und die fir die Landschaft charakteristischen
Gestaltungselemente in der Satzung aufzunehmen, da diese bestimmt sind durch die rdumliche N&he der Ortschaften
untereinander und die ehemals vorgefundenen Baumaterialien.

Eine sorgfltige Uberpriifung und Abwagung Orts spezifischer Gestaltungselemente rechtfertigte fiir die beabsichtigte Zielsetzung
eine einheitliche Satzung zu verabschieden, die lediglich einen minimalen Rahmen vorgibt und somit auch kommunalpolitisch fir
17 Ortschaftsrate und den Gemeinderat konsensfahig war und ist.

Aufgrund dieser minimalen Festsetzungen stellt der vorliegende Satzungsentwurf nach einhelliger Auffassung des Gemeinderates
und der Stadtverwaltung keine Einengung, sondern eher die Erméglichung eines gréBeren Gestaltungsspielraumes dar, in dem
die gesamte Breite gestalterischer Méglichkeiten aufgezeigt wird, dies erfordert jedoch die Mitwirkungsbereitschaft der Birger und
beinhaltet vor allem die Bereitschaft zur Nutzbarmachung der Qualitat dorflich gepragter Gebaude und Hoéfe fir zeitgemaBRe
Wohnvorstellungen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist in den beiliegen-
den Lageplanen Nr. 1 - 17 des Stadtplanungs- und
Vermessungsamtes vom 13.11.84 dargestellt. Die Lage-
plane sind als Anlage 1 - 17 Bestandteil der Satzung.

(5) Das Anlegen von Ausstellungs-, Abstell- und Lager-
platzen Uber 25 m? Flache.

§ 3 Besondere Versagungsgriinde bei Abbruch, Umbau

§ 2 Genehmi flicht oder Anderung von baulichen Anlagen
enehmigungspflic

Abweichend von den §§ 51 und 52 Abs. 1, 2 und 4 LBO
bedirfen der Baugenehmigung:

(1) Alle Anderungen am AuBeren der baulichen Anlage,
ausgenommen hiervon sind Instandsetzungs- und Unter-
haltungsarbeiten.

(2) Das Anbringen von Werbeanlagen und Automaten,
ausgenommen hiervon sind Instandsetzungs- und Unter-
haltungsarbeiten, sowie Werbeanlagen und Automaten an
der Statte der Leistung, die nur auf die Dauer von 3 Mona-
ten angebracht und aufgestellt werden, sowie Namens-
schilder bis 0,20 m 2 GroBe.

(3) Der Abbruch von baulichen Anlagen.

(4) Das Errichten von Stiitzmauern und Einfriedungen, so-
weit diese MaBnahmen vom o6ffentlichen Verkehrsraum
aus sichtbar sind.

Die Genehmigung fir den Abbruch, den Umbau und die
Anderung von baulichen Anlagen kann versagt werden,
wenn die bauliche Anlage erhalten bleiben soll, weil sie
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild pragt.

§ 4 Gestaltungsgrundsatze

Bauliche Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung sind
beziglich

- ihrer Baukorper

- einzelner Bauteile und

- ihrer uBeren Gestaltung

mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie
sich

- in stadtebaulicher Hinsicht in den Baubestand einfligen u.
- das Orts- und StraBenbild nicht beeintrachtigen.



§ 5 Fassaden

(1) Die AuBenwandflachen sind zu verputzen. Reliefartige
Strukturputze sind nicht zulassig.

Als Ausnahme kdnnen zugelassen werden

- Natursteine

- Holzverkleidungen an Giebelflachen und in
Balkonnischen mit senkrechter Verbretterung

- kleinformatige Holzschindeln

- Holzfachwerk

(2) An Fassaden sind polierte und glénzende Materialien
unzuldssig. Dies gilt insbesondere fir Glasbausteine, gla-
sierte  Keramik, engobierten Spaltklinker, geschliffenen
Werkstein oder Kunststein sowie Kunststoff- und Metall-
tafeln oder -platten. Verkleidungen aus Schiefer und
Asbestzement sind nicht zulassig. Als Ausnahme sind
Dachrinnen und Fallrohre in Kupfer zul&ssig.

(3) Benachbarte Baukdrper sollen sich an den Gebaude-
vorderkanten durch unterschiedliche Traufhéhen, Vor- oder
Rickspriinge voneinander unterscheiden.

(4) Die Breite von traufstandigen Fassaden ohne Vor- oder
Ruckspriinge oder Versatze in der Trauf- oder Bristungs-
héhe soll 12,00 m nicht Gberschreiten.

(5) Balkone und Loggien an StraBenfronten miissen in die
Fassade eingebunden sein. Die gesamte Lange dieser
Balkone bzw. Loggien darf 1/3 der Fassadenlange nicht
Uberschreiten.

Bristungen an Balkonen und Loggien sind in Holz aus-
zuftihren. Durchlaufende horizontale Holzschalungen sind
nicht zul&ssig.

(6) Die Gebaude sollen mit einem Sockel versehen sein.
Von der seitlichen Begrenzung eines Gebé&udes sollen
Offnungen mindestens 50 cm Abstand haben. Andere
Pfeiler miissen mindestens 24 cm Breite aufweisen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn das
Gesamterscheinungsbild des Gebaudes nicht beein-
tréchtigt wird.

(7) Die Fassaden sind so auszubilden, dass der Wand-
flachenanteil Gberwiegt.

(8) Sichtfachwerk, das vom &ffentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar ist, darf nicht verputzt oder verkleidet, soweit es
bisher Giberdeckt ist, sollte es freigelegt werden.

(9) Natursteine an Fassaden sind sichtbar zu erhalten.

Ausnahmen kdénnen zugelassen werden, wenn die stédte-
bauliche und baugeschichtliche Eigenart der naheren,
gebauten Umgebung oder des Geb&udes selbst gewahrt
wird.

§ 6 Fenster

(1) Fenster sind als stehende Formate auszubilden.
Fensterflachen Uber 0,60 m2 sind durch Sprossen zu
gliedern. Vorhandene Sprossenteilungen sind beizu-
behalten.

Ausnahmen kdénnen zugelassen werden fur andere
Fensterformate im Erd- und Dachgeschof3 und fiir Spros-
senfenster, wenn der Bestand eine Abweichung erfordert
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

(2) Fensterbander sind nicht zuldssig, ausgenommen bei
Dachaufbauten und wenn die stadtebauliche Eigenart der
néheren, gebauten Umgebung oder des Gebaudes selbst
gewahrt wird.

(3) Von den seitlichen Begrenzungen einer Hausfassade
soll eine Fensteréffnung mindestens 0,50 m Abstand
einhalten.

(4) Fensteréffnungen in Mauerwerksbauten missen durch
eine Holz- oder Steinumrahmung oder durch Putzfaschen
oder eine farbliche Umrahmung von der Wandflache ab-
gesetzt sein.

(5) Klappladen sind zu erhalten bzw. dort wo sie vorhanden
waren, wieder anzubringen.

(6) Fenster und Klappladen sollen in Holz ausgefihrt wer-
den; glanzende und polierte Materialien sind nicht zulassig.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn Klappladen
aus technischen, historischen und gestalterischen Griinden
nicht erforderlich sind.

(7) Schaufenster sind nur im ErdgeschoB und mit einem
mindestens 0,50 m hohen Sockel zulédssig; (gemessen ab
Oberkante Verkehrsflache). Die Rahmen sind farblich dem
Gebdude anzupassen. Die Schaufensterflaichen missen
durch Pfosten so gegliedert sein, dass stehende Formate
entstehen. Die Verglasung ist mindestens 8 cm hinter der
im ErdgeschoB vorhandenen AuBenwand - Vorderkante
anzuordnen.

§ 7 Turen und Tore

(1) Taren und Tore sind in Holz auszuflihren. In ihnen sind
kleinformatige Glasfenster zulassig.

Im Zusammenhang mit Schaufensteranlagen sind auch
Glastiren zul&ssig.

(2) Tardffnungen in Mauerwerksbauten sollen durch eine
Holz- oder Steinumrandung, durch Putzfaschen oder
farbliche Umrahmung von der Wandflache abgesetzt sein.

§ 8 Sonnenschutzanlagen und Anlagen zur Nutzung
von Umweltenergie

(1) Markisen sind nur in ErdgeschoBzonen sowie an Ge-
baudeteilen zulassig, die vom offentlichen Verkehrsraum
nicht einsehbar sind. Markisen in ErdgeschoBzonen sollen
im geschlossenen Zustand innerhalb der Fenster- oder
Tarlaibung untergebracht werden; grelle Farben und
glanzende Materialien sind unzuléssig. Korbmarkisen sind
unzuldssig. Bei Beschriftungen gelten die Bestimmungen
des § 10.

(2) Rolladen sind nur dann zulassig, wenn der Rolladen-
kasten nach auBen nicht in Erscheinung tritt.

(3) AuBenjalousetten sind nur zuldssig, wenn sie vom
offentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

(4) Anlagen zur Nutzung von Sonnen- und Umweltenergie
sollen so angebracht werden, dass sie vom offentlichen
Verkehrsraum nicht einsehbar sind. Sie sind auf ein Drittel
der Dachflache zu begrenzen und sollen sich farblich der
Dachflache angleichen.

§ 9 Dacher

(1) Dacher sind als symmetrische Satteldacher mit einer
Neigung von mindestens 48° auszubilden. Pultdacher sind
nur an senkrechten Wandflachen abgeschleppt zul&ssig.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden:

a) bei Dachern, die vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus
nicht sichtbar sind,

b) bei Dachaufbauten und untergeordneten Dachern,

c) wenn der vorhandene Bestand eine abweichende Nei-
gung aufweist,

d) wenn die Geschlossenheit der Dachlandschaft nicht
beeintrachtigt wird.

(2) Dacheinschnitte sind zulassig, wenn sie vom o6ffent-
lichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sind. Ihre Flache
darf 1/3 der Dachflache nicht Gberschreiten. Ihr Abstand zu
Ortgang und Traufe muss mindestens 1,20 m betragen.



(3) Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtlange nicht mehr
als die Hélfte der Dachseite in Anspruch nehmen. Zum
First, Ortgang und zu benachbarten Gauben, Dachein-
schnitten und Kehlen sollen Abstdnde von mindestens 1,20
m - gemessen in der Dachflache - eingehalten werden.
Vom Schnittpunkt Fassade-Dachflache soll ein Abstand -
waagrecht gemessen - von mindestens 0,50 m eingehalten
werden. Zwerchhauser kénnen zugelassen werden, wenn
sie 1/3 der Dachseite nicht Uberschreiten.

(4) Dachflachenfenster miissen héher als breit sein. Wenn
sie vom oOffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind,
dirfen sie eine GréBe von 1,00 m2 nicht Gberschreiten und
insgesamt nicht mehr als 5 % der Dachflache in Anspruch
nehmen.

Die Fensterrahmen sind in dunklen, nicht gldnzenden Farb-
ténen auszufuhren.

(5) Der Dachliberstand muss an der Traufe mindestens
40 cm, am Ortgang mindestens 20 cm betragen.

Ausnahmen sind zuldssig sofern sie aus technischen
Grunden bzw. aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten er-
forderlich sind und das Gesamterscheinungsbild des
Gebéudes nicht beeintréchtigt wird.

(6) Als Dachdeckung sind naturrote bis rotbraune Ziegel
oder gleichfarbige Dachsteine zulassig.

(7) Fur Dacher und Schornsteine gilt § 5 (2)

(8) Blechverwahrungen sind in dunklen nicht glanzenden
Farbtdnen zu streichen.

(9) Auf jedem Gebéaude ist nur eine Empfangsantenne zu-
l&ssig, wenn der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne
unmdglich ist. Im Ubrigen ist nur eine Sendeantenne zu-
lassig.

Leitungen und Antennenanschlisse durfen auf der
Fassade nicht sichtbar sein.

§ 10 Werbeanlagen und Automaten

(1) Werbeanlagen, Hinweisschilder und Beschriftungen
dirfen nur in den ErdgeschoBzonen und, wenn dies dort
nicht moglich ist, nur in der Briistungszone des 1. Oberge-
schosses und nur an der Statte der Leistung angebracht
werden.

Handwerklich durch gebildete Ausleger und Blechschilder
sind als weitere Werbeanlage zulassig.

(2) Die Brustungszone des 1. Obergeschosses oder die
darunter liegende Gesimszone darf im Zusammenhang mit
der Werbung nicht veréndert oder abweichend von der
Ubrigen Gestaltung der Obergeschosse gestrichen oder
verkleidet werden. Werbeanlagen dirfen Gesimse, Erker,
Tore, Pfeiler u. &. nicht verdecken oder in ihrer Wirkung
beeintrachtigen.

(3) Werbeanlagen dirfen 2/3 der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.

Einzelbuchstaben dirfen nicht héher als 40 cm sein.
Ausnahmen bis h6échstens 55 cm sind zulassig.

(4) Unzuléssig sind insbesondere - Werbeanlagen mit
wechselndem und bewegtem Licht.

- Werbung mit Kastenkdrpern Uber 55 cm Seitenlange;
andere als horizontal angeordnete Schriftziige und Grof3-
flachenwerbung d. h. Plakattafeln, gréBer als 1,5 m2.

(5) Automaten sind zulassig
- in Passagen und Hauseingéngen

- ausnahmsweise an Hauswénden bis insgesamt 0,8 m?
Gr6Be, wenn sie blindig in die Hauswand eingelassen sind.

§ 11 Unbebaute Flachen

(1) Zur Befestigung von Hofeinfahrten, Innenhéfen und
anderen nicht bebauten Flachen der Grundstiicke sollen
Pflasterbelage, mit Pflasterstreifen eingegrenzte und ge-
gliederte Festbeldage oder wassergebundene Beldge ver-
wendet werden, soweit die Flachen vom o6ffentlichen
Verkehrsraum aus sichtbar sind. Von den unbebauten
Grundstiicksflachen soll mindestens 1/3 begriint werden.
Es sind nur quadratische oder rechteckige Pflastersteine
zulssig.

(2) Far Einfriedungen, soweit sie vom &ffentlichen Ver-
kehrsraum aus sichtbar sind, gelten folgende Regelungen:

1. Zaune sind in Holz auszufihren. Es sind nur senkrecht
stehende Latten, Bretter oder Stabe zuldssig. Ausnahms-
weise sind bepflanzte Maschendrahtzgune zuléssig.

2. In Vorgérten dirfen Einfriedungen eine mittlere Gesamt-
héhe von 1,00 m nicht Uberschreiten.

3. Mauern dirfen nur in unbehauenem Naturstein oder
verputzt errichtet werden. Sie sind entweder mit Naturstein
oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln bzw. Dachsteinen
abzudecken.

(3) Vorgartenflachen dirfen nicht als standige Arbeits- oder
Lagerflachen genutzt werden; sie sind Uberwiegend gart-
nerisch - als Zier-, Nutz-, Naturgarten - anzulegen und zu
unterhalten.

(4) Treppen, soweit sie vom o&ffentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar sind, sind nur in Naturstein, Kunststein oder Holz
zuldssig.

Glanzende oder polierte Oberflachen sind nicht zulassig.

§ 12 Ausnahmen und Befreiungen

Von den Vorschriften der §§ 5-10, die als Regelvorschriften
aufgestellt sind oder in denen Ausnahmen vorgesehen
sind, kénnen Ausnahmen gewahrt werden, wenn eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes nicht zu befiirchten ist und
die fir Ausnahmen festgesetzten Voraussetzungen vor-
liegen. Im Ubrigen kénnen unter den Voraussetzungen des
§ 57 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und Abs. 4 LBO Ausnahmen und
Befreiungen erteilt werden.

§ 13 Subsidiaritéat

Die Vorschriften dieser Satzung gelten nur, soweit nicht im
Zusammenhang mit einzelnen Bebauungspléanen abwei-
chende Regelungen getroffen sind.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

Wer vorséatzlich oder fahrldssig gegen die in dieser
Satzung festgelegten Bauvorschriften der §§ 5-10 verstdBt,
handelt gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ordnungswidrig.

§ 15 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der ortslblichen Bekannt-
machung ihrer Genehmigung in Kraft.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
"ORTSMITTE" IN OBERNDORF

Begrindung nach § 9 Abs. 8§ BauGB
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ,Ortsmitte” befindet sich am slidlichen Rand des historischen Ortskerns
Oberndorf und zeichnet sich durch eine ungecrdnete Bebauung mit grolien Freibersichen
sowie klassischen Bauliicken aus, die geman § 34 BauGRB oder aber nach den Festsefzun-
gen des in einem Teitbereich des Plangebiets geitenden Bebauungsplanes ,Beiderseits
F.W. 1" bebaut werden kbnnen.

Auf Grund der vorherrschenden Grundstlicks- und Erschlieflungsstruktur lassen sich jedoch
im Plangebiet nur noch einzelne Bauvorhaben realisisren. :

Durch die Aufstellung eines Bebauungspianes, verbunden mit einer amtlichen Bodenord-
nung, besteht die Méglichkeit, den innerdrtlichen Freibereich stidtebaulich zu ordnen und
die bereits vorhandene Bebauung sinnvoll und malvoll zu ergénzen.

Neben der Schaffung eines klar definierten sldlichen Ortsrandes wird gleichzeitig im Sinne
einer flachensparenden Siediungspalitik, mit der Bereitstellung von neuen Wohnbaugrund-
sticken im Planbereich ,Ortsmitte”, eine Flachenausdehnung auf der .grinen Wiese" durch
die Erweiterung des Bebauungsplangebletes .Engwiesen” wirksam verzogert.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Rottenburg am Neckar am 06.05.2003 beschlossen, fUr den Bereich ,Ortsmitte” sinen
Bebauungsplan aufzustsllen.

2. Entwicklung aus dem Flachennhutzungsplan/Landschafitsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach stelite das Plangebiet nur im
Bereich der vorhandenen Bebauung als bestehende Mischbauilache dar.

Im Rahmen eines Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan wurde der bislang nicht
im Flachennutzungsplan dargestelite Bereich in den Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflé-
che* mit aufgenommen. Die Anderung ist seit 19.05,2006 rechtswirksam.

Die Fortschreibung des Landschaftsplanes stellt fir den unbebauten Bereich Streuobstwie-
sen dar.

3. Beschreibung des Planbergiches

Das geplante Baugebiet , Ortsmitte” befindet sich am slidlichen Ortsrand des Stadtteils
Oberndorf und schlie’t unmittelbar stdlich an den alten Ortskern an.

Das Gelande umfasst eine Flache von ca. 1,82 ha. Es liegt auf einer mittteren Gelandehohe
von +410 m.0.NN und falit von Sid nach Nord ein. Naturrdumlich befindet sich das Gebist
im Ubergang vom Ibssbedeckien, relativ bewegten Gipskeuperhlgelland zur Tubinger Stu-
fenrandbucht.

Das Plangebiet ist sowehl im Norden, Stden als auch im Westen zum Teil bebaut. Der sid-
dstliche Bereich weist groftenteils einen sehr naturnahen Charakter auf. Neben Gartenfla-
chen liegen hier Wiesen mit Strauch- und Baurnbestand vor.
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Im Chtskern, auRerhalb des Geltungsbereichs, sind in ndchsier Nahe die Verwaltungsstelle
Oberndorf, eine Bushaltestelle mit direkter Verbindung in die Kernstadt, eine kinkaufsmaog-
lichkeit, ein Kindergarten, eine Kirche und Gastronomie angesigdelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

s im Norden durch die Rotienburger Stralke sowie bereits bebaute Grundsticke
(Flst.-Nrn. 83/1, 84 2. T., 105/2, 75, 104/2, 104, 104/6, 106/4, 106/5, 106/12, 618/1 2.T.,
64, 63/1 — je einschlieiich)

»  im Osten durch bereits bebaute Grundstiicke, Nutzgarten und Wiesen
(Fist.-Nrn. 63/1, 143, 135/3, 134/3, 111 - je einschliellich)

= im Biiden durch den Tannenrainweg, Nutzgarten und Wiesen
(Flst.-Nm. 83, 83/1, 84 2.T., 105/2, 106/13, 104/3, 104/2, 104/1, 106/4, 106/5, 107, 63/1,
111, 135/2, 135/3, 134/3 -- je einschliefllich)

=  im Westen durch den Reuteweg sowie bereits bebaute Grundstiicke
(Flst.-Nrn. 87/1, 67, 84 2.T., 83/1, 83 — je einschlielllich)

4. Bestehende Rechtsverhélnisse

Fir den stidwestlichen Bereich besteht der seit dem 22.04.1866 vom Landratsamt Tlbingen
genehmigte Bebauungsplan Beiderseits F.W. 1%, der nun zum Teil Gberplant wird.

im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets gilt die ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar
zur Erhalfung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen (Dorfbild-
satzung)* vom 13.11.1984. Die Dorfbildsatzung wird, bis auf einen kieinen Teilbereich ent-
lang der Rottenburger StraRe {Nutzungsbereich MD), aufgehoben,

Slidlich angrenzend an den Tannenrainweg befindet sich der Waldrand. Hiervon ist entspre-
chend der Stellungnahme des Staatlichen Forstamtes Rottenburg vom 31.10.2002 mit bauli-
chen Anlagen ein Mindestabstand von 20 m einzuhalten {Ausnahme vom Regelwaldabstand
nach § 4 Abs. 3 LBO).

Durch das Plangebiet veriauft von Stidost bis zum Gebdude Rottenburger Strale 17 eine
Hauptwasserleitung DN 125 GG des Zweckverbandes Ammertal-Schonbuchgruppe. Diese
muss voraussichtlich im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten verlegt werden.

5. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren ,Ortsmitte” wird gemaR § 13a BauGB (Bebauungspline der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen flr die Anwendbarkeit des beschisunigien
Verfahrens sind dabei erfiillt:

=  Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel einer mafivolien Nachverdichtung verfolgt.

= Im Plangebiet wird eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m? festgesetzt. (Grofke des Geltungsbereiches: 18.930 m?).

s Der Bebauungsplan bereitet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vor, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichikeitsprifung nach dem Geselz iber die Umwelt-
veriraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

«  Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir aine Beeintridchiigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGER genannten Schutzglier
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Cemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGR, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfiigbar sind sowie der Fertigung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesshen.

8. Rahmenbedingungen

Mit den landschaftsplanerischen Untersuchungen' wird das erforderliche Abwagungsmateri-
al im Sinne des § 1a BauGB bereitgestellt. Die Zusammenfassung ist in Kapitel 7.2 darge-
stellt.

Zur Untersuchung des Baugrunds und der Mogllchken der Versickerung von Oberflachen-
wasser wurden entsprechende Untersuchungen” durchgefiihrt, Die £rgebnisse werden in
Kapitel 7.1 zusammengefasst wiedergegeben.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die ErschLieﬁ,ungsp!anung:’> erarbeitet. Diese ist
inshasondere in Kapitel 8.6 erldutert.

Auf Grund von Anregungen wéhrend der offentlichen Auslegung des Bebauungspianes und
der Ortlichen Bauvorschriften wurde eine hydrogeclogische Stellungnahme” zur Klarung
moglicher Auswwkungen des geplanten Baugebiets auf die Wette"-Brunnen und eine
Verschattungsanalyse® zur Klarung méglicher Beeintréchtigungen angrenzender Gebiude
und Grundstiicke eingeholt. Methodik und Ergebnisse sind in Kapitel 7.3 und 7.4 dargelegt.

Die Unterlagen wurden bei der Bearbeitung dieser Begrindung herangezogen.

7. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

7.1 Baugrundgutachten

Die Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Rottenburg, wurde mit der Durchfiihrung von Bau-
grunderkundungsmalnahmen und der Erstellung eines Baugrundgutachtens beauftragt.

7.1.1 Methodik des Gutachiens

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse und Uberpriifung der Versickerungseigenschaften
wurden insgesamt drei Schilifgruben bis in eine maximale Tiefe von 3,5 m unter Gelénde-
oberkante hergestellt. Die angetroffenen Schichten wurden unter geologischen und boden-
rechanischen Aspekten aufgenommen sowie organoleptisch Uberprift.

' HPG HARRESS PICKEL CONSULT AG {vormals Dr, Eisele, Ingenieurgesellschaft fiir Umwelttechnik und Bawwvessn mbH),
Landschaftsplanerisches Gutachien zum Bebauungsplan "Ortsmitte” in Rottenburg am Neckar — Oherndorf, Gutachten-Nr.
IUB 05-RB-0054, 2052452, Rotlenburg am Neckar, 04.11.2008

2 Dr, Eisele, Ingenisurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Baugrundgutachten flr das Baugebiet "Orismittas” in
72108 Rottenburg — Oberndorf, Landkreis Tiibingen, Gutachten-Nr. IUB 05-RB-0054(2), Rotfenburg am Neckar,
09.05.2005

3 Gauss & Larcher, Ingenietrlechnik GmibH, Erschlielungsplanung Bebauung Orismilte Obsrndorf, Rottenburg am Neckar,
September/Oktobear 2008

! HPC BARRESS PICKEL CONSULT AG, Baugebiet Orismitte”, Auswirkungen auf das Einzugsgebiot Mielle”, Y2108 Rotten-
burg am Meckar ~ Oberagorf, Hydrogeclogische Stellungnahme, Frojekt-Nr. 2080618, Roitenburg am Neckar, 14.05.2008

¥ Gauss & Larcher, Ingenieurtechntk GmbH, $ladt Rotienburg am Meckar, Orlsteil Oberndorf, Landkseig Flbingen,
Bebauung Crismitie — Verschattiungsanalyse — Gebluds: Rottenburgsr Strale 21, 31, Rottenburg am Neckar, 03.08.2008
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Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeil des anstehenden Untergrunds wurde in einer
ausgewahlten Schiifgrube ein Versickerungsversuch durchgetihrt.

Der vorliegende Bericht enthélt die Darstellung der durchgefihrten Mafinahmen sowie die
Auswertung der Ergebnisse. Dabei handelt es sich um die mafgeblichen Dimensionie-
rungswerte und Angaben fur Erdarbeiten und Bauausfihrung von Gebaudegrindungen,
Versickerungseinrichtungen sowie Stralen- und Kanalbaumalnahmen.

7.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

= Dis organoleptische Uberpriifung ergab keine Auffalligkeiten.

*  Unter dem humosen Oberboden wurden Verwitterungsbdden des Gipskeupers angetroi-
fan.

a in den Schirfgruben wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Mit dem Antref-
fen von Grundwasser ist in diesem Gebiet erst in solchen Tiefen zu rechnen, die flr die
geplanten Bauwerke nicht mehr relevant sind.

= |m gepianten Baugebiet bestehen Uberwiegend tragfahige Béden, die fir eine Flach-
griindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten herangezogen werden kénnen.

n  Der anstehende Untergrund ist flr die Anlage von Versickerungseinrichtungen gering
geeignet. Neben Gebiuden kann es zu Vernassungen kommen.

= Die Gebaude sind gegen nichtdriickendes Wasser abzudichten. Hierfur wird eine kapil-
larbrechende Schotterschicht unter die Bodenplatte eingebracht, d. h. eine Drainage, die
im freien Abfluss in die Kanalisation entwassern kann. Falls dies nicht genshmigt wird
(ist hier der Falll}, muss eine wasserdichte Wanne ausgefuhrt werden. In diesem Fall ist
eine Griindung mittels elastisch gebelteter Bodenplatte zu Uberprifen.

Auf Grund der punktuelten Erkundung sind Abweichungen der Untergrundverhalinisse van
den im Gutachten enthaltenen Aussagen nicht auszuschlieRen. Daher ist eine sorgféltige

Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriffung der angetroffenen Bodenver-
héltnisse im Vergleich mit den im Gutachten enthaltenen Angaben erforderlich.

7.2  Landschaftsplanerisches Gutachten

Im Rahmen der Abwégung éffentlicher und privater Belange sind v.a. die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen.

1.2.1 Methodik des Gutachtens

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist zunéchst die Erfassung und Bewertung von
Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen Raum. Erfassungs- und Bewertungsge-
genstand sind die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/l.uft, Pflanzen und Tiere, L.and-
schaftsbildflandschaftsgebundene Erholung.

Die Bewertung erfolgt potentialbezogen Ober drei Wertstufen:
= Bereiche von hoher (besonderer) Bedeutung

v Bereiche von mittlerer {allgemeiner) Bedeutung

= PBereiche von geringer Bedeutung

Im Rahmen der Konfliktanalyse wird das beabsichtigte Vorhaben fiberpriift, ob und in wel-
cher Weise es die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaits und des Landschaftsbildes besin-
trachtigt und ob es als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werlen ist,
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Fingriffe in Natur und Landschaft liegen dabel vor, wenn durch das geplante Vorhaben die
Gestalt oder Nutzung der betroffenen Grundflachen oder der mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung stehende Grundwasserspiegel verandert werden kann und dadurch die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigt werden
kann (§ 18 BNatSch(), Kriterien zur Beurteilung der Erheblichkeit sind dabei Art, Intensitat,
Dauer und raumtiche Ausdehnung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen.

in einem nachsten Schritt erfolgt die Darstellung von grinordnerischen Malinahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des l.and-
schafisbildes sowie zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe.

Unter Berlicksichtigung der kompensierenden Funktion der Maltnahmen werden diese in ei-
ner Eingriffs-fAusgleichsbetrachtung den Eingriffen gegenibergestellt.

7.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens

Der geologische Untergrund des Plangebietes wird von den Schichten des Mittieren Keupers
bestimmt. Dementsprechend liegen dort leshmige Bdden mii mittlerer Bedeutung vor {mittlere
bis tiefe Pararendzina-Pelosole}.

Relevanter Grundwasserleiter ist der Karstwasserkdrper des Oberen Muschelkalks, der im
(3ebiet vom Keuper Uberlagert wird. Das Plangebiet grenzt im Norden an die Zone il B der
Wasserfassung Ammertal. Insgesamt weist das Grundwasservorkommen im Gebiet eine
mittlere Bedeututg auf. Dauerhaft Wasser flhrende Oberflachengewésser sind nicht im Ge-
hiet vorhanden. Natirlicher Vorfluter ist die ca. 1,8 km nordostlich verlaufende Ammer.

Oberndorf befindet sich am siidwestlichen Rand des Ammerbucher Kalfluftsees. Richtung
Osten abflieRende Kaltiuft staut sich am westlichen Ortsrand von Oberndorf und fliefdt in
slid- bzw, sidwestliche Richtung ab. Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Plange-
hiet sowohl fir die Weiterleitung von Kaltluft als auch flr die Frischiuft- und Kaftluftentste-
hung von untergecrdneter kiimatischer Bedeutung.

Das Plangsbiet befindet sich im Ubergang zwischen dem relativ bewegten Gipskeuper-
Hlgeliand und der siidlich anschlieRenden Tibinger Stufenrandbucht. Das Landschaftsbild
wird durch die Randlage zwischen Siedlung und dem sudlich anschlieenden Pfaffenberg
gepragt. GroRe Gérten mit z.T. altem Gehdlzbestand und zusammenhangende, unbebaute
Flichen tragen zur mittleren Bedeutung fur das Schutzgut Landschafts-
bild/landschaftsgebundene Erholung bei. Aufgrund des artenreichen und z.T. alten
Gehbdlzbestandes ist der siidliche Teil des Gebietes van hoher Bedeutung flr das Biotoppo-
tential. Die restlichen Freiflachen zeigen eine mitflere Bedeutung.

Wesentliche Beeintrachtigungen sind im Gebiet durch Versiegelung und Parzellierung zu
erwarten. Der Eingriffstatbestand wird dabei durch den gegenuber dem derzeitigen Zustand
erhéhten Flachenverbrauch bzw. durch Trennwirkung erfillt. Die Versiegelung von Fléchen
fithrt zu Eingriffen fir die Schutzgiter Boden, Grundwasser und Pflanzen/Tiere, da hierdurch
alle wesentlichen Funktionen dieser Schutzguter unterbunden bzw. erheblich beeintrachtigt
werden. Die geplante Parzellierung der Landschaft bedeutet einen Eingriff flr die ansassige
Pflanzen- und Tierwelt.

Tabellarische Zusammenfassung von Bestands- und Konfiikthewertung:
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| Schutzgut Bestandbewertung - Eingriff
: ' {Erhebliche Beeintrachti-
— . . | gung)
| Boden | Mittel ) Ja (Versiegelung} |
- Wasser . Mittel Ja (Versiegslung) B
: Klima/Luft | Geting o Nein o
: Pflanzen und Tiere Mittel bis hoch Ja (Versiegelung, Parzeliie-
R . | TuNg) I
Landschaftsbild/ land- Mittel Nein
schaftsgebundene Erholung o i

Im vorliegenden Gutachten wurden dementsprechend MalRnahmen erarbeitet, durch die

o. g. Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von Naturhaushaft und Landschaftshild ver-
mieden, gemindert oder ausgeglichen werden kénnen. Dabei wurden Ubergeordnete Pla-
nungen berlcksichtigt.

Im Einzelnen umfassen dig vorgeschlagenen Malinahmen:

«  MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Fntwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft; Festsetzungen nach § 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Minimierung der Versiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Be-
reich von Stellplatzen und Wegen; Vorgaben zum Bodenschutz; Vorgaben zum Schutz
des Wasserhaushaltes; Vorgabsn (ber den Einsatz von insekienschonender Beleuch-
tung)

n  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
{Durch- bzw. Eingrinung des Gebietes mit Gehélzpflanzungen; Maltnahmen zur Dach-
begrinung)

Erganzend zu diesen MaBnahmen wurden Hinweise zum Schutz von Natur und Landschaft
im zuklinftigen Bebauungsplangebiet ausgesprochen, z. B. Boden- und Baumschutz wah-
rend der BaumalRnahmen.

Durch die 0. g. MaRnahmen und Empfehlungen kdnnen die im Baugebiet vorbereiteten Ein-
griffe weitgehend kompensiert werden.

7.2  Hydrogeologische Stellungnahme

Zur Kldrung méglicher Auswirkungen des geplanten Baugebiets auf die \Wette®-Brunnen
wurde die HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG, Rottenburg mit der Untersuchung des

Einzugsgebiets beauftragt.

7.3.1 Methodik des Gutachiens

Die Beweriung erfolgte auf Grundlage der zeichnerischen Ermittiung des Einzugsgebiets
der Wette*-Brunnen, einer Ortshegehung des geplanten Baugebieis mit Eninahme einer
Wasserprobe aus einem Brunnen und deren Hauptionenanalyse.
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7.3.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Cutachtens

Im Gutachten Nr. 2000618, Baugebiet ,Ortsmitle”, Auswirkungen auf das Einzugsgebist
JWhette®, 72108 Rottenburg am Neckar - Oberndorf, Hydrogeologische Stellungnahme
vom 15.05.2009 wurde Folgendes festgestellt:

Das Baugebiet ,Ortsmitte” liegt an einem Nordwesthang in den Schichten des Gipskeu-
pers. Das entnommene Wasser des Brunnens enistammt Uberwiegend aus diesen
Schichten. Bei der Begehung des Baugebiets am 09.04.2009 wurden keine
Vernassungen oder Qusllaustritte festgestellt. Die zu erwartende Versiegelung durch eine
Neubebauung betrifft das Einzugsgebiet der ,Wette"-Brunnen wegen seiner Grole nur
sehr geringflgig, eine relevante Reduzierung der potentiellen Grundwasserneubildung ist
nicht zu erwarten.

Es wird empfohlen, durch wasserdurchlassige Belage auf befestigten Flachen (Parkplat-
ze, Gehwege, Hofeinfahiten etc.) die Versiegelung zu reduzieren. Hinsichtlich der drainie-
renden Wirkung der Lsitungsgraben {(Wasser- und Abwasser, sonstige Versorgungslei-
tungen} wird vorgeschlagen, in regelmaiigen Abstanden von ca. 20 bis 30 m einen
Lehmschlag als Querriege! einzubauen, um die Drainagewirkung durch aufgelockerte Lei-
tungsverfilllung oder Splittauflage von Rohren usw. zu unterbrechen.

7.4  VMerschattungsanalyse

Zur Beurteilung der Beeintrachtigung einzelner Bestandsgebédude und Grundstlicke durch
Verschattung kiinftiger Neubebauung wurde eine Verschattungsanalyse bei der Ingeni-
surtechnilt GmbH Gauss & Lércher, Rottenburg beauftragt (Verschattungsanalyse vom
03.08.2009).

7.4.1 Methodik des Gutachiens

Untersucht wurden konkret die Auswirkungen auf die Gebaude und Grundsticke Rotien-
burger Stralke 21 (thermische Solaranlage) und 31, da hier mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans ersimalig Baumbglichkeiten unmittelbar slidlich angrenzend an die Grund-
stlicke geschaffen werden.

Die detaillierte Untersuchung anderer Bestandsgebaude unterblieb indessen, da hier ge-
malk § 34 BauGB im Mafstab der Umgebungsbebauung bereits ohne Aufstellung des
Bebauungsplans gebaut werden konnte und somit Verschattungen bereits moglich waren.

Ausgehend vom Bebauungsplanentwurf vom 05.11.2008 (Stand der Offeniage} und den
darin enthaitenen mafgeblichen planungsrechtlichen und baucrdnungsrechilichen Fest-
setzungen (GRZ, GFZ, Trauthohe, Baugrenze und Dachneigung) wurden dig potentiellen
neuen Gebdude wie auch die malgeblichen Bestandsgebdude, an denen zuver noch Ve-
rmessungen vorgenommen wurden, in ein dreidimensionales Gelandemodell eingearbei-
tet.

Die Dimensionierung der nsuen Gebaude erfolgte anhand der zuldssigen Hochstmalle
bei Beriicksichtigung einer realitétsnahen, wirtschaftiichen Abmessung. Fs wird jedoch
darauf hingewiesen, dass es sich bei der Verschattungsanalyse um eine Modelannahme
handelt, bei der nur die mdglichen Haupigebdude dargestellt sind. Weitere Abschatiungs-
effekte kdnnen durch zuldssige Garagen und Nebenanlagen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Unberiicksichtigt bleiber bei der Untersuchung auch Einflisse aus weiteren Cbjekien
(z.B5. Baumen).
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7.4.2 Zusammeanfassung der Ergebnisse des Gulachigns

Die Ergebnisse sind im Gutachten mittels Momentaufnahmen und
Tagesverlaufsequenzen zur objektiven Beurtellung visuelt dargestellt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten:
Rottenburger Strake 21

Am Gebaude Rottenburger Stralle 21 treten im Dezember geringfligige Verschattungen
auf.

Die direkte Sonneneinstrahlung erfolgt im Ist-Zustand am 21. Dezember (Wintersonnen-
wende, niedrigster Sonnenstand, maximale Verschattung) von 8:30 Uhr bis 16:30 Uhr und
betragt somit 8,0 Stunden.

Mit der Neubebauung erhalt das Bestandsgebaude im Bereich der Solaranlage von 10:00
Uhr bis 15:30 Uhr direktes Sonnenlicht, wodurch sich eine theoretische Veirringerung um
2,5 Stunden ergibt. Malgebliche Beeintrachtigungen der Sclaranlage auf der Westseite
des Siddaches wahrend der restlichen Jahreszeiten sind aufgrund der neuen Bebauung
nicht zu erwarten.

An der sldlichen Fassadenflache des Gebaudes erfolgt im Dezember eine teilweise direk-
te Sonneneinstrahlung von 10:00 Uhr bis 12:30 Uhr und wieder von 14:30 Uhr bis 15:30
Uhr, in den restlichen Jahreszeiten sind keine Beeintrachitigungen zu erwarten.

Bezieht man den Einfluss des Pfaffenberges in die Betrachtung mit ein, so wird die
Verschattung durch die Bebauung am Vormittag nicht mehr mafgebend: Der bewaldete
Hilgel verhindert die direkie Einstrahlung {von Ost, Sid} bis zu einem Einstrahlwinkel von
11,8 Grad, dieser wird von der Sonne erst nach 10:00 Uhr erreicht. Am Abend hat die
Sonne zwar bereits wieder um 14:40 Uhr einen flachen Stand (kleiner als 11,8 Grad), je-
doch von Westen und .umstrahlt® so den Pfaffenberg.

Es ist davon auszugehen, dass eine Verringerung der direkten Sonneneinstrahlung ledig-
lich in den Wintermonaten in einem noch zumutbaren Mal} auftritt, so dass auch dis Hei-
zungs- und Warmwasserkonzeption (thermische Solaraniage und solare Gewinne (ber
Sidfenster) des Gebaudes funktionsighig bleibt.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass bei der Verschattungsanalyse unberiicksich-
tigt bleibt, dass auf dem Nachbargrundstiick bereits heute schon Gehdlze unterschiedli-

cher Hohe und Abstandsfiachen zuldssig sind, die sich gravierend auch in den Sommer-
monaten auf die Verschattung des Grundstiicks und Gebaudes auswirken kdnnen.

Rottenburger Strale 37
Fiir das Geb&ude Rottenburger Straflte 31 sind, abgesehen von den Wintermonaten keine
wesentlichen direkten Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Eine Verschattung der Sidterrasse im Erdgeschossbereich ldsst sich im Frihling bzw. im
Herbst (Vormittag) jedoch auf Grund des bestehenden Geladndeversprungs von ca. 1,50
m zum sldlichen angrenzenden Nachbargrundstick nicht vermeiden.

Am 21. Dezember {(Wintersonnenwende, niedrigster Sonnenstand, maximale
Verschattung) basteht am Objekt morgens bis 9:00 Lhr und nachmittags ab 16:00 Uhr ei-
ne vollstdndige Verschattung der $ldfassade, ebenso von ungefdhr 11:00 Uhr bis 13:00
Uhe. in der Zeit zwischen ca. 2:00 Uhr und 11:00 Uhr sowie zwischen ca. 13:00 Uhr und
18:00 Uhr ist die Sldfassade tellverschatiet.
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Bezight man den Einfluss des Pfaffenberges in die Betrachiung mit ein, so wird die
Verschattung durch die Bebauung am Vormittag nicht mehr mafgebend:. Der bewaldete
Hiige! verhindert die direkte Einstrahlung (von Ost, SUd} bis zu einem Einstrahiwinkel von
11,8 Grad, dieser wird von der Sonne erst nach 10:00 Uhr erreicht. Am Abend hat die
Sonne zwar bereits wieder um 14:40 Uhr einen flachen Stand {kleiner als 11,8 Grad), je-
doch von Westen und ,umstrahlt® so den Pfaffenberg.

Allerdings wirkt sich bereits ab 14:00 Uhr der Einfluss der westlich angrenzenden beste-
henden Bebauung auf die Stdfassade aus, so dass davon auszugehen ist, dass eine
durch die Neubebauung verursachte vollstandige Verschattung zwischen ca. 11:00 Uhr
und 13:00 Uhr stattfindet. Hierbei handelt es sich um den Zeitraum, der bislang chne Be-
eintrachtigungen war.

In Betracht gezogene Veranderungen der Baugrenze {Reduzierung der nordlichen Baugren-
ze um 5 m), der Bauweise (EFH anstaft DHH und damit Reduzierung der westlichen Bau-
grenze um 10 m bzw. 13 m} und der Hohenfestsetzung (Reduzierung um 2 m) des stdlich
angrenzenden Wohnbaugrundstickes wirken sich am 21. Dezember (Wintersonnenwsnds,
niedrigster Sonnenstand, maximale Verschattung) nur geringfligig aus: Die Dauer der voll-
standigen Verschattung von zuvor 2 Stunden lasst sich auf eine Stunde verringern, wobei im
betrachieten Zeitraurm immer noch eine Teilverschattung vorhanden ist.

Da die Besonnung des Gebaudes und des Grundstiicks Rettenburger Stralke 31 bereits
heute ohne Neubebauung im Dezember unginstig ist und nur unverhaltnismafige Bau-
beschrankungen der siidlich angrenzenden Bauflache die heutige Besonnungssituation
im Dezember sichern kénnten, wird empfohlen, die Festsetzungen fir das stdlich an-
grenzende Baugrundstick zu belassen. Inshesondere auch deshalb, da in den Sommer-
monaten, wie oben beschrieben, von keinen wesentlichen Beeintrichtigungen durch eine
Neubebauung ausgegangen wird und bereits heute verschattende Baum- und Strauch-
pllanzungen mdglich sind.

8. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein Beitrag fur die Versorgung mit Wohnraum in Oberndori geleistet
werden. In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Sirukturen soll eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern erfolgen.

fm Vorfeld wurden konkrete Planvorstellungen in Form mehrerer Gestaltungspldne entwi-
ckelt, aus denen einer vom QOrischaftsrat als Grundlage fir die weltere Bearbeitung dieses
Bebauungsplans beschiossen wurde.

8.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebietes stellt eine Ergénzung des historischen Ortskemnes sowie ei-
ne Arrondierung des sidlichen Ortsrandes bis zu den bestehenden Waldflachen dar.

Entsprechend der vorherrschenden Nutzungsstruktur und dem umgebenden Gebaudeduk-
fus wird das Plangebiet in zwei Teile untergliedert:

Im Bereich des ortshildpragenden Straflenzuges entlang der Reitenburger Strafie soll ein
Dorfgebiet festgesetzt werden, dessen Gebaude die Merkmale der historischen Baukorper
wig z. B. Zweigeschossigkeit mit steilem Dach und Giebelstandigkeit zur Sifentlichen Strafte
berlicksichtigen und sich so in den Bestand einfiigen.

I rickwartigen, sidlichen Plangebiet soll 2in Wohngebiet mit £in- und Zweitamilienhausem
entsiehen, die sich vom Lukius her an die bestehende Wohnbebauung entlang des Tannen-
raimweges anpassen,
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Erschlielbungsstralen und Bebauung werden am Gefandeverlauf ausgerichtet. Mit Ausnah--
me der Baugrundstiicke entlang der Rottenburger Stralte, die zwingend giebelstandig zur
Rottenburger Stralte errrichtet werden missen, ermoglicht die wahlweise Gebaudestellung
eine optimale Einbindung in das hangige Gelénde sowie die Nutzung von Sonnenheneargie.

Die dufbere Erschliefung des Plangebietes erfolgt {iber die Rottenburger Strale, den Tan-
nenrainweg und den Reuteweg. Der stadtebauliche Entwurf sieht flr die innere Erschiieiung
eine durchgangige Erschligibungsstrale vor, die die Rottenburger Strae im Norden des
Plangebietes mit dem Tannenrainweg im Suden verbindet.

Von dieser HaupterschlieBungsstralle abknickend werden Uber zwei Stichstrallen weitere
Bauflachen im &stlichen Teil des Plangebietes angebunden. Zusaizlich wurde eine fulilaufi-
ge Verbindung des Plangebietes mit dem Tannenrainweg vorgesshen.

82 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflichenwasserschuiz

Beeintrachtigungen dieser Schutzgiter erfolgen durch den Verlust von Boden (Uberbauung)
und durch Bodenverdichtungen. Verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad innerhalb
des Baugebistes ist gine starke Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses sowie gleichzei-
fig die Minderung der Grundwasserneubildung die Folge. Mit folgenden Maflinahmen solien
diese Fingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vermieden, gemindert cder aus-
geglichen werden:

s Wiederverwendung des Oberbodens auf dem Grundstlck

»  Durchfiihrung von Bodenarbeiten entsprechend veorhandener Regelwerke und Richtlinien

= Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen fir Hof- und Stellplatzilachen und nur
zeitweise befahrene Wege

»  Beschrankung der versiegelten Fidchen sowie der StralRenbreiten auf das erforderliche
Mindestmald

v Riickhaltung des Dachfiachenwassers der neu anzuschlielfenden Baugrundst-
cke/Gebaude durch Zisternen

= Verbot von Gebaudedrainungen mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

8.3 Konzeption Biotop- und Landschafisschutz

Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Biotop (Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume) sind
die Beseitigung/Veranderung vorhandener Vegetationsstrukturen.

Beeiniréchtigungen des Landschaftsbildes sind durch Gelandemodellierung, Bebauung und
Entfernung ortstypischer Strukturen zu erwarten. Mit folgenden Mafinahmen sollen die Be-
gintrachtigungen im Geliungshereich des Bebauungsplanes vermieden, gemindert oder
ausgeglichen werden:

s Neupflanzung von {Obstibdumen und Strduchern auf den Baugrundsticken

= Vorgaben hinsichtlich der Gebiudehthe, Gebaudestellung und der duleren Gestaltung
der Geb3ude, Anpassung an die ndhere Umgebung

s Vorschriften zur Bauart von {.euchten und zur Verwendung von insektenireundiichen
Leuchtmitteln

v VYorgaben zur Dachbegrinung

u  Sehutz von Bdumen wahrend der Baudurchfihrung nach DIN 18920
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8.4 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Yegstation wird kleinrdumig das Regenerationspo-
tential der Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die
ausgleichende Wirkung auf den Temperaturgang beeintrdchtigt. Diese Beeintrachtigungen
sollen durch folgende Maflinahmen vermieden werden:

= Minderung der Versiegelung

= Anpflanzungen auf Baugrundstlcken

= Zulassigkeit begrinter Dacher

=  Wahlweise Gebidudestellung als Einladung zur aktiven und passiven Nutzung der Son-
nenensrgie

8.5 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die durchgéngige Haupterschliefung des Plangebietes, die die Rottenburger Stralbe im
Mischprofil mit dem Tannenrainweg verbindet, erhalt einen Querschnitt von brutto 6,00 m,
die hiervon abzweigenden Stichstralben von brutto 5,00 m.

Die FuRwegeverbindung, die das Plangebiet unmittelbar an den Tannenrainweg anbindst,
wird in einer Breite von 2,50 m ausgebildet.

8.56.1 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplaize werden entlang der Haupterschlieungsstralle als Senkrechtparker
vorgesehen.

3.5.2 Fuflgédnger und Radfahrer

Die Straften sollen als Mischverkehrsfldchen gestaltet werden, auf denen sich alle Verkehrs-
teilnehmer bewegen. Uber einen Fullweg wird die Ortsmitte Oberndorfs unmittelbar fulblaufig
an den Tannenrainweg und an die frele Landschaft angebunden.

8.6 Konzeption Eniwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist
im Plangebiet nicht méglich.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Mutzung

Nas Plangebiet wird zum (berwiegenden Teil als ,Allgemeines Wohngebiel” nach § 4
BauNVO festgesetzt. in Aniehnung an die vorhandenen Nutzungen der unmittelbar angren-
zenden Bebauung sind Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ s0-
wie Anlagen flr sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ nicht zulassig. Aus-
nahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB Rédume fir senstige nicht stérende
wohnungsnahe Gewerbebetriebe; die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 1, 3, 4und 5
BauNVO sind nicht Bestandiei! des Bebauungsplanas.

Dis an die Rottanburger Stralbe angrenzenden Teilbereiche werden als "Dortgebiet” nach
& 5 RauNV() festgeseixd. Entlang der Rottenburger Stralte befinden sich u.a. noch landwirt-
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schaftliche Hofstellen mit Tierhaltung, die drtliche Verwaltungssielle, die Kirche sowle eine
Schark- und Speisewirtschaft. Begriindet auf dieser vorhandenen Nutzungsstruktur sind in
diesem Teilbereich des Bebauungsplanes Wirtschafisstellen land- und forstwirtschaftiicher
Betriebe und die dazugehdrenden Wohnungen und YWohngebaude, Kleinsiedlungen ein-
schlieflich Wohngebéude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaitliche Nebener-
werbsstellen, sonstige Wohngebaude, Einzethandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fr ériliche Verwaltungen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zulassig.

§ 5 Abs. 2 Nr. 4, 8, 9 sowie die unter § 5 Abs. 2 Nr. 7 genannten Anlagen fur sportliche Zwe-
cke sind ebenso wie die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandieil des Be-
bauungspianes.

9.2  Mal der baulichen Mutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag differenziert festgesetzt und durch die -
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahi, die Zaht der Voligeschosse sowie die Angabe
von Traufhdhen Uber Bezugspunkien bestimmi.

Nutzungsbereich WA,

tm Nutzungsbereich WA gilt eine Grundfidchenzahl von 0,4, Die Zahl der Vollgeschosse ist
auf max. 2 begrenzt.

Die Hihe der baulichen Anlagen wird durch eine differenzierte Vorgabe maximaler Trauf-
héhen unter Angabe von Bezugspunkten in m.0.NN festgesetzt. Die estsetzungen beruck-
sichtigen die vorhandene Topographie sowie die umgebende Bebauung.

Nutzungsbereich MD:

Im Nutzungsbereich MD gilt eine Grundffachenzahl von 0,5. Die Zahl der Voligeschosse ist
auf mindestens 2 und maximal 3 beschrankt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine differenzierte Vorgabe der Traufhdhen als
Mindest- und HéchstmaR unter Angabe von Bezugspunkten in m.0.NN fesigesetzt. Die
Festsetzung berlicksichtigt die besondere Stellung der (Gebdude als Bestandtei! des ge-
wachsenen Straftenzugs der Rottenburger Stralle mit ortsbildpragender Bedeutung.

9.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfldche, Stellung der baulichen Anlagen

Festgeselzt wird in Anlehnung an vorhandene Baustrukiuren die offene Bauweise mit Einzel-
und Doppelhéusern, Damit soll die Versorgung mit Familienhausern sichergestelit werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese bericksich-
tigen die durch den Nordhang bedingten Abschattungseffekie auf die Bestandsbebauung.

Fir die Stellung der Hauptgebdude im Nutzungsbereich MD, angrenzend an die Rottenbur-
ger Strale, ist die Firstrichtung in der Planzeichnung zwingend festgesetzt, um den Charak-
ter der historischen giebelsténdigen Bebauung nicht zu unterbrechen bzw. zu zerstoren.

Die Firstrichtung der im Nutzungsbereich WA zulassigen Pultdécher ist in Ost-West-
Richtung auszuflihren, um ein geordnetes Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erhalten.

9.4  Flachen fir Stellplitze und Garagen
Garagen, Oberdachie oder {iberdeckte Sieliplatze sowie Carports sind nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundsticksflachen oder den daflr ausgewiesenen Flachen zulassig.
Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundsilicksnutzung erreicht werder,
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9.5 Verkehrsflichen, Verkehrsfldchen hesonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die offenttichen Verkehrsflachen werden als Mischflache” hergestellt. Dies entspricht der
Funktion als innere Erschlieung des Gebiets und ermoglicht einen muitifunktional nutzba-
ren Strallenraum.

Die Verkehrsfidche mit der Zweckbestimmung ,Fullweg” stellt eine direkte Wegeverbindung
zwischen dem Plangebiet und dem sidlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet , Pfaf-
fenberg” dar.

Mit der Festsetzung eines Zufahrisverbotes wird die unerlaubte bauiiche Nutzung der Priva-
ten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,YWaldabstand" verhindert.

Zur Klarstellung, dass das Flurstiick Nr. 104 keine Anbindung {auch nicht fuilaufig} an die
dffentliche Verkehrsflache erhalt, wird ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt sowie gesi-
chert, dass auf der Verkehrsgriinfldche Statzbauwerke fiir die Offentliche Parkierungsflache
und eine dichte Strauchpflanzung hergestellt wird.

9.8 Private Grinflichen

Zur Umsetzung des in der Landesbauordnung vorgeschriebenen Abstandes von Baulichen
Anlagen mit Feuerstétten zum Wald, der vom staatlichen Forstamt Rottenburg mit Schreiben
vom 31.10.2002 auf 20 m reduziert wurde, wird die Private Griinfldche mit der Zweckbe-
stimmung ,Waldabstand® festgesetzt.

Mit der Festsetzung Private Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Garten® wird dem
Wunsch des Eigentlimers nachgekommen.

9.7 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Emtwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprachend den Empfehlungen des landschaftsplanerischen
Gutachtens Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und Grundwas-
serschutz und zur Verwendung von insekienschonenden Lampen und Leuchten getroffen.
Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft mini-
miert und soweit moglich ausgeglichen werden.

9.8 Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Sirauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Grundlage des landschaftsplanerischen Gutachtens werden eine Reihe von Festset-
zungen getroffen, mit denen der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff minimiert
und soweit méglich ausgeglichen wird. Es handelt sich urm Anpflanzungen auf Baugrundsto-
cken, um Pflanzbindungen und um die Ausflhrung von Dachbegrinungen.

Die Anpflanzungen dienen insbesondere der Begrinung der Baugrundsilicke und der kin-
bindung des Gebietes in die Landschaft.
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9.9 Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Fastsetzungen enthalt und sowsit er-
forderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer horizonta-
len Entfernung von 3,50 m von der Stralenbegrenzungslinie als Flachen gemal § 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kbnnen bis zu einem Héhenunterschied von 2,00 m zur Stra-
lenhdhe fur Aufschitiungen, Abgrabungen und Stdtzmauern in Anspruch genommen wer-
den. Diese Fesisetzung schlielt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,25 m
- Tiefe 0,40 m) fUr die Stralke sin.

Die fur die Herstellung des Stralenkdrpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-
kehrsfldchen bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um
die durch die dann erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende Minimie-
rung des Mafbes der baulichen Nutzung auf den Baugrundstlcken zu vermeiden {kleinere
Grundstucke = kleinere Ausnutzung, da Nuizungsziffern Verhéliniszahlen sind).

10. Hinweise

Der Bebauvungsplan enthilt Hinweise, un deren Berlcksichtigung verschiedene Behdrden
gebeten haben.

11. Ortliche Bauvorschrifien

Mit den Ortlichen Bauvorschriften zur dufleren Gestaltung der baulichen Aniagen, zur Ge-
staltung der unbebauten Teile der Baugrundstiicke, zu Aullenantennen, zu Freifeitungen
und zur Héhenlage der Baugrundsticke solf ein einheitliches und mit der Umgebung in Ein-
klang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.

Der aueren Gestaltung der baulichen Aniagen im Nutzungsbereich MD kommt eine beson-
dere Bedeutung aufgrund des umgebenden ortsbildpragenden Straflenraums zu. Um die-
sem Anspruch gerecht zu werden gilt in dissem Bereich die Rottenburger Dorfhildsatzung.

Der Nutzungsbereich WA besitzt nicht die gleiche ortsbildpragende Bedeutung wie der Nut-
zungsbereich MD. Dementsprechend orientiert sich die Gestaliung der baulichen Anlagen
zwar an der umgebenden Bebauung und ermdiglicht traditionelle Hausformen, die Vorschrif-
ten lassen aber auch Spielraum fiir moderne, zeitgeméate YWohnformen.

Die Ortlichen Bauvorschriften flir Dachgauben auf Sattelddchern im Nutzungsbereich WA
lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar an und
sichern ahnliche Rahmenbedingungen fiir das Bauen in den Innenbereichen und den neuen
Baugsbisten. Sis wurden um Bsstimmungen flir Dacheinschnitte erganzt, da diese in den
Ortsrandlagen von Bauwilligen nachgefragt werden. Dacheinschnitte haben zur Wahrung
des Erscheinungsbildes die gleichen Gestaltungsvorgaben (Anordnung, Gréflen usw.) am
Dach einzuhalten wie Dachgauben.,

Zur Ruckhaltung des auf den Dachfldchen anfallenden Niederschlagswassers sind auf je-
dem Baugrundstiick Zisternen mit Mindestriickhaltevolumen herzustellen. Der Ubertauf ist
an den Mischwasserkanal anzuschliefien. Mit dieser Vorschrift sollen die Vorgaben des
Wassergasetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der spezifi-
schen Situation (keine Versickerungsfiahigksit des vorhandenen Bodens, vorhandsnes
Mischwassermelz) umgasetzt werden.
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12. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Grundsticke im Geltungsbereich werden in einem amtlichen Bodenordnungsverfahren
neu geordnet.

13. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,89 ha 100 %
Nutzungsbereich WA ca. 1,34 ha ca. 70 %
Nutzungsbereich MD ca. 0,22 ha ca. 12 %
Verkehrsflachen/Wege/Verkehrsgriin ca. 0,22 ha ca. 12 %
Private Grinflachen ca. 0,11 ha ca. 6%

14. ErschlieBungskosten

Die Bruttokosten wurden am 03.11.2008 vom Ingenieurbiiro Gauss & Lércher zusammen-
gestellt. Ingenieurhonorare, das Honorar fur die Baulandumlegung sowie Zuschlage fiir Un-
vorhergesehenes sind nicht berlicksichtigt. Ebenfalls nicht enthalten sind die Kosten fiir die
Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikationsanlagen, da diese in
der Regel von den Versorgungsunternehmen getragen werden:

Gesamtkosten (brutto) ca. 438.000,-- €
StralRenbau ca. 228.000,-- €
Stralenbeleuchtung ca. 23.000,-- €
Abwasserbeseitigung (Mischwasserableitung) ca. 187.000,-- €

Die ErschlieBungskosten werden zu max. 95 % von den Grundstiickseigentlimern getragen.
Mindestens 5 % verbleiben bei der Stadt Rottenburg am Neckar.

15. Folgekosten

Die Folgekosten fir die Unterhaltung des Baugebietes wurden am 05.11.2008 vom Tiefbau-
amt der Stadt Rottenburg am Neckar ermittelt und belaufen sich jéhrlich auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. 4.400,-- €
StraBenunterhaltung ca. 2.450,-- €
Strallenbeleuchtung ca. 100,-- €
Kanalnetzunterhaltung ca. 700,-- €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 50,-- €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung, ca. 1.100,-- €

Straflenreinigung, Winterdienst)
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Angelika Garthe briele Dillmann

f



