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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
I. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2
Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGB1. I S.
3486).

2. Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 (BGBl. I S. 889), zuletzt geandert durch Art.
5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGB1. I S. 466).

3. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-—
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBl1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBl. I S. 466). :

4. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58).

5. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBl1. S 617).

6. Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.1985
in einem Teilbereich des Plangebietes.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
planungs- und baurechtlichen Festsetzungen und giiltigen Vor-
schriften im Geltungsbereich auBer Kraft. Ausgenommen hiervon
ist die Dorfbildsatzung in ihrer jeweiligen Fassung, sofern der
Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

In.Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

IT. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art und MaB der baulichen

Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1-21 a BauNVO

1.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1-15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0O).
Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaf-
ten nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 und § 1 Abs. 5 BauNVO.

Im Bereich des WA ist die héchstzuldssige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebduden auf max. 2 bzw. 3 Wohnungen begrenzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6), siehe Planeintrag.

1.1.2 WB = Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besonderes Wohngebiet) gem. § 4a BaulNVO.

Ausnahmen gem. § 4a Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes und damit nicht zuldassiqg (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind die in § 4a Abs. 2 Nr. 4 und
5 aufgelisteten Einrichtungen sowie die in § 4a Abs. 2 Nr.
2 aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Schank- und Speisewirtschaften (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im WB ist die hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden auf max. 3 Wohnungen begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB) .

1.2. MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16-21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssigen Gebdude-
hohen und die Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt - siehe Planein-
trag.

1.2.1 H6he der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die Gebdaudehdhe wird fiir jedes Grundstiick durch eine max.
Trauf- und Firsthohe festgesetzt, siehe Planeintrag.

Die H6henangaben beziehen sich auf Meter iiber Normal Null
(m.{i.NN).

1.2.2 Grundfldchenzahl § 19 BauNVO
Die zuldssige Grundfliache ist durch Planeintrag festge-
setzt. Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 sind durch
die Grundfldchen folgender Anlage zuldssig:

1. Garagen und Nebenanalgen im Sinne des § 14 BauNVO mit
Dachbegriinung.

2. Stellpldtze mit ihren Zufahren, deren Oberfldche
unversiegelt gestaltet sind.

2.0 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o0) festgesetzt
entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

E = es sind nur Einzelhduser zuldssig.
ED = es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
3.0 Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksfld&chen sind im Plan durch Baugren-
zen festgesetzt.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fir die Stellung der Hauptbaukdérper ist die im Bebauungsplan
eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.

Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 $ der Hauptfirstldnge
zuldssiqg.

5.0 Garagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§ 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen sind nur innerhalb der iliberbaubaren und den dafir festge-

setzten Fldchen zulédssig.

Garagen auf Fldchen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsfldche und
den Baugrenzen sind unzuldssig, hiervon ausgenommen sind all-
seits offene Garagen (iuberdachter, iiberdeckter Stellplatz,
Carport), sowie der Teilbereich SchloBbergstraBe.

Diese baulichen Anlagen sind mit Pflanzen einzugriinen.

6.0 Verkehrsflachen und AnschluB anderer
Flachen an die Verkehrsfldchen € 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Verkehrsfldachen gliedern sich entsprechend den Eintragungen
im Bebauungsplan in:

6.1 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsflachen festgesetzt und dienen dem Anliegerver-
kehr.

6.2 Verkehrsfldchen nach dem Trennsystem

Die Verkehrsfldchen sind getrennt nach Gehweg und Fahrbahn
festgesetzt.

6.3 Feldweg

Die Feldwege sind als beschrdnkt 6ffentliche Wege im Sinne wvon §
3 Abs. 2 Nr. 4 StraBengesetz festgesetzt.

6.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang des
Feldweges (verlangerte TeichstraBe) sind Ein- und Ausfahrten
unzuldssig.

7.0 Von der Bebauung freizuhaltende
Fldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die fiir die Verkehrssicherheit ausgewiesenen Sichtfldche ist von
jeglicher baulichen oder sonstigen sichtbehinderten Nutzung mit
mehr als 0,7 m HOhe iiber der Fahrbahnoberkante freizuhalten
(siehe Planeintrag). Auf den als nicht iliberbaubaren Flachen
entlang der L 385 (HohenzollernstraBe) sind Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO - soweit sie Gebdude sind - nicht zuldssig.

8.0 Fldchen zur Herstellung des
StraBenkdrpers § 9 Abs. Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen
enthdlt und soweit erforderlich, sind die an die Verkehrsfldchen
angrenzenden Grundstiicksflachen als Fldchen fiir den Massenaus-
gleich bei der ErschlieBung festgesetzt.

Sie dienen der Minimierung von anfallendem Erdaushub sowie der
Vermeidung extremer Dammlagen der StraBenkérper. Bdschungen und
Stiitzmauern sind bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,00 m
von der StraBenbegrenzungslinie aus zuldssig. Als Randeinfassung
der 6ffentlichen Verkehrsfldache ist ein Hinterbeton mit 0,30 m
Breite und 0,60 m Tiefe zulassig.

Die notwendigen Boschungsfldchen fiir den StraBenbau sowie der
Hinterbeton sind vom jeweiligen Eigentimer unentgeltlich zu
dulden.

9.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

9.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht dient der Ver- und Entsorgung
angrenzender Flurstiicke sowie der Stadt Rottenburg am Neckar.

9.2 Geh- und Fahrrecht

Das Geh- und Fahrrecht dient der ErschlieBung des westlich von
Gebdude Lehmgrube 7 gelegenen Grundstiicks.

10.0 Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

10.1 Private Griinflachen

Die privaten Griinfldchen sind gartngrisch zu nutzen, bestehende
Obstbdume und Obstbaumwiesen sind zu erhalten.

10.2 o6ffentliche Griinfldchen

Die 6ffentlichen Grinfladchen sind soweit sie zum Kinderspiel-
platz gehéren als solcher mit entsprechenden Spielflachen und
-gerdaten auszubauen, ansonsten sind sie als Rasenfldchen mit
Baumen auszubilden.

10.3 Verkehrsgriin

Das Verkehrsgriin entlang der TeichstraBe und Lehmgrube darf zum
Zweck notwendiger Zugdnge und Zufahrten mit wasserdurchldssigen
Beldgen unterbrochen werden.

11.0 Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Bdumen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die im Bebauungsplan eingezeichneten bestehenden Baume sind
davernd zu erhalten und zu pflegen. Insbesondere ist wdhrend der

Bauzeit jegliche Beeintrdchtigung von Krone und Wurzelballen

durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausrei-

chender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewdhrleisten.
Altersbedingt abgehende Biume sind zu ersetzen.

Pro Wohngebdude ist auf je angefangene 150 m2 unbebaubarer
Flache mindestens ein hochstédmmiger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen. Die festgesetzten Biume als Einzelpflanzungen und die
zu erhaltende Bdume werden dabei angerechnet.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu Biumen sind als Hochst&m—
me entsprechend der unten ausgefiihrten Artenliste auszufiihren.
Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfiigig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.
Sobald die Pflanzgebote fiir Laubbiume entsprechend der Untersu-
chung nach § 8a BNatSchG erfiillt sind, kdénnen ausnahmsweise auch
Nadelbdaume zugelassen werden.

11.1 Pflanzgebot 1 (Pfqg 1)

Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachenpflanzgebot - Pfg
1 - sind durchgehend auf die gesamte Lange Laubb&dume (auch
Obstbdume) und Strducher zu pflanzen. Je angefangene 30 m2 zu
bepflanzende Fldche sind mindestens zwei Baume und mindestens
zwei Strducher zu pflanzen. Die festgesetzten Biume als Einzel-
pflanzung und die zu erhaltenden Biume werden dabei angerechnet.
Die festgesetzen Einzelpflanzungen zu Biumen (als Hochstamm) und
Strduchern sind entsprechend der unten ausgefithrten Artenliste
auszufihren. Das Pflanzgebot darf nicht fiir Ein- und Ausfahrten
unterbrochen werden.

11.2 Pflanzgebot 2 (Pfg 2)

Auf den Baug;undstﬁcken, auf welchen das Pflanzgebot 2 - Pfg 2 -
festgesetzt ist, ist die Griinfldche mit Wiesencharakter zu
erhalten. Dieser Bereich erfiahrt jahrlich nur eine 2 bis 3

malige Mahd. Die hier stehenden Biume sind zu erhalten. Altersbe-

dingteuhbgﬁnge sind durch Neupflanzungen entsprechend unten
agsgefuh;ten Artenliste zu ersetzen. Die neugepflanzten Biume
missen die Funktion des entfernten Baumes iibernehmen kénnen.

11.3 Artenliste

11.3.1 Bdaume

11.3.1.1 Laubbdume

Art Wuchshéhe Kronendurchmesser
Acer campestre Feldahorn bis 24 m 20 m
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Betula pendula Hange-Birke bis 30 m 15 m
Juglans reqgia WalnuB

(veredelt)
Prunus avium Vogelkirsche bis 25 m 20 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 40 m 30 m
Quercus roobur Stiel-Eiche bis 40 m 30 m
Sqrbus aucuparia Vogelbeere 5-15 m 10 m
Tllia spec. Linde bis 30 m 35 m

11.3.1.2 Ortsstandige Obstbdume

Mostapfel:

Bittenfelder Rheinischer Krummstiel
Bohnapfel Schwalkheimer Rambour
Flainer ] Teuringer Rambour
Hauxapfel Winterrambour

Kaiser Wilhelm Wiltshire
Maunzenapfel

Tafelapfel:

Roter Boskoop - WeiBer Klarapfel
Gelber Boskoop Goldpermane
Brettacher Jakob Fischer
Champagner Renette James Grieve

Cox Orange Jonagold

Gewiirzluige Ontario

Glockenapfel Transparent

Gloster

Mostbirnen: .

Balmsbirne . Obertsterreicher
Gelbméstler Schweizer Wasserbirne
Luxemburger

Tafelbirnen:

Alexander Lucas KongreBbirne
GeiBelhirtle Pastorenbirne

11.3.2 Straucher

Corylus avellana HaselnuB bis 5 m
Crataegqus spec. WeiBdorn 2-6 m
cornus mas Kornelkirsche bis 6 m
cCorcus sanguinea Hartriegel bis 4 m
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche bis 3 m
Prunus spinosa Schlehe bis 4 m
Rosa canina Hunds-Rose bis 2 m
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn bis 3 m
Sambucus nigra Holunder bis 4 m
Viburnum lantana Wolliger Schneeball bis 3 m
12.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und
Pflege von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

12.1 Im Bereich der zu iiberbauenden Flache - einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerfldchen - ist der Oberboden
30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung
der MaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.

12.2 Geschlossene Wandflachen von mehr als 10 m? sind zu begrii-
nen (Kletterpflanzen, Strducher, Bdume). Alternativ dazu
ist die Beschattung der Wandfldche mit Spalierobstbdumen in
einem Abstand bis 1,5 m von der Wand zuldssig. Ausgenommen
davon sind geschlossene Wandfldachen auf Grundstiicksgrenzen.

12.3 Zur Uberwindung von geldndemdBigen HShenunterschieden
innerhalb des Baugrundstiicks und zu den Nachbargrundstiicken
sollen durch Abbéschungen und Trockenmauern abgesichert
werden. Dies gilt nicht gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

I11I. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Héhenlage des Grundstiicks § 10 Nr. 1 LBO

Um die Entsorqung von iiberschiissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser auf dem Baugrundstiick wieder aufzubringen. Im AnschluB
der Gebdude diirfen Aufschiittungen jedoch eine H6he von max. 0,70
m gemessen von der bestehenden Geldndeoberfldche nicht iiber-
schreiten. '

Abgrabungen der bestehenden Gelindeoberfldche sind nur fiir die
Baugrube und fiir notwendige Zugdnge des Untergeschosses zuldssig.
Auffillungen an zu erhaltenden Obstbdumen diirfen 0,30 m nicht
iibersteigen.

2.0 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Fiir jedes Wohngebdude sind Zistermen zur Sammlung von Nieder-
schlagswasser anzulegen. direkt

Das gesammelte Wasser darf nichtVder Abwasseranlage zugefiihrt red.
werden. Es ist dafiir zu sorgen, daB iiberschiissiges Wasser 3
oberfldchig versickern kann, ein direktes zufilhren dem Grundwas-
ser ist nicht zuldssig.

3.0 Dachgestaltung

3.1 Dachform

- Fiir Hauptgebdude sind symmetrische Sattelddcher mit durchge-
-hend gleicher Hohe des Hauptfirstes zuldssig. Pultdacher sind
zuldssig, sofern sie von senkrechten Wandflachen abgeschleppt
werden. ’

Werden die Dacher begriint, sind auch versetzt geneigte Dachfla-
chen zuladssig.

- Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebengebdude sind mit
Satteldachern oder mit geneigten Dachfldchen zuldassig.

3.2 Dachneigung

- Die Dacher der Hauptbaukdrper sind mit 30 Grad bis 52 Grad
Dachneigung auszufiihren. Begriinte Dacher von Hauptbaukdrpern
sind von der allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen;
ihre Dachneigung muB jedoch mindestens 25 Grad betragen.

- Die Dachneigung von Garagen, iiberdachten Stellpldtzen und
Nebengebdauden muB8 mindestens 15 Grad betragen.

3.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rot bis rotbraune Ziegel oder gleichfar-
bernie Dachsteine sowie Glas zuldssig; grundsatzlich zuldssig sind
Sonnenkollektoren und begriinte Dacher.

Bei Doppelhdusern sind die Dicher der einzelnen Gebdude mit
gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszufiihren.

3.4 Dachaufbauten

- Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtlinge die Halfte
der Dachseite nicht iiberschreitet.

Zuldssig sind:
> giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach

> Schleppgauben

- Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

- Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubenda-
ches mit dem Hauptdach muB8 mindesten 0,50 m unter dem Haupt-

. first liegen.

-~ Gauben miissen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /
Dachflidche zur Fassade Dachgaube.

- Einzelgauben diirfen maximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
diirfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht iiberschrei-

ten.
- Dacheinschnitte sind unzuldssig.

4.0 Fassadengestaltung

Glinzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas -
ausgenommen.

5.0 Unbebaute Fladchen der bebauten Grundstiicke

Zur Befestigung von Stellplétzen, Zufahrten, H6fen und anderen
unbebauten Flachen der Grundstiicke sind wasserdurchldssige
Beldge zu verwenden. Dieser Flachenanteil darf max. 20 % der
Grundsticksfldche betragen.

Pflaster- und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt werden.

Es sind nur quadratische und rechteckige Pflastersteine und
Platten zuldssig.

Von den unbebauten Grundstiicksflidchen muB mindestens 1/3 begriint

werden.

6.0 AuBenantennen

Je gebéude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne
sowle eine Parabolantenne zulédssig. :
P§rabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mind. 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

IV. HINWEISE

l. Geldndeschnitte

Dem Bauantrag §ind gindestens 2 amtliche Gelidndeschnitte iiber
das BaugrundsEuck mit eingetragener ErdgeschoB8fuBbodenhéhe und
der AnschluBhéhe der ErschlieBungsstraBe beizufiigen.

2. Lirmimmission

Das Baugebiet ist durch die vorhandene L 385 vorbelastet. Die
fiir Bebauung ausgewiesenen Flichen liegen teilweise im Immissi-
onsbereich der L 385 (Schalleinwirkung). An eventuell notwendig -
werdenden aktiven oder passiven SchallschutzmaB8nahmen oder
anderer ImmissionsschutzmaBnahmen wird sich die StraBenbauverwal -
tung an den Kosten nicht beteiligen.

3. Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll innerhalb der Baugrundstiicke
unterge?racht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nachbar-—
grundstiicken sind zu beriicksichtigen.

4. Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben Unregelm#Bigkeiten in der
$chicptab1agerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,

ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungsbera-
tung zu veranlassen.

Wegen der Gefahr der Ausspiilung , z.B. lehmerfiillter Spalten,

ist bei Versickerungsanlagen fiir Oberflichenwasser auf einen
auizeichenden seitlichen Abstand von den Gebiudefundamenten zu
achten.

5. StraBenausbauplan - Gebiudehdhe

Die fiir die GebdudehdShe maBgebende StraBenhthe ist dem StraBen—
ausbagplan zu entnehmen. Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbau-
amt einzusehen.

6. Ordnungswidrigkeit

Bgi der Ausfiihrung der baulichen Anlagen und. AuBenanlagen sind
d%e Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Wer einer in
einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festge-
setzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwider-
handelt, daB diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstoért werden, handelt ornungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1
Nr. 3 BauGB. Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der 6rtli-
chen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).

7. Bodendenkmalpflege

Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten oder Funde gemacht, ist das Landesdenk-
malamt, AuBenstelle Tiibingen zu benachrichtigen. Die ausfiihren-
den Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerk-
sam zu machen.

ROTTENBURG AM NECKAR - WEILER
BEBAUUNGSPLAN " HULENBAUMEN ”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 26.03.1996
beschlossen, den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen und eine Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB durchzufihren.

Dieser BeschluB wurde am (104.1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

<Eie ordnungsgemda Q‘

C_A.LISI'"]'-."ZR'I' IGUNG

Die Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen
einer Informationsveranstaltung am (8 (021996

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 26.03.1996 den
Bebauungsplanentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung beschlos-
sen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Fassung vom ()2.04.1996 von 11.04.1996 bis 10.05.1996

in der Fassung vom von bis

offentlich ausgelegen.

Rottenburg am Neckar, den 13.05.1996 bﬁ®444£1

SATZUNGSBESCHLUSS ; :
Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat der
GroBen Kreisstadt Rottenburg am Neckar am (1.10.1996 als Sat-

zung beschlossen.
MaBgebend ist der Lageplan M 1 : 500 mit zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom (2.10.1996 sowie

die Begriindung in de g vom 26.03.1996 /01.10.1996
hg des Verfahrens wird bestédtigt.

E ?3?.'19% M

Rgttenburg am Ne

Lo @
Oberbi ermeister’% S 'Leiter des Amtes fiir Stadtplanung
Q
ANZEIGEVERFAHREN

Der Bebauungsplan wur m. § 11 BauGB dem Regierungsprasidium
Tiibingen angezeigt. Das Anzeigeverfahren wurde mit Verfigung vom

31.01.1997 Nr. 22-32/2511.2-1-1095/96 ~ abgeschlossen.

Rgttenburg am Nec

Ober germeiste

INKRAFTTRETEN |
Die Durchfihrung de$) Anzeigeverfahrens wurde gem. § 12 BauGB am
05.02.1997 ortsiibI'ich ‘bekdnntgemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbind-

lich.

Rottenburg am Neckar, den 05021997l;
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ZEICHENERKLARUNG
ART DER BAULICHEN NUTZUNG - GRUNFLACHEN / PLANFESTSETZUNGEN GRENZEN
WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET §9 1) Nr.1BauGB , §4 BauNVo ; ) merwmve BAUGRENZE
wB ﬁégg&é@ WOHNGEBIET §9(1)Nr.1BauGB , §4a BauNVv0 SFFRRILE: B tecn (IR S ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
BN e GORGGE | R %xxxxx%  ABGRENZUNG UNTERSCHEDLICHER FESTSETZUNGEN
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG o EENEEN  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
03 GRUNDFLACHENZAHL ~ PRVATE GRUNFLACHE T ABGRENZUNG DER DORFBILDSATZUNG
. il ALABEN TRATRHOE MAX. RO MW g1 auge | T:;‘; FLACHENPFLANZGEBOT , BAUME , HECKEN UND STRAUCHER
FH HOHE BAULICHER ANLAGEN-FRSTHOHE MAX. HGHE miNN $§16.18 BauNVO Sssivis ’ '
WE MAXIMALE WOHNEINHEITEN § 91) Nr.§ BauGB FLACHENPFLANZGEBOT , ﬁﬁHﬁuﬂgﬁicﬂ’éﬁﬁﬁE" UND. GRUNFLACHEN VERKEHRSFLACHEN
PR
EFH ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE ’ e e T giﬂ;ﬁm
BAUWEISE EINZELPFLANZGEBOT ; "
: Ot LRINCEE VERKEHRSFLACHE MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
& NUR EINZELHAUSER ZULASSIG : :
/ED\ NUR EINZEL -UND DOPPELHAUSER ZULASSIG SONSTIGE PLANZEICHEN SEE I P ACEN
S SATTELDACH
DN DACHNEIGUNG | VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHE ey e

4> HAUPTFIRSTRICHTUNG FELDWEG

GEH- FAHR-UND LEITUNGSRECHT
veww BEREICH OHNE EIN-UND AUSFAHRT

LGA GARAGEN :
AMT FUR STADTPLANUNG
) SPIELPLATZ , ROTTENBURG AM NECKAR, 02.10.1996
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2
Magnetschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBl. I S.
3486).

2. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.03.1987 (BGBl. I S. 889), zuletzt gedandert durch Art.
5 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGB1l. I S. 466).

3. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-—
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art.

3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBl1l. I S. 466). :

4. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58).

5. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBl. S 617).

6. Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und
Gestaltung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom 12.04.1985
in einem Teilbereich des Plangebietes.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
planungs- und baurechtlichen Festsetzungen und giiltigen Vor-
schriften im Geltungsbereich auBer Kraft. Ausgenommen hiervon

ist die Dorfbildsatzung in ihrer jeweiligen Fassung, sofern der
Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

In.Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:
IT. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art und MaB der baulichen

Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1-21 a BauNVO

1.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1-15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaf-
ten nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 und § 1 Abs. 5 BauNVO.

Im Bereich des WA ist die hochstzuldssige Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebduden auf max. 2 bzw. 3 Wohnungen begrenzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6), siehe Planeintrag.

1.1.2 WB = Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besonderes Wohngebiet) gem. § 4a BauNVO.

Ausnahmen gem. § 4a Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind die in § 4a Abs. 2 Nr. 4 und
5 aufgelisteten Einrichtungen sowie die in § 4a Abs. 2 Nr.
2 aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Schank- und Speisewirtschaften (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im WB ist die hdéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden auf max. 3 Wohnungen begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB) .

1.2. MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16-21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssigen Gebdude-
héhen und die Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt - siehe Planein-
trag.

1.2.1 H6he der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die Gebdudehbhe wird fiir jedes Grundstiick durch eine max.
Trauf- und Firsthohe festgesetzt, siehe Planeintrag.

Die Hohenangaben beziehen sich auf Meter iiber Normal Null
(m.i{i.NN).

1.2.2 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die zuldssige Grundfliche ist durch Planeintrag festge-
setzt. Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 sind durch
die Grundfldchen folgender Anlage zuldssig:

1. Garagen und Nebenanalgen im Sinne des § 14 BauNVO mit
Dachbegriinung.

2. Stellpldtze mit ihren Zufahren, deren Oberflache
unversiegelt gestaltet sind.

2.0 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (0) festgesetzt
entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

E = es sind nur Einzelhduser zuldssig.
ED = es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
3.0 Uberbaubare Grundstiicksfldchen §&§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldachen sind im Plan durch Baugren-
zen festgesetzt.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fir die Stellung der Hauptbaukdrper ist die im Bebauungsplan
eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.

Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstlange
zuldssig.

5.0 Garagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§ 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen sind nur innerhalb der iliberbaubaren und den dafir festge-
setzten Fldachen zuldssig.

Garagen auf Fldchen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsfldche und
den Baugrenzen sind unzuldssig, hiervon ausgenommen sind all-
seits offene Garagen (iliberdachter, iiberdeckter Stellplatz,
Carport), sowie der Teilbereich SchloBbergstraBe.

Diese baulichen Anlagen sind mit Pflanzen einzugriinen.

6.0 Verkehrsflachen und AnschluB anderer
Flachen an die Verkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Verkehrsfldchen gliedern sich entsprechend den Eintragungen
im Bebauungsplan in:

6.1 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsfldchen festgesetzt und dienen dem Anliegerver-
kehr.

6.2 Verkehrsfldachen nach dem Trennsystem

Die Verkehrsfldchen sind getrennt nach Gehweg und Fahrbahn
festgesetzt.

6.3 Feldweg

Die Feldwege sind als beschrdnkt o6ffentliche Wege im Sinne wvon §
3 Abs. 2 Nr. 4 StraBengesetz festgesetzt.

6.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang des
Feldweges (verldngerte TeichstraBe) sind Ein- und Ausfahrten
unzuldssig.

7.0 Von der Bebauung freizuhaltende
Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die fiir die Verkehrssicherheit ausgewiesenen Sichtfldche ist von
jeglicher baulichen oder sonstigen sichtbehinderten Nutzung mit
mehr als 0,7 m H6he iiber der Fahrbahnoberkante freizuhalten
(siehe Planeintrag). Auf den als nicht iiberbaubaren Flachen
entlang der L 385 (HohenzollernstraBe) sind Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO - soweit sie Gebdude sind - nicht zuldssig.

8.0 Fldchen zur Herstellung des
StraBenkdrpers § 9 Abs. Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen
enthdlt und soweit erforderlich, sind die an die Verkehrsfldchen
angrenzenden Grundstiicksfldchen als Fldchen fiir den Massenaus-
gleich bei der ErschlieBung festgesetzt.

Sie dienen der Minimierung von anfallendem Erdaushub sowie der
Vermeidung extremer Dammlagen der StraBenkdérper. Bdschungen und
Stiitzmauern sind bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,00 m
von der StraBenbegrenzungslinie aus zuldssig. Als Randeinfassung
der 6ffentlichen Verkehrsfldche ist ein Hinterbeton mit 0,30 m
Breite und 0,60 m Tiefe zuldssig.

Die notwendigen Boschungsfldchen fir den StraBenbau sowie der
Hinterbeton sind vom jeweiligen Eigentiimer unentgeltlich zu
dulden.

9.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

9.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht dient der Ver- und Entsorgung
angrenzender Flurstiicke sowie der Stadt Rottenburg am Neckar.

9.2 Geh- und Fahrrecht

Das Geh- und Fahrrecht dient der ErschlieBung des westlich von
Gebdude Lehmgrube 7 gelegenen Grundstiicks.

10.0 Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

10.1 Private Grinfldachen

Die privaten Griinfldachen sind gartngrisch zu nutzen, bestehende
Obstbdume und Obstbaumwiesen sind zd erhalten.

10.2 offentliche Griinfldchen

Die 6ffentlichen Griinfldachen sind soweit sie zum Kinderspiel-
platz gehoéren als solcher mit entsprechenden Spielflachen und
—-geraten auszubauen, ansonsten sind sie als Rasenfldchen mit
Baumen auszubilden.

10.3 Verkehrsgrin

Das Verkehrsgriin entlang der TeichstraBe und Lehmgrube darf zum
Zweck notwendiger Zugdnge und Zufahrten mit wasserdurchldssigen
Beldgen unterbrochen werden.

11.0 Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Bdumen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die im Bebauungsplan eingezeichneten bestehenden Bdume sind
dauernd zu erhalten und zu pflegen. Insbesondere ist wdhrend der




Bauzeit jegliche Beeintrdchtigung von Krone und Wurzelballen
durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Ein ausrei-
chender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewdhrleisten.
Altersbedingt abgehende Biume sind zu ersetzen.

Pro Wohngebdude ist auf je angefangene 150 m2 unbebaubarer
Flache mindestens ein hochstidmmiger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen. Die festgesetzten Biume als Einzelpflanzungen und die
zu erhaltende Bdume werden dabei angerechnet.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu Bdumen sind als Hochst&m—
me entsprechend der unten ausgefiihrten Artenliste auszufiihren.
Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfiigig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.
Sobald die Pflanzgebote fiir Laubbiume entsprechend der Untersu-
chung nach § 8a BNatSchG erfiillt sind, kénnen ausnahmsweise auch
Nadelbdaume zugelassen werden.

11.1 Pflanzgebot 1 (Pfg 1)

Auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachenpflanzgebot - Pfg
1 - sind durchgehend auf die gesamte Linge Laubbiume (auch
Obstbdume) und Strducher zu pflanzen. Je angefangene 30 m2 zu
bepflanzende Fliche sind mindestens zwei Biume und mindestens
zwei Strducher zu pflanzen. Die festgesetzten Biume als Einzel-
pflanzung und die zu erhaltenden Biume werden dabei angerechnet.
Die festgesetzen Einzelpflanzungen zu Biumen (als Hochstamm) und
Strauchern sind entsprechend der unten ausgefiihrten Artenliste
auszufihren. Das Pflanzgebot darf nicht fiir Ein- und Ausfahrten
unterbrochen werden.

11.2 Pflanzgebot 2 (Pfg 2)

Auf den Baugrundstiicken, auf welchen das Pflanzgebot 2 - Pfg 2 -
festgesetzt ist, ist die Griinfldche mit Wiesencharakter zu
erhalten. Dieser Bereich erfidhrt jihrlich nur eine 2 bis 3

malige Mahd. Die hier stehenden Biume sind zu erhalten. Altersbe-
dingte Abgdnge sind durch Neupflanzungen entsprechend unten
ausgefiihrten Artenliste zu ersetzen. Die neugepflanzten Bdume
missen die Funktion des entfernten Baumes iibernehmen k&nnen.

11.3 Artenliste

11.3.1 Baume

11.3.1.1 Laubbdume

Art Wuchshéhe Kronendurchmesser
Acer campestre Feldahorn bis 24 m 20 m
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Betula pendula Hange-Birke bis 30 m 15 m
Juglans regia WalnuB

(veredelt)
Prunus avium Vogelkirsche bis 25 m 20 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 40 m 30 m
Quercus roobur Stiel-Eiche bis 40 m 30 m
Sorbus aucuparia Vogelbeere 5-15 m 10 m
Tilia spec. Linde bis 30 m 35 m

11.3.1.2 Ortsstandige Obstbdume

Mostapfel:

Bittenfelder Rheinischer Krummstiel
Bohnapfel Schwalkheimer Rambour
Flainer ) Teuringer Rambour
Hauxapfel Winterrambour

Kaiser Wilhelm Wiltshire
‘Maunzenapfel

Tafeldapfel:

Roter Boskoop - WeiBer Klarapfel
Gelber Boskoop Goldpermdne
Brettacher Jakob Fischer
Champagner Renette James Grieve

Cox Orange Jonagold

Gewiirzluige Ontario

Glockenapfel Transparent

Gloster

Mostbirnen: '

Balmsbirne . Ober6sterreicher
Gelbmostler Schweizer Wasserbirne
Luxemburger

Tafelbirnen:

Alexander Lucas KongreBbirne
GeiBelhirtle Pastorenbirne

11.3.2 Strducher

Corylus avellana HaselnuB bis 5 m
Crataegus spec. WeiBdorn 2-6 m
cornus mas Kornelkirsche bis 6 m
corcus sanguinea Hartriegel bis 4 m
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche bis 3 m
Prunus spinosa Schlehe bis 4 m
Rosa canina Hunds-Rose bis 2 m
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn bis 3 m
Sambucus nigra Holunder bis 4 m
Viburnum lantana Wolliger Schneeball bis 3 m
12.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und
Pflege von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

12.1 Im Bereich der zu iiberbauenden Fladche - einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerfldchen - ist der Oberboden
30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung
der MaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.

12.2 Geschlossene Wandflachen von mehr als 10 m? sind zu begrii-
nen (Kletterpflanzen, Strducher, B3ume). Alternativ dazu
ist die Beschattung der Wandflidche mit Spalierobstbdumen in
einem Abstand bis 1,5 m von der Wand zuldssig. Ausgenommen
davon sind geschlossene Wandfldachen auf Grundstiicksgrenzen.

12.3 Zur Uberwindung von geldndemdBigen Hohenunterschieden
innerhalb des Baugrundstiicks und zu den Nachbargrundstiicken
sollen durch Abb&schungen und Trockenmauern abgesichert
werden. Dies gilt nicht gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

IIT. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 H6henlage des Grundstiicks § 10 Nr. 1 LBO

Um die Entsorgung von iiberschiissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser auf dem Baugrundstiick wieder aufzubringen. Im AnschluB
der Gebdude diirfen Aufschiittungen jedoch eine H6he von max. 0,70
m gemessen von der bestehenden Geldndeoberfléache nicht iber-
schreiten. : ;
Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfldche sind nur fir die
Baugrube und fiir notwendige Zugdnge des Untergeschosses zuldssig.
Auffiilllungen an zu erhaltenden Obstbdumen diirfen 0,30 m nicht
iibersteigen.

2.0 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Fiir jedes Wohngebdude sind Zisternen zur Sammlung von Nieder-
schlagswasser anzulegen. direkt i
Das gesammelte Wasser darf nichtVder Abwasseranlage zugefihrt red. And
werden. Es ist dafiir zu sorgen, daB iiberschiissiges Wasser 3.9
oberfldchig versickern kann, ein direktes zufihren dem Grundwas-

ser ist nicht zulassig.

3.0 Dachgestaltung

3.1 Dachform

- Fir Hauptgebdude sind symmetrische Sattelddcher mit durchgg—
-hend gleicher H6he des Hauptfirstes zuldssig. Pultdacher sind
zuldssig, sofern sie von_senkrechten Wandflachen abgeschleppt

werden.
Werden die Dacher begriint, sind auch versetzt geneigte Dachfla-

chen zuldssigqg.

- Garagen, iberdachte Stellpldtze und Nebengebdude sigd mit
Sattelddchern oder mit geneigten Dachfldchen zuldssig.

3.2 Dachneigung

- Die Dacher der Hauptbaukdrper sind mit 30 Grad bis 52 Grad
Dachneigung auszufiihren. Begriinte Ddacher von Hauptbaukdrpern
sind von der allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen;
ihre Dachneigung muB8 jedoch mindestens 25 Grad betragen.

- Die Dachneigung von Garagen, iiberdachten Stellplatzen und
Nebengebdauden muB mindestens 15 Grad betragen.

3.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rot bis rotbraune Ziegel oder gleichfgr—
berie Dachsteine sowie Glas zuldssig; grundsatzlich zuldssig sind
Sonnenkollektoren und begriinte Dacher. )

Bei Doppelhdusern sind die Dacher der einzelnen Gebdaude mit
gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszufiihren.

3.4 Dachaufbauten

- Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge die Halfte
der Dachseite nicht iiberschreitet.

Zuldssig sind:
> giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach

> Schleppgauben

- Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

- Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubenda-
ches mit dem Hauptdach muB8 mindesten 0,50 m unter dem Haupt-

. first liegen.

- Gauben miissen mindestens einen Abstand von 9,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /
Dachfldche zur Fassade Dachgaube.

- Einzelgauben diirfen maximal 2,50 m breit sein. ZWEfchhauser.
diirfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht itiberschrei-

ten.

- Dacheinschnitte sind unzuldssig.

4.0 Fassadengestaltung

Glianzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas -
ausgenommen .

5.0 Unbebaute Flidchen der bebauten Grundstiicke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, H6fen ugd gnderen
unbebauten Fldchen der Grundstiicke sind wasserdurchlassige
Beldge zu verwenden. Dieser Flachenanteil darf max. 20 % der

Grundstiicksfldche betragen. ; ] ’
Pflaster- und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit

offenen Fugen hergestellt werden. g 3
Es sind nur quadratische und rechteckige Pflastersteine und

Platten zuldassig. : ¥
Von den unbebauten Grundstiicksfldchen muB mindestens 1/3 begriint

werden.




6.0 AuBenantennen

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

IV. HINWEISE

1. Gelidndeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Gelindeschnitte iiber
das Baugrundstiick mit eingetragener ErdgeschoB8fuB8bodenhéhe und
der AnschluBhdhe der ErschlieBungsstraBe beizufiigen.

2. Lirmimmission

Das Baugebiet ist durch die vorhandene L 385 vorbelastet. Die

fir Bebauung ausgewiesenen Flichen liegen teilweise im Immissi-
onsbereich der L 385 (Schalleinwirkung). An eventuell notwendiqg -
werdenden aktiven oder passiven SchallschutzmaBnahmen oder
anderer ImmissionsschutzmaBnahmen wird sich die StraBenbauverwal -
tung an den Kosten nicht beteiligen.

3. Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll innerhalb der Baugrundstiicke
untergebracht werden. Die Gelidndeverhiltnisse zu den Nachbar-—
grundstiicken sind zu beriicksichtigen.

4. Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmdBigkeiten in der
Schichtablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,

ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungsbera-
tung zu veranlassen.

Wegen der Gefahr der Ausspiilung , z.B. lehmerfiillter Spalten,

ist bei Versickerungsanlagen fiir Oberflichenwasser auf einen
ausreichenden seitlichen Abstand von den Gebiudefundamenten zu
achten.

5. StraBenausbauplan - Gebiudehéhe

Die fir die Gebdudeh6he maBgebende StraBenhthe ist dem StraBen—
ausbauplan zu entnehmen. Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbau-
amt einzusehen.

6. Ordnungswidrigkeit

Bei der Ausfiihrung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen sind
die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalteq, Wer einer in
einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festge-
setzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwider-
handelt, daB diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden, handelt ornungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1
Nr. 3 BauGB. Ordnungswidrig handelt auch derjenige, der &rtli-

chen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).

7. Bodendenkmalpflege

Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten oder Funde gemacht, ist das Landesdenk-
malamt, AuBenstelle Tiibingen zu benachrichtigen. Die ausfiihren-
den Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerk-
sam zu machen.
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ROTTENBURG AM NECKAR - WEILER
BEBAUUNGSPLAN ” HULENBAUMEN ”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 26.03.1996
beschlossen, den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen und eine Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
| BauGB durchzufihren.

| Dieser BeschluB wurde am (0104 1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Biurgerbeteiliqung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen
einer Informationsveranstaltung am (8021996

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 26.03.1996 den

| Bebauungsplanentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung beschlos-
sen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. § 3 Abs. Z BauGB
in der Fassung vom (204 1996 von 11.04.1996 bis 10.05.1996

in der Fassung wvom von bis

offentlich ausgelegen.

Rottenburg am Neckar, den 13.05.1996 Wﬂh

SATZUNGSBESCHLUSS | :

| Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat der
GroB8en Kreisstadt Rottenburg am Neckar am (0110.1996 als Sat-
zung beschlossen.

MaBgebend ist der Lageplan M 1 : 500 mit zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom (2.10.1996 sowie

die Begrindung in de g vom 26.03.1996 / 01.10.1996

csie ordnungsgemd g‘
| Rgtttenburg am Ne

«d

Der Bebauungsplan wur m. § 11 BauGB dem Regierungsprdsidium
Tiibingen angezeigt. Das Anzeigeverfahren wurde mit Verfigung vom
31.01.1997 Nr. 22-32/2511.2-1-1095/96 abgeschlossen.

<TJHEEERTIGUNG

Rgttenburg am Nec

| Ober germeiste

INKRAFTTRETEN IR
Die Durchfihrung deﬁ}nn 1geverfahrens wurde gem. § 12 BauGB am
05.02.1997 ortsiiblich ‘bekanntgemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Behauungsplan rechtsverbind-

Ixehi

Rottenburg am Neckar, den 05021997l;
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Begriindung sum Bebauungsplan "Hilenbiwmnen"
1. Erfordernis der Planaufstellung

In Rottenburg am Neckar - Weiler sind derzeii keine nennenswer-
ten Wohnbauflichen mehr verfighar. Aufgrund der allgemeinen
Bev&lkerungsentwicklung wurde die tUberplanung dieses Bereiches
in nordwestlicher Ortsrandlage notwendig.

2. Vorbereitende Bauleitplanung

Das neue Plangebiet ist im Flichennutzungsplan der Verwaltungsge-
meingschaft Rotienburg am Neckar teils als bestehende, teils als
geplante Wohnbaufliche dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan
gema § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt,

3. Bestand innerhalb und auBerhallb des Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hlilenb&umen™

liegt im Nordwesten des Staditeils Weiler und wird begrenzt:

- im Norden und Westen von landwirtschaftlich genutzten Flachen,
im duBersten Nordwesten grenzt der Bebauungsplan "Schuppenanla-
gen Grabendcker" (rechtsverbindlich seit 16.03.1988) an

~ im Osten von der StraBe "Lehmgrukbe" und "HechenzollernstralBe"

{L 385)

~ im Siden von der StraBe "SchloBbergstraBe” und dem Angrenzen-
den Bebauungsplan "Sticklen" (Dorfgebiet und allgemeines
Wohngebiet gen., 23.311.31971).

Das nach zwel Seiten geneigte zu iberplanende Gebiet wurde bis
jetzt als Wiesen und Obstbaumwiesen genutzt. Im #stlichen und
gslidlichen Bereich stehen bis zu zweigeschossige Gebdude mit
Uberwiegend steilen Dachern.

4. Konzeption

Mit der Uberplanung dieses Bereiches sollen die planungsrechtli-
chen Grundlagen fir eine Wohnbebauung geschaffen werden. Gleich-
zeitig wird die bestehende Bebauung planungsrechtlich gesichert.

Art der baulichen Nutzung:

Im Planbereich wird fir die neue und teilweise bestehende Uber-
baubare Flache bzw. Gebaude allgemeines Wohngebiet {WA), im
Bestand teilweise Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (WB) festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundfliachenzahl und
der Trauf- und Firsthdhe festgesetzt. Die Trauf- und Firsthdéhen
beziehen sich auf mittlere StraBenhthen der &ffentlichen Ver-
kehrsflache. Diese Hoéhen kdnnen dem StraBenaushauplan des stadti-
schen Tiefbauamtes entnommen werden. Das Maf der baulichen
Nutzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Die Anzahl
der Wohnungen wird im Bereich des Stichstrafenenden auf max. 2
Wohneinheiten, im restlichen Gebiet auf 3 Wohneinheiten be-
schrankt. Mit dieser Regelung sollen familiengerechte Wohnungen
entstehen und das Verkehrsaufkommen begrenzt werden.



VerkehrserschlieBung:

Das neue Wohngebiet wird liber die bestehende TeichstraBe und
SchloBbergstraBe erschlossen. Die neuen Verkehrsflichen inner-
halb des Plangebietes werden als Verkehrsfladchen hesonderer
Zweckbestimmung, sowie FuB- und Radweg und Feldweg festgesetzt.
Die TeichstraBe wird im Zusammenhang des Ausbaues entsprechend
der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung neu gestaltet.

Versorgung, Entsorgung:

Flir die im Planbereich besgtehenden Gebdude ist die Ver- und
Entsorgung bereits gesichert. Das geplante Wohngebiet wird dber
neu zu verlegende Kandle und Leitungen an die Teich- und SchloB-
bergstrale angeschlossen.

Grinordnung und AusgleichsmaBnahmen gemi&R § 8a Bundesnaturschutz-
gesetz {BNatSchG):

Samt]iche MaBnahmen zur Begrinung und Bepflanzung sind als
AusgleichsmafBnahmen im Sinne des § B8a BNatSch& zu sehen.

Zur Beurteilung der Eingriffs-Ausgleichsregelung nach § 8a
BNat8chiG wurde ein Gutachten ausgearbeitet. Dort wurden auf der
Grundlage einer Bestandsaufnahme und einer Bestandsanalyse
Planungsvorschlidge hinsichtlich Vermeidungs-, Ausgleichs-, und
ErgatzmaBnahmen erarbeitet.

Die Ergebnisse des Gutachtens wurden weitestgehend in den Bebau-
ungsplian eingearbeitet.

Die im Norden und Westen des Plangebietes festgesetzten Pflanzge-
bote Pfg 1 scollen als Sichtschutz bzw. Einbindung in die freie
Landschaft dienen. Hier sind auf 30 m? mindestens zwei Biume und
zwel Striucher zu pflanzen und zu erhalten, zu erhaltende Biume
warden angerechnet.

Im Bereich des Flachenpflanzgebotes Pfg 2 ist zum Ausgieich des
Artenverlustes an Wiesen-Lebensraum der Baumbestand und die
Grinfiache mit Wiesencharakier zu erhalten. Hier wird eine 2~
bis 3-malige Mahd pro Jahr empfohlen.

Bdaume mit Erhaltungsgebot sind zu pflegen und bei den BaumaBnah-
men zu schiitzen. Abgi&ngige Baume sind durch neue zu ersetzen.
Die neugepflanzten Bdume miissen die Funktion des entfernten
Baumes Ubernehmen kidnnen.

Fiir die Bepflanzung gilt die im Gutachten aufgefiihrte und in den
textlichen Festsetzungen eingearbeitete Artenliste. Bei der
Neubepflanzung sind die gesetzlichen Vorschriften des Nachbar-
rechts zu beriicksichtigen.

Zur Reduzierung des Wasserabflusses ins Abwasserkanalnetz,
Ausgleich der Wasserzufuhr in tiefere Bodenschichten und in den
geologischen Untergrund wird der Bau von Zisternen vorgeschrie-
ben,

Bodenordnung:

Die freiwillige Bodenordnung wurde bereits durchgefiihrt. Die
Zuteilung ist erfolgt. Der Eintrag ins Grundbuch erfolgt nachdem
der Bebauungsplan rechtsverbindlich ist.



5. Gestaltung

Um den empfindlichen Ortsrand stdadtebaulich zu gliedern werden
im Planbereich die Firstrichtungen festgesetzt. Die Dachdeckung
ist in roten oder rotbraunen Ziegeln oder Dachsteinen auszubil-
den, dies ist wegen der Ferneinwirkung des gesamten Qrtsbildes
von der Weilerburg aus notwendig, um den Bestand und die Planung
als optisch einheitliches Bild erscheinen zu lassen.

Glaeichfalls missen sich die Parabolantennen farblich an den
Hintergrund angleichen.

6. Dorfbildsatzung

Im dstlichen Teilbereich mit bestehender Bebauung ist die Dori-
bildsatzung (rechtsverbindlich seit 12.04.1985) welterhin giil-
tig, sowelit der Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen trifft.

7. Kostenschiatzung

Flir die stddtebaulichen MafSnahmen entstehen nach Angabe des Ing.
Biros Dreher folgende geschatzte Kosten:

Kanalisation ca. 480.000,-- DM
StraBenbau incl. Beleuchtung und Begriinung ca. 800.000,-- DM
Wasser ca. 159.000,—- DM
Kinderspielplatsz Ca. 70.000,-- DM

ca. 1.509.000,-- DM

Kosten fir die Stromversorgung wurden nicht angegeben, da sich
diese nach der notwendigen Leistung richten.

Die Kostenschatzung wurde im August 1995 durchgefiihrt.

Zu diesen fiir das Baugebiet notwendigen Kosten fallen noch
Kosten auBlerhaldb des Planungsgebietes an. Die Entwédsserung aus
dem Neubaugebiet wird in der SchloBbergstraBe an das bestehende
Entwasserungssystem angeschlossen. Dieser bestehende Kanal
verlguft weiter durch die StraBe "Stiicklen”. Durch das Mehr an
anfallendem Abwasser mufl dieser Kanal aufdimensioniert werden.
Die Kosten dieser MaBnahme belaufen sich nach Berechnungen des
Ing. Biros Dreher auf ca. 535.000,-- DM.

Diese Kosten sind als notwendige Kosten fiir die Realisierung des
Baugebiets auf die Beteiligten der Umlegung umzulegen.
Somit ergeben sich gesamte ErschlieBungskosten ven:

Innere ErschlieBung ca. 1.509.000,-- DM
dulBere ErschlieBung ca. 535.000,-- DM

Gesamtsumme ca. 2.044.000,-- DM



8. Flichenermittlung

Das Plangebiet umfafBt folgende Fldchen

Gesamtfldche des Geltungshereichs ca, 4,3 ha
iiberbaubare Fléache ca. 3,6 ha
Verkehrsfldchen in¢l. Verkehrsgriin ca. 0,4 ha
private und &6ffentliche Griinfliche ca. 0,3 ha

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar,

iy

Runtgz

den 26.03.1996 / }, Ckt, 1836
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