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Die Zahl der Vollgeschosse gilt als
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

it Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und gililtigen Vorschriften in Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes auBer Kraft.

In Ergidnzung zum Plan und zur Zeichenerklidrung wird folgendes
festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 5.9 BAbs. 1 BBauQG
BauiNVvo
il gguliche Nutzung

1.1 Art der baulichen liutzung & 9 abs. 1 Nr. 1 BBauG
88 1 = 15 Bauhvo

WA

allgemeines (lohngebiet

geri. § 4 BauNVO.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht zugelassen.

MI Mischgebiet gem. § & BaulNVO
1.2 Mass der baulichen Nutzung § 9 Absi. 1 Nyr. 1 BBauG
L §§ 16 - 21 BaulVO
Grundflidchenzahl, GeschoBflachenzahl
und Zahl der Vollgeschosse sind
entsprechend dem Einschrieb im
Plan zuldssig.

Die Zahl der Vollgeschosse gilt als
Hé6chstgrenze.

1.3 Bauweise § 9 Abs 1 Nr. 2 BBauG
§ 22 BauNVO
entsprechend dem Einschrieb im
Bebauungsplan: -

= offene Bauweise, es sind
nur Einzelhduser zuldssgig

= offene Bauweise, es sind
A nur Einzel- und Doppel-
hduser zuldssig
a = abweichende Bauweise gen.
§ 22 Abs. 4 Baullvo, eine
halboffene Bauweise nit
einer Grenzbebauung an der
6stlichen Grundstilicksgrenze
ist zuldssigqg.

2. Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG

Fir die Stellung der baulichen An-
lagen ist die im Bebauungsplan ein-
getragene Hauptfirstrichtung zwingend
einzuhalten. Bei alternativer Haujt -
Firstrichtung chiweuel ‘,__’

ouer

Untergeordnete Nehenanlacen i, S,
von § 14 BaulVO sowie Garagen 1inner-
halb der ausgewiesenen Garacen-
flachen sind von dieser Festset-
zung nicht betroffen.

3. Stellpldtze und Garagen § 9 abs. 1 Nr. 4 BBauG

Uberdachte Stellplidtze und Garagen
sind nur innerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksfldche und der
besonders ausgewilesenen Garagen-
fldchen zuldssig.

4. Von der Bebauung freizuhaltende § 9 Abs. 1 Nr. 10 BBauG
Fldchen

4.1 Sichtfldchen

An den StraBeneinmindungen sind die

im Bebaunungsplan eingezeichneten

Sichtflidchen von jeder Bebauung

und sichtbehindernden Nutzung frei-

zuhalten. Striducher, Hecken und

Einfriedungen diirfen eine Hthe von ;
0,70 m iliber StraBenhthe nicht iber-

schreiten.

5. Verkehrsfldchen § 9 Bbs. 1 Nr. 11 BBauG
Die Verkehrsfldchen gliedern sich
entsprechend den Eintragungen in
Bebauungsplan in:
1. Verkehrsfldchen nach dem Separa-
tionsprinzip:
- Fahrbahnen
- Geh=- und FuBwege
- Parkstreifen
2. VerkehrcZlichen mit besonderer Zweckbestimmung sind
verkehrsberuhigte Bereiche nach
§ 42 (4a) StvOo, wobei die fir
das Zeichen 325/326 der StVO
besonderen Bestimmungen zu be-
achten sind.
6. Pflanzgebot § 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG

Die mit einem Pflanzgebot beleg-
ten privaten Freifldchen sind nit
standortgerechten, einheimischen
Bdumen und Strduchern dicht zu
bepflanzen und zu unterhalten.

I1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 111 LBO Bad.-Wirtt.

1. Dachgestaltung & 111 3bs. 1 Nr. 1 L2206

1.1 Dachneigung, Dachform

Sofern im Bebauungsplan keine Dach-
neigung festgesetzt ist, muf die
Dachneigung mind. 25° betragen.

In Flidchen, in denen durch Ein-

schrieb im Bebauungsplan keine \
Dachform Efestgesetzt ist, sind nur
Satteldicher, ialmdidcher, einhliftige
Sattelddcher und Ddcher @it ver-
setzter, neneiqgter Dachfliche zu-
lidssig. Pultddcher und Flachddcher

sind unzuldssig.

Garagen sind von oben stehenden
Festsetzungen ausdgeschlossen.

1.2 Als Dachdeckung ist rot-braunes
Material und Glas zuldssig.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

sind zuldssig.

Dachaufbauten diirfen nicht mehr als
1/6 der jeweiligen Dachfldche in
Anspruch nehmen, Abstand zum Ort-
gang mind. 1,50 m, max. HGhe

der Dachaufbauten 1,50 n.




Endert werden.

. Bodendenkmalpflege

bei

tellen

Wwerden
nas

angeschnitte

e Fassadengestaltung & 111 ABbs. 1 Nx. 1. Bt
Oberflidche der AuBenwdnde in
Putz oder Holz.
Putzanstriche in aufeinander
abgestimnten, gedeckten Farb-
ténen.
3. Gebdudehohen 8 111 2abs. 1 Nr. 8 LB(
Jie Gebdudehohe wird festgesetzt bei
Zahl der Vollgeschosse Traufhoche Firsthohe
T 300 ! 8,00 m
1
: = e |
RN R .[ LlL‘} 3 7 30 It ‘ S r OU Il
T | -
[ ¥ |
TIT 6,50 m ! 10,00 m
Firsthohe bezogen anf die im Bebauungsplan dargestellte
bzw. die vom Baurechtsamt festzulegende fprdgeschoBfuB-
bodenhche (EFH).
Traufhbhe bezogen auf die EFH bis zum Schnittpunkt Dach-
haut mit AuBenmauerwerk. -
Bei Gebduderiickspriingen sind entsprechend hohere Trauf-
hhen zuldssig.
Lidan Lad ol
1. Geldndeschnitte
Dem Baugesuch sinu mindestens 2 amtliche Celé&ndeschnitte
iber das Baugrundstiick beizuiiigen. i
2. ErdgeschoffuBbocdenhdhe
Soweit nicht im Bebauungsplan ausgewiesen, wird die EFH
i Genehmigungsverfahren von der BaurechtsbehOrde fest-
jelegts
3. Geldndegestaltung
Bei Aufschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiucke:
darf der natiirliche Celdndeverkauf nicht wesentlich ver-

nisgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte

n, ist das Landesdenkmalamt

- AuBenstelle Tiibingen - umgehend zu benachrichtigen.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Jaunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1763)

- Bundesbhaucesetz (BBauG) in
vom 18.NR 1976 (BGB1 § i
und am 06.°07.9975.

-~ Landesbauordnung (LBO) 1in

GRIAL. S, 322) zuletzt ged

der Fassung der Bekanntmach ing
2256) , gedndert am 03,12.1978
*ﬁr Fassung vom 20.06.1972

ert am 12,02.71980
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BEGRONDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “Johnsatz - Sud Teil IIf

in Rottenburg a.N.-Weiler
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1.

Erfordernis der Planaufstetlung

Ziel und Zweck der Planung ist, entsprechend den Beschliissen- des Gemeinde-
und Ortschaftsrates, die im Fldachennutzungsplan dargestellten Wohn-und
gemischte Baufldchen einer Bebauung.durch ginen Bebauungsplan zuzufihren.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg a.N. hat am 18.11.75 die Aufsteliung
des Bebauungsplanes "Johnsatz-Siid" beschlossen,

Am 24.03.81 wurde beschlessen, das Baugebiet "Johnsatz-Siud" zu trennen und
einen Bebauungsplan Teil I verab genehmigen zu lassen, um im Stadtfeil
Weiler den dringendsten Bedarf an Baupldtzen zu decken. Die Baulandumlegung
fiir diesen siidlich der Rappenberghalde gelegenen Baustreifen wurde durch
einen freiwilligen Umlegungsvertrag geregelt, indem der Gemeinde 5 Bauplatze
zugeteilt wurden. Ein GroBteil der Anspriiche der anderen Umlegungsbeteiligten
aus dieser freiwilligen Umlegung soll in dem parallel zum Bebauungsplan
"Johnsatz-Sid Teil II" verlaufenden gesetzlichen Umlegungsverfahren geregelt
werden,

Am 23.06.81 wurde der Bebauungsplan “Johnsatz-Sud Teil [' vom Regierungs-
prasidium Tibingen genehmigt.

Der Bebauungsplan "dohnsatz-Siid Teil II" 1ist notwendig fir die Realisierung
des Gesamtkonzeptes und um den trtlichen Bedarf an Bauland zu decken.

. Einfligung in ubergeordnete Planungen

Das Bebauungsplangebiet "Johnsatz-Sld Teil II" grenzt sUdlich an das Baugebiet
"Johnsatz" und "Johnsatz-Siid Teil I" an und ist Teil des Gesantentwurfes
"Johnsatz-Sid". Dieser bildet den AbschluB der Bebauung des Stadtteils Weiler
im siidgstlichen Bereich als Ortsrandbebauung.

Im Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N., der am
24.08.82 durch das Regierungspridsidium Tibingen genehmigt wurde, ist das
Bebauungsplangebiet "Johnsatz~SUd Teil II" als zukiinftige Wohn-und gemischte
Baufldche ausdewiesen,

Die planungsrechtlichen Darstellungen des Flachennutzungsplans wurden in den
Bebauungsplan Ubernommen.

Die Obereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung
sowie die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan gem. & 8
Abs. 2 BBauG ist somit gegeben.



3. Einfligung in bestehende Rechtsverhdltnisse.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das gesamte Gebiet erstmals durch
einen qualifizierten Bebauungspian pianungsrechtlich abgesichert. Fir vor-
handene Zeit-und Zelgwege als Zuwegung fur auBerhalb des Bebauungsplange-
bietes gelegene landwirtschaftliche Flurstlicke sind 3 landwirtschaftiiche Wege
mit in das Bebauungsplankonzept eingeplant worden.

Die Zufahrt zu den Flst.-Nr. 899, 900/1, 901/1 soll1 durch die Eintragung eines
fufahrtsrechtes von der Rémerstrale her Uber die Flst.-Nr. 897 und 907 -erfolgen.

4, Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebawungsplanes wird begrenzt im Norden durch die
SiebentdlerstraBe, das Flst.-Nr. 230/1, den Geltungsbereich des genehmigten
Bebauungsplanes "Johnsatz-5ud Teil I" und der Rappenberghalde, im Osten durch
die RammertstraBe und das Flst.-Nr. 2534/3, im Suden durch die Flst.-Nr. 236/5,
235, 896, 897, 898, 900/1, 901/1, 906, 907, 908, 909, 874, 873, 872, 818, 819,
820, 821, 822, 823, 825, 827, 828, 829 und im Westen durch die Verldngerung der
Romerstrabe.,

Die Gebaude RammertstraBe 26 bis 32 werden als WohngebZude genutzt, die dahinter-
liegenden Grundstiicksfldchen als Gemlsegarten, Hofraum und Baumwiesen.

In den Gebiuden entiang der SiebentdlerstraBe befinden sich zwel Gewerbebetriebe
{Installationsfirma und Strickerei mit Wohngebidude), die allerdings die Wohn-
nutzung nicht beeintrachtigen.

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen unbebauten Grundstiicksfldachen
werden als. Baumwiesen gehutzt.

5. Angaben zur ErschlieBung und Yersorgung

Das Baugebiet wird durch 2 Schleifen erschlossen, die an .die Siebentdlerstrafe,
die Rappenberghalde und die RammertstraBe .angeschlossen sind.

Die Siebentdierstrafe wird mit in den Bebauungsplan einbezogen, um deren Aushau
abzusichern. Die Strafe hat einen geplanten Querschnitt von 1,50 m Gehweg -
5,60 m Fahrbahn - 1,50 m Gehweg.

Die gesamte innere ErschlieBung des Baugebietes ist als verkehrsberuhigter
Bereich nach § 42 Abs. 4 a StraBenverkehrsordnung vorgesehen.. Die Wohnstrapen
sollen entsprechend fhrer Funktion mit Pflastersireifen, Baumen, Parkstreifen
u.a. gestaltet werden.

Die westliche Schleife hat einen StraBenquerschnitt von 0,25 m Schrammbord -
4,50 m Mischfidche - 1,75 m Parkstreifen. Die von dieser Schleife ausgehenden
Stichstrafen haben eine Gesamthreite von 5,00 m und am Ende einen Wendehammer
nit 12,00 m Durchmesser, Die dstliche Schleife, eine Verldngerung der Rammert-
strafe, wird mit einer Gesamtbreite von 5,50 m ausgebaut,



In der Ndhe des Kinderspielplatzes sind Parkmoglichkeiten fiir Besucher vorge-
sahen. '

Fiir die ErschiieBung der auBerhalb des Baugebietes gelegenen landwirtschaft-
Tichen Flachen sind, abzweigend von den HaupterschiieBungsstraBen, 4 Feldwege
miteingeplant worden, u.a. auch als Ersatz fir die durch die Bebauung wegfal-
lenden Zeit-und Zelgwege.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdat ist nach Stellungnahme der dafur zu-
stiandigen Fachbehbrden gesichert. Die Entwdsserung der einzelnen Grundstiicke
ist gewshrieistet, Um eine optimale Entwdsserung der slidlich der westlichen
Schleife gelegenen Grundstiicke zu erreichen, wurde dort fir die einzelnen Bau-
zonen die Erd- und Untergeschobfupbodenhhe festgelegt.

. Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Mit der Uberbauung des Bebauungsplangebietes "Johnsatz-5Ud Teil IT" wird die
Ortslage Weiler im sldBstlichen Bereich abgerundet.

Die Art der Nutzung beschrdnkt sich bis auf ein kleines im Westen gelegenes
Mischgebiet, das die beiden Gewerbebetriebe umfaBt, auf allgemeines Wohngebiet.
Zuldssig sind, allgemein betrachtet,Einzel-und Doppelhduser in 1-2 geschossiger
Bebauung.

Insgesamt werden 47 neue Baupldtze mit ca. 75 Wohneinheiten geschaffen,

Im Obergangsbereich zwischen dem Baugebiet und der freien Landschaft sind die
privaten Flichen mit einem Pflanzgebot belegt, um die Bebauung landschaftsge-
recht einzubinden.

Der im Osten des Bauaebietes geplante Kinderspielplatz deckt mit seinem Einzugs-
bereich von ca. 300 m Radius den groBten Teil des neuen Baugebietes ab. Ein
Bedarf flir eine solche Anlage besteht, da im alten Ortskern und in den im Slden
angrenzenden Wohngebieten auBer einem kleinen Sandkasten in der Ndhe des Rat-
hauses kein Spielpiatz vorhanden 1st.

Der Planbereich umfaBt mit den gesamten Wohn-und gemischten Baufldchen, den
5Ffentlichen Strafen, Wegen und Grinfldchen insgesamt 4,72 ha, im einzelnen
gegliedert: ' :

Wohngebiet {insgesamt) 3,40 ha
Wohngebiet (unbebaut)} 3,00 ha
Mischgebiet (insgesamt) 0,50 ha
Mischgebiet (unbebaut) 0,10 ha
dffentl.Verkehrsfidchen 0,58 ha
of fentl.Grinfldchen 0.24 ha



7. Kostenschatzung und Wirtschaftlichkeit

bie ErschiiePungskosten fir den StraBen-und Kanalausbau sowie fiir die
Wasseranschilisse und den Kinderspielplatz fiir das Plangebiet sind mit rund
1,1 Mio DM anzusetzen.

8. Planverwirklichung und Fglgeverfahren

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wird ein gesetzliches Umlegungs-
verfahren betrieben.

Die vorgesehene Zuteilung wurde mit den Ligentiimern in einer Erdrterungsrunde
besprochen und fand dort Zustimmung; konkrete Bauabsichten sind vorhanden,
so daB mit einer ziigigen Planverwirklichung zu rechnen ist. '

Rottenburg am Neckar, 14.09,1982

Stadtplanungsamt

Amtsleiter Bearbeiter
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