KREIS TUBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WENDELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER"

Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
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ZEICHENERKLARUNG

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

Mischgebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO

Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB

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

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

Gebaudehdhe als H6chstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

Bezugshdhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , § 18 BauNVO

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

Einzelhauser
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 22 BauNVO

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

Firstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg"
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

Flache fir Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Mit Geh-,Fahr-, und Leitungsrechten (LR)

zu belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Anpflanzen von Badumen
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Uferstreifen, Offentliche Grinflache
Flache fur das Anpflanzen von B&umen und Stréuchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Retentionsflache, Offentliche Grinflache

Flache fur das Anpflanzen von Bd&umen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Mulde, Offentliche Grunflache
Flache fur das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Ortsrandeingrﬂnunﬂ, Offentliche Griinflache
Flache fur das Ang anzen von Bdumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Ortsrandeingriinung, Private Grinflache :
Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§1Abs.4,§16 Abs.5 BauNvVO

Abgrenzung unterschiedlicher Bezugshéhen
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 18 BauNVO
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER"

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Wiesendcker" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufier Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN
BauGB = Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

BauNVO = Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132).

PlanzV 90 = Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

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

1. Artder baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6

1.1.1 Zuldssig sind

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Anlagen fur Verwaltungen

1.1.2 Nicht zulassig sind

+ Gartenbaubetricbe
- Tankstellen

1.1.3 Ausnahmen

- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1.2 Mischgebiet (MI) § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6

1.2.1 Zuldssig sind

- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogeb&ude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

1.2.2 Nicht zulassig sind

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnligungsstétten aller Art

1.3 Gewerbegebiet (GE, GE1und GEe) § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9

1.3.1 Zuléssig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Lagerplédtze, hiervon ausgenommen sind Lagerplatze im GE1, die hdher als 5,0 m sind

1.3.2 Nicht zul&ssig sind

- Tankstellen
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnigungsstatten aller Art

1.3.3 Ausnahmen

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in

Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Eigenstdndge Wohngebaude sind unzulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit
der Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die Hohe der baulichen Anlagen ist differenziert festgesetzt, siehe Planeintrag. Im Allgemeinen
Wohngebiet (VWA) und im Mischgebiet (MI) sind Héchstmalie fir Traufhéhe (TH) und Firsthéhe (FH), im
Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) ist eine maximale Gebaudehohe (GH) festgesetzt.

Als Bezugspunkt der Héhenfestsetzung gilt jeweils die Héhe in Meter iber Normal Null (m.0.NN) laut
Planeinschrieb.

Die Trauththe (TH) wird von der festgesetzten Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt der Auenkante des
Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Auenkante des Gebéaudes gelten Wande und/oder
Stutzen.

Die Firsthdhe (FH) wird von der festgesetzten Bezugshdhe bis zum Schnittpunkt Oberkante Dachhaut
der geneigten Hauptdachflachen gemessen.

Als Gebdudehdhe (GH) ist definiert:

- Bei Flachdachern (FD): Der héchste Schnittpunkt der Gebdudeaulfenwand mit der Dachhaut bzw.
Oberkante Attika.

- Bei Satteldachern (SD): ist die Gebdudehothe (GH) identisch mit der Firsthéhe (FH).

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile wie z.B. Aufzige oder Schornsteine im
Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) durfen ausnahmsweise diese Hohenangaben tberschreiten, sofern sie
nicht mehr als 5 % der Dachflache einnehmen.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16, 17 und 19 BauNVO
Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

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

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise (o) festgesetzt.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind nur Einzelh&user (E) zuléssig.

4. Uberbaubare Grundsttcksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Grundstucksfiachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt

Lagerplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

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

Die Gebaudestellung / Haupffirstrichtung ist entsprechend dem Planeintrag wahlweise parallel zu den
Richtungspfeilen auszufihren.

Garagen und Uberdeckte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

8. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich des Gewerbegebietes GE und GE1 muss die GroRe der
Baugrundstiicke mindestens 10 ar betragen.

7. Flachen fiur Nebenanlagen und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO, § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

Aulerhalb der Ulberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen iber 20 m?®, die Gebdude im Sinne
von § 2 Abs. 2 LBO sind, und Garagen unzulssig.

8. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und des Mischgebietes (MI) sind je Wohngebaude maximal
3 Wohnungen zuldssig, siehe Planeintrag.

9. Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als "Wirtschaftsweg" festgesetzt.
Entlang der Wirtschaftswege sind Ein- und Ausfahrten unzuléssig.

10. Versorgungsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
In der Planzeichnung ist eine Flache fur eine Umspannstation festgesetzt.

11. Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB

11.1 Offentliche Grunflachen
Als Offentliche Griinfldchen sind festgesetzt:

- "Uferstreifen”

- "Retentionsflache"

* "Mulde"

- "Ortsrandeingrinung"

In den Offentlichen Griinfléchen "Mulde" und "Retentionsfliche” sind Anlagen zur Retention und
flachenhaften Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser von Dach-, Hof-
und Stellplatzfi&chen festgesetzt.

11.2 Private Griinflachen
Als Private Grunflachen sind festgesetzt:
- "Ortsrandeingrinung"”

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

12.1 Bodenschutz

Oberboden 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.

12.2 Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasserhaushaltes

Hof- und Stellplatzflachen, nur zeitweise befahrene Wege sowie die festgesetzten "Wirtschaftswege"

sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpflaster oder

Schotterrasen herzustellen. Bereiche gewerblich genutzter Lagerfléachen, auf denen wassergefahrdende
Stoffe gelagert werden sowie stark frequentierte Hofflachen wie Standflachen, Be- und Entladeflachen sind
zum Schutz des Grundwassers mit wasserundurchlassigen Beldgen herzustellen. Die anfallenden
Niederschlagswasser sind der Kanalisation zuzuflihren.

Das zur Pflege des "Uferstreifens" festgesetzte Geh- und Fahrrecht ist als Grasweg
auszubilden.

Das Niederschlagswasser von Dachflichen sowie das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser von Hof- und Stellplatzflachen der neu anzuschliefenden Bauflachen
ist in Mulden abzufuhren und einer zentralen Retentionsfldche nahe des Arbachs zuzufiihren.
Uberlaufendes Wasser wird in den Vorfluter geleitet.

12.3 Ausgleichsmalinahme I
Aufwertung einer Grinflache zur Streuobstwiese im Flurbereich "Vorderer Lichtenberg"

Als "AusgleichsmaRnahme " ist auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurstiicken Nr.

2805, 2806 und 2807/2 die bestehendeLiicke im Streuobstbestand durch Neupflanzung zu
schliefen. Dazu sind ca. 25-30 Obsthochstdmme in einem Abstand von ca. 10 m neu zu

pflanzen. Durch entsprechende Pflegeschnitte (in den ersten drei Jahren jahrlich, danach
alle zwei bis drei Jahre) ist die Entwicklung des Biotopes zu sichern. Zusatzlich ist die
Flache mindestens zweimal jahrlich zu méhen.

12.4 Ausgleichsmafnahme II:

Bepflanzung eines Entwasserungsgrabens im Flurbereich "Killsteig, Unterer Bruttel,
Galacker, Felbenacker, Lochwiesen

AuRerhalb des Geltungsbereiches bestehen stdlich von Wendelsheim im Grenzbereich der

Gemarkungen Wendelsheim und Rottenburg in den Gewannen "Killsteig, Unterer Bruttel,

GaRacker, Felbenadcker, Lochwiesen" zwei periodisch wasserfiihrende Entwésserungsgraben. Als

"Ausgleichsmalinahme II" ist der nur Ilickenhaft bepflanzte nérdliche Entwasserungsgraben

auf einer Lange von ca. 600 m mit entsprechenden Neupflanzungen im Bereich des Grabens und

der Boschungsbereiche bzw. der béschungsnahen Rénder (ca. 0,18 ha) naturnah aufzupflanzen.

Hierzu sind insbesondere Niederhtlzer bzw. Straucher wie Corylus avellana (Hasel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder),
Prunus spinosa (Schlehe) oder Rosa canina (Hunds-Rose) zu pflanzen. Zusétzlich istim Bereich von ausgewéhiten
Flurstiicken (ca. 0,08 ha) eine Gewasserrandbegriinung zu realisieren, die durch Geholze wie Quercus petraea
(Traubeneiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Salix sp. (Weidenarten) oder Acer campestre (Feldahorn) charakterisiert ist.

Durch regelméfige Pflegemafinahmen ist die Entwicklung und der Bestand der jeweiligen Straucher und Baume zu sichern.

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

13.1 Leitungsrecht

Das festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar dient der notwendigen Ver-
und Entsorgung des Baugebietes.

13.2 Geh- und Fahrrecht

Das entlang des "Uferstreifens" festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Rottenburg am Neckar dient der Pflege des "Uferstreifens".

14.  Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind von den Bauherren
Anpflanzungen vorzunehmen.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf der Artenlisten unter Punkt 13.10
zuldssig. Fur weitergehende Anpflanzungen uber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die Verwendung
von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Die ersteliten Neupflanzungen sind ordnungsgemaR zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Pflegehinweise unter
Punkt 9 der HINWEISE sind zu beachten.

Von den festgesetzten Standorten fur Einzelbaumpflanzungen kann aus technischen Griinden
(Leitungen, Zufahrten) geringfligig abgewichen werden.

14.1 Flachenpflanzgebot "Pfg 1 Uferstreifen” - Offentliche Griinflache

Der Uferstreifen entlang des Arbachs ist in unregelméRigen Absténden mit gewassertypischen
Geholzen der Artenliste A 3 zu bepflanzen. Der Unterwuchs ist mit einer Gras-/Krauteransaat
anzulegen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 10 g/m?). Um die Strukturvielfalt zu erhéhen sind im

Unterwuchs Straucher zu ergénzen

14.2  Flachenpflanzgebot "Pfg 2 Retentionsfldche" - Offentliche Grinfiache

Die Retentionsflache besteht aus einer Grunflache, die eine Senke enthélt. Ihre wesentliche Aufgabe
ist die Retention und Versickerung des (iber Mulden angelieferten Niederschlagswassers der
angeschlossenen Dach-, Hof- und Stellplatzfiachen.

Die Griunflache ist locker mit kleinen Baum-/Strauchgruppen der Artenliste A 2 zu bepflanzen.

Die Senke ist als wechselfeuchter Standort zu gestalten und in die Bepflanzung der umgebenden
Freiflaichen einzubeziehen. Dazu hat eine Gras-/Krauteransaat zu erfolgen (z.B. Landschaftsrasen RSM
7.1.2, 20 g/m?), die in den Ubergangsbereichen zu Gehdlzflachen durch Hochstauden oder Réhricht
erganzt werden kann. Gehdlzpflanzungen in der Senke selbst sind zu vermeiden.

14.3  Flachenpflanzgebot "Pfg 3 Mulde" - Offentliche Griinflache

Die Versickerungsmulden sind als wechselfeuchte Standorte zu gestalten und in die Bepflanzung der
umgebenden Freiflaichen einzubeziehen. Dazu hat eine Gras-/Kréuteransaat zu erfolgen (z.B. Land-
schaftsrasen RSM 7.1.2, 20 g/m?), die in den Ubergangsbereichen zu Gehblzfiachen durch Hochstauden
oder Réhricht ergénzt werden kann. Gehdlzpflanzungen in den Mulden selbst sind zu vermeiden.

14.4  Flachenpflanzgebot "Pfg 4 Ortsrandeingriinung" - Private und Offentliche Grunflache

Es ist eine Ortsrandeingriinung aus Baumen und Strduchern der Artenliste A 1 anzulegen. Die Gehdlze
sind in lockerer Weise als Einzelgeholze oder gestufte Geblsche zu pflanzen. Geeignet sind 2-3

mal verpflanzte Hochstdmme, die in unregelméaBigen Abstanden von 10-15 m gepflanzt werden. Als
Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive Gras-/Krédutermischung (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2,
20 g/m?).

14.5 Einzelpflanzgebot

Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzungen sind mit standortgerechten Laub- oder
Obstbaumen der Artenliste A 5 auszufiihren. Fir diese Pflanzungen sollen Solitarbdume, 4 mal
verpflanzt, verwendet werden.

14.6  Durchgriinung der privaten Freiflachen

Im Gewerbegebiet (GE,GE1 und GEe) ist eine Durchgrinung von 20 %, im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
und im Mischgebiet (MI) von mindestens 40 % des Baugrundstickes zu gewahrleisten.

Die zu pflanzenden B&ume sind gemaR Einzelpflanzgebot zu setzen. Darliber hinaus sind fiir Baum- und
Strauchpflanzungen die Arten A 5 der Artenlisten zu verwenden.

Als Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive Gras-/Krautermischung (z.B. Landschaftsrasen
RSM 7.1.2, 20 g/m?).

14.7  Begrinung von Flachdachern

Flachdacher sind zu begrunen. Die Dachbegriinung ist mit einer Aufbauhéhe von mindestens 10 cm
auszubilden, extensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.
Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

14.8 Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassaden mit mehr als 50 m? Flache sind dort, wo dies technisch und vom Betriebsablauf

moglich ist, mit Kletterpflanzen nach Artenliste A 6 oder mit Spalierobst zu begrunen. Die Pflanz-
standorte missen mindestens 1 m? aufweisen, Je 10 m ungegliederte Fassadenlange ist ein
Pflanzstandort vorzusehen.

Soll keine Fassadenbegriinung erfolgen, ist je 10 m L&nge geschlossener Fassade vor der Fassade ein
Baum aus der Artenliste A 5 zu pflanzen.

14.9 Stellplatze

Je 6 Stellplatze ist ein Baum in unmittelbarer Nahe zu den Stellpldtzen entsprechend der Artenliste
A 5 zu pflanzen. Die Pflanzflache (Wurzelraum) muss mindestens 2,5 Meter x 2,5 Meter grof3 sein und
Anschluss an den gewachsenen Boden haben.

14.10 Artenlisten

A1 A2 A3 A4 A5 A6
Baume
Acer campestre Feldahorn X X X X X
Carpinus betulus Hainbuche X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche X X X X X
Prunus avium Vogelkirsche X X
Salix sp. Weidenarten X X X
Quercus petraea Traubeneiche ( Wintereiche ) X X
Quercus robur Stiel-Eiche X X
Straucher
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X X X X
Corylus avellana Hasel ( Haselnu3) X X X X
Prunus spinosa Schiehe X X
Rosa canina Hunds-Rose X '] X X
Viburnum lantana Wolliger Schneeball X X i X X
Wandbegriinung
Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe X X
Hedera helix Efeu X
Parthenocissus quinquefolia| Wilder Wein, finfblattrig X
Polygonum aubertii Knéterich X
Lonicera spec. Geilblattarten X
Obstbaume (Apfel)
Blauacher Wadenswil X X
Bértlinger Weinapfel X X
Gehrers Rambour X X
Goldrenette von Blenheim X X
Ohringer Blutstreifling X X
Ontario X X
Redfree X X
Remo X X
Rewena X X
Rheinischer Bohnapfel X X
Schweizer Orangen X X
Welschisner X X
Obstb&dume (Birnen)
Bayerische Weinbirne X X
Kirchensaller Mostbirne X X
Metzer Bratbirne X X
Palmischbirne X X
Schweizer Wasserbirne X X
Obstbaume (Zwetschgen)
Wangenheims Frihzwetschge X X
Hauszwetschge X X
Nancy-Mirabelle X X
Obstbaume (Walniisse)
Samlinge oder Veredlungen ( kleinerer Wuchs ) X X

15.  Bindung far Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

15.1 Erhalt der bestehenden Weiden im "Uferstreifen"
Die Weiden, die sich innerhalb des Flachenpflanzgebotes "Uferstreifen” befinden, sind zu
erhalten. Bei Abgang sind sie durch entsprechende Gehdlze der Artenliste A 4 zu ersetzen.

15.2 Erhalt der bestehenden Obstbdume in der "Retentionsflache"

Die Obstgehélze, die sich innerhalb des Flachenpflanzgebotes "Retentionsflache" befinden, sind zu
erhalten. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte B&dume und Stréucher der Artenliste A 2 zu
ersetzen.

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

Die zur Herstellung der offentlichen Straen- und Wegekérper notwendigen Béschungen und
Randeinfassungen einschliellich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m
Tiefe auf den Grundstiicken von den jeweiligen Eigentimern kostenfrei zu dulden.

HINWEISE
1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort
werden,handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

2. Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien
(vergl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) durchzufiuhren.
Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

3. Bodendenkmalpflege

Soliten im Zuge der Baumaflinahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten
0.8.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist

das Landesdenkmalamt unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

wird hingewiesen.

4. Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben Unregelm&fRigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige
Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung

Fur den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Grindungsgutachten vor : (Dr. Eisele,
Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Eignung des Untergrundes hinsichtlich
der Versickerung von Regenwasser sowie Untersuchungen zu erdbau- und griindungstechnischen
Gesichtspunkten im geplanten Baugebiet "Wiesenacker" in Rottenburg - Wendelsheim, Anhang zum
Landschaftsplanerischen Gutachten Bebauungsplan " Wiesenacker ", Rottenburg - Wendelsheim,
Gutachten - Nr.: [lUB-01-RB-0139 ( 2 ), Rottenburg am Neckar, Dezember 2001. Die Ergebnisse
dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch zusatzliche Erkundungen

zu vervollstandigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
eingesehen werden.

5. StralRenausbauplan

Der Strallenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die StralRenhdhen sind im Zusammenhang mit der
Ver- und Entsorgung der Baugrundsticke und der festgesetzten Bezugshthen zu beachten.

6. Geldndeschnitte

Den Bauunterlagen sind mindestens zwei amtliche Gelédndeschnitte Uber das Baugrundstiick mit
eingetragener Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) und der Anschlusshéhe der ErschlieBungsstralle
beizufligen. Die Hohenlage des Grundsttickes wird im Sinne des § 10 LBO tberprift.

7. Pfianzplan

Den Bauunterlagen ist ein Pflanzplan fur das Baugrundstick beizufugen.

8. 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.

9. Pflegehinweise fir Neupflanzungen

Strauchneupflanzungen sind mindestens in den ersten beiden Sommern nach der Pflanzung vor dem
Uberwuchern durch krautige Pflanzen zu schitzen (z. B. durch Ausméhen). Danach soliten die

Geholzbereiche vor allem am Boden frei von Eingriffen sein; hochwachsende Bdume oder Straucher
kénnen in regelmafigen Abstanden auf den Stock gesetzt werden.

Bei neu gepflanzten Obstb&umen sind in den ersten flnf bis sechs Jahren nach der Pflanzung jahrlich
SchnittmaRnahmen erforderlich (Erziehungsschnitt). Nach AbschluR des Grundaufbaus der Krone ist
in mehrjéhrigem Turnus ein Uberwachungsschnitt durchzuftihren, der das Auslichten und Entfernen zu
dicht stehender und kranker Astpartien umfasst.

Der Unterwuchs der flachenhaften Baumbesténde ist als extensive Wiese durch ein- bis zweimalige
Mahd pro Jahr zu pflegen.
Die Mulden/Senke sind/ist nach Bedarf zu mahen, das Mahgut ist abzufahren.

Bei den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Kernzone der Baumwurzel
nicht versiegelt wird; in den Randbereichen sind Pflasterbelage zuléssig.

10. Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone IIl B des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes der Wasserfassung Rottenburg - Kiebingen der

Ammertal - Schénbuchgruppe (ASG).

11. Hochwasserschutz

Auf eine mégliche Uberschwemmung der an den Arbach angrenzenden Fl&chen wird
hingewiesen.

Entsprechende Sicherheitsvorkehrungen sind zu treffen.

12.  Abluftfiihrung

Die effektive Quellhdhe der Abluft von Anlagen, die nach Bundes-Immissionsschutz-Gesetz
genehmigungspflichtig sind, sollte Uber der bodennahen Inversionsschicht liegen.

13. Merkblatt Baumstandorte

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu berticksichtigen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER"

Mit Inkraftireten dieser &rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wiesenacker" auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fiur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
1.1 Dachgestaltung

Die zulassige Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude ergibt sich aus der Legende im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Fr die Dacheindeckung darf nur solches Material verwendet werden, das keine Belastung des Bodens
durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstellt.

Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zul&ssig und massen in die
Dachflache integriert werden.

Zur Dacheindeckung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (Ml) sind rote bis rotbraune
Ziegel oder gleichfarbene Dachsteine zu verwenden. Bei untergeordneten Geb&iudeteilen sind als
Dacheindeckung auch andere Materialien zuldssig.

Metalldacher im Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe)} sind nur beschichtet zuldssig. Hauptgebiude, die als
Flachdéacher ausgebildet sind, sind zu begriinen. Oberlichter sind bis 0,50 m Héhe zuldssig.

Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in Form von Schlepp- oder Giebelgauben sind zulassig, sofern die
Gesamtléange der Zwerchhauser/Dachaufbauten ein Drittel einer Dachseite nicht (iberschreitet . Die
Firste durfen den Hauptfirst nicht Uberragen. Dacheinschnitte sind unzulassig.

1.2 Fassadengestaltung

Bei der Farbgebung der Aullenfassaden sind nur gedeckte Farbténe zuldssig. Grelle leuchtende Farben
und reflektierende Materialien sind unzuléssig.
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zul&ssig.

Fassaden, die eine Lange von 25 m Uberschreiten, sind zu gliedern.

2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2LBO

Werbeanlagen durfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandfldchen angebracht oder erstelit
werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht, Booster
(Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung amtlicher Signalfarben (rot, griin, gelb) sind

unzuléssig. Im Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) durfen bandartige Werbeanlagen am Geb&ude nicht héher
als 1,0 m und nicht I&nger als héchstens 2/3 der Fassade sein.

3.  Gestaltung der nicht Gberbauten Fldchen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die nicht Uberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freifidchen sind zu begrunen.
4, Einfriedungen der Grundstlicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen aus Beton, Mauerwerk oder Ahnlichem in massiver Bauweise ab einer Héhe von 0,50 m
sowie Einfriedungen aus Stacheldraht sind unzuléssig.

Einfriedungen sind in die Bepflanzung zu integrieren. Im 6stlichen Teil des Plangebietes sind

zwischen den festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grunflachen Einfriedungen unzuléssig.

5. Aulenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

6. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Samtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Bei
baulichen Veranderungen an Gebauden, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des

Bebauungsplanes schon bestehen, kann auf eine Erdverkabelung verzichtet werden.

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

Zur VVermeidung von Uberschissigem Bodenaushub ist die H6henlage der Grundstiicke zu verdndern. Der
Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften
(z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundsticken wieder aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fir die Baugruben selbst und fiir notwendige
Zugange und Zufahrten zulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 06.03.2001

beschlossen den Bebauungsplan gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.
Dieser Beschluf® wurde am 04.01.2002. ortstblich bekannt gemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Burgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 25.06.2001

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. §3 Abs.2 BauGB am 18.12.2001 die &6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen und der Begriindung zugestimmt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. §3 Abs.2 BauGB éffentlich
ausgelegen
In der Fassung vom 14.12.2001 von 15.01.2002 bis 14.02.2002
In der Fassung vom 18.06.2002 von 09.09.2002 bis 20.09.200
Leiterin des Stadtplanungsamtes

Rottenburg am Neckar , den 23.09.2002

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. §10 Abs.1BauGB vom Gemeinderat der Stadt
Rottenburg am Neckar am 08.04.2003 als Satzung beschlossen.

MaRgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Feststzungen
in der Fassung vom 18.06.2002

sowie die Begriindung in der Fassung vom 19.08.2002

Die ordnungsgemafe Durchfihrung des Verfahrens wird bestatigt.
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INKRAFTTRETEN :
Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gem.§10 Abs.3 BauGB am 02.05.2003

wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. l
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER"

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Wiesenacker" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufter Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN
BauGB = Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

BauNVO = Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132).

PlanzV 90 = Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

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 i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6

1.1.1 Zulassig sind

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Anlagen fur Verwaltungen

1.1.2 Nicht zulassig sind

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.1.3 Ausnahmen

- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1.2 Mischgebiet (MI) § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6

1.2.1 Zuldssig sind

- Wohngebaude
- Geschafts- und Burogebsude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe
* Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

1.2.2 Nicht zulassig sind

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnlgungsstatten aller Art



1.3 Gewerbegebiet (GE, GE1 und GEe) § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9

1.3.1 Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und éffentliche Betriebe

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Lagerplétze, hiervon ausgenommen sind Lagerplétze im GE1, die héher als 5,0 m sind

1.3.2 Nicht zuléssig sind

- Tankstellen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnlugungsstétten aller Art

1.3.3 Ausnhahmen

Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie far Betriebsinhaber und Betriebsleiter
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenilber in
Grundfiache und Baumasse untergeordnet sind. Eigenstandge Wohngebaude sind unzulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

2. Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit
der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.1 Héhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die Hohe der baulichen Anlagen ist differenziert festgesetzt, siehe Planeintrag. Im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (M) sind Héchstmafie fur Traufhéhe (TH) und Firsthéhe (FH), im
Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) ist eine maximale Gebaudehohe (GH) festgesetzt.

Als Bezugspunkt der Hohenfestsetzung gilt jeweils die Héhe in Meter tber Normal Null (m.0.NN) laut
Planeinschrieb.

Die Traufhthe (TH) wird von der festgesetzten Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des
Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuRenkante des Gebaudes gelten Wande und/oder
Stutzen.

Die Firsthdhe (FH) wird von der festgesetzten Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt Oberkante Dachhaut
der geneigten Hauptdachflachen gemessen.

Als Gebaudehohe (GH) ist definiert:

- Bei Flachddchern (FD): Der héchste Schnittpunkt der GebaudeauBenwand mit der Dachhaut bzw.
Oberkante Attika.

- Bei Satteldachern (SD): ist die Gebaudehohe (GH) identisch mit der Firsthdhe (FH).

Technisch oder funktional bedingte hohere Gebaudeteile wie z.B. Aufziige oder Schornsteine im
Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) durfen ausnahmsweise diese Hohenangaben tberschreiten, sofern sie
nicht mehr als 5 % der Dachfiache einnehmen.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16, 17 und 19 BauNVO
Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.



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

Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene Bauweise (o) festgesetzt.
Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind nur Einzelh&user (E) zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVOQ

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt

Lagerplétze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

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

Die Gebaudestellung / Haupffirstrichtung ist entsprechend dem Planeintrag wahlweise parallel zu den
Richtungspfeilen auszufuhren.

Garagen und uberdeckte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
6. GroRe der Baugrundstticke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich des Gewerbegebietes GE und GE1 muss die Gréfe der
Baugrundstiicke mindestens 10 ar betragen.

7. Flachen fUr Nebenanlagen und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO, § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliachen sind Nebenanlagen tber 20 m?, die Gebaude im Sinne
von § 2 Abs. 2 LBO sind, und Garagen unzulassig.

8. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (VWA) und des Mischgebietes (MI) sind je Wohngeb&ude maximal
3 Wohnungen zulassig, siehe Planeintrag.

9. Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als "Wirtschaftsweg" festgesetzt.
Entlang der Wirtschaftswege sind Ein- und Ausfahrten unzulassig.

10. Versorgungsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
In der Planzeichnung ist eine Flache fur eine Umspannstation festgesetzt.

11. Grinfiachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB

11.1 Offentliche Griinflichen
Als Offentliche Granflachen sind festgesetzt:

- "Uferstreifen"

- "Retentionsflache”
- "Mulde"
- "Ortsrandeingrinung"

In den Offentlichen Grinflachen "Mulde" und "Retentionsflache" sind Anlagen zur Retention und
flachenhaften Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser von Dach-, Hof-
und Stellplatzflachen festgesetzt.

11.2 Private Grunfidchen
Als Private Grunflachen sind festgesetzt:
- "Ortsrandeingriinung"



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

12.1 Bodenschutz

Oberboden 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.

12.2 Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasserhaushaltes

Hof- und Stellplatzflachen, nur zeitweise befahrene Wege sowie die festgesetzten "Wirtschaftswege"

sind mit wasserdurchléssigen Belégen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpflaster oder

Schotterrasen herzustellen. Bereiche gewerblich genutzter Lagerfldchen, auf denen wassergefahrdende
Stoffe gelagert werden sowie stark frequentierte Hoffldchen wie Standfidchen, Be- und Entladeflachen sind
zum Schutz des Grundwassers mit wasserundurchléssigen Beldgen herzustellen. Die anfallenden
Niederschlagswasser sind der Kanalisation zuzufiihren.

Das zur Pflege des "Uferstreifens” festgesetzte Geh- und Fahrrecht ist als Grasweg
auszubilden.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen sowie das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser von Hof- und Stellplatzflachen der neu anzuschlieRenden Bauflachen
ist in Mulden abzufuhren und einer zentralen Retentionsfiache nahe des Arbachs zuzufilhren.
Uberlaufendes Wasser wird in den Vorfluter geleitet.

12.3 Ausgleichsmafnahme I:
Aufwertung einer Griinfidche zur Streuobstwiese im Flurbereich "Vorderer Lichtenberg"

Als "AusgleichsmaRnahme I" ist auflerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurstiicken Nr.
28095, 2806 und 2807/2 die bestehendeLiicke im Streuobstbestand durch Neupflanzung zu
schlieflen. Dazu sind ca. 25-30 Obsthochstamme in einem Abstand von ca. 10 m neu zu

pflanzen. Durch entsprechende Pflegeschnitte (in den ersten drei Jahren jahrlich, danach
alle zwei bis drei Jahre) ist die Entwicklung des Biotopes zu sichern. Zusétzlich ist die
Flache mindestens zweimal jahrlich zu mahen.

12.4 Ausgleichsmalnahme II:

Bepflanzung eines Entwasserungsgrabens im Flurbereich "Killsteig, Unterer Bruttel,
Galacker, Felbenacker, Lochwiesen

AuBerhalb des Geltungsbereiches bestehen siidlich von Wendelsheim im Grenzbereich der

Gemarkungen Wendelsheim und Rottenburg in den Gewannen "Killsteig, Unterer Bruttel,

GaRacker, Felbenacker, Lochwiesen" zwei periodisch wasserfiihrende Entwésserungsgraben. Als

"Ausgleichsmalinahme II" ist der nur ldckenhaft bepflanzte nérdliche Entwasserungsgraben

auf einer Lange von ca. 600 m mit entsprechenden Neupflanzungen im Bereich des Grabens und

der Béschungsbereiche bzw. der bdschungsnahen Rénder (ca. 0,18 ha) naturnah aufzupflanzen.

Hierzu sind insbesondere Niederhélzer bzw. Straucher wie Corylus avellana (Hasel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder),
Prunus spinosa (Schlehe) oder Rosa canina (Hunds-Rose) zu pflanzen. Zusétzlich ist im Bereich von ausgewahlten
Flurstiicken (ca. 0,08 ha) eine Gewasserrandbegrinung zu realisieren, die durch Geholze wie Quercus petraea
(Traubeneiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Salix sp. (Weidenarten) oder Acer campestre (Feldahorn) charakterisiert ist.

Durch regelmaRige Pflegemalnahmen ist die Entwicklung und der Bestand der jeweiligen Straucher und Baume zu sichem.

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

13.1 Leitungsrecht
Das festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar dient der notwendigen Ver-
und Entsorgung des Baugebietes.

13.2 Geh- und Fahrrecht

Das entlang des "Uferstreifens” festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Rottenburg am Neckar dient der Pflege des "Uferstreifens”.



14.  Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a BauGB

Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind von den Bauherren
Anpflanzungen vorzunehmen.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR der Artenlisten unter Punkt 13.10
zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen Gber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die Verwendung
von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemaf zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Pflegehinweise unter
Punkt 9 der HINWEISE sind zu beachten.

Von den festgesetzten Standorten fir Einzeloaumpflanzungen kann aus technischen Griinden
(Leitungen, Zufahrten) geringfiigig abgewichen werden.

14.1 Flachenpflanzgebot "Pfg 1 Uferstreifen” - Offentliche Griinflache

Der Uferstreifen entlang des Arbachs ist in unregeiméafigen Abstinden mit gewassertypischen
Gehdlzen der Artenliste A 3 zu bepflanzen. Der Unterwuchs ist mit einer Gras-/Krauteransaat
anzulegen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 10 g/m?). Um die Strukturvielfalt zu erhthen sind im
Unterwuchs Straucher zu erganzen

14.2  Flachenpflanzgebot "Pfg 2 Retentionsfidche" - Offentliche Grinfliche

Die Retentionsflache besteht aus einer Grunfiache, die eine Senke enthalt. Ihre wesentliche Aufgabe
ist die Retention und Versickerung des tiber Mulden angelieferten Niederschlagswassers der
angeschlossenen Dach-, Hof- und Stellplatzflachen.

Die Grunflache ist locker mit kleinen Baum-/Strauchgruppen der Artenliste A 2 zu bepflanzen.

Die Senke ist als wechselfeuchter Standort zu gestalten und in die Bepflanzung der umgebenden
Freifiachen einzubeziehen. Dazu hat eine Gras-/Kréuteransaat zu erfolgen (z.B. Landschaftsrasen RSM
7.1.2, 20 g/m?), die in den Ubergangsbereichen zu Gehslzflachen durch Hochstauden oder Réhricht
erganzt werden kann. Gehélzpflanzungen in der Senke selbst sind zu vermeiden.

14.3  Flachenpflanzgebot "Pfg 3 Mulde" - Offentliche Griinflache

Die Versickerungsmulden sind als wechselfeuchte Standorte zu gestalten und in die Bepflanzung der
umgebenden Freiflachen einzubeziehen. Dazu hat eine Gras-/Kr4uteransaat zu erfolgen (z.B. Land-
schaftsrasen RSM 7.1.2, 20 g/m?), die in den Ubergangsbereichen zu Gehélzflachen durch Hochstauden
oder Roéhricht erganzt werden kann. Gehélzpflanzungen in den Mulden selbst sind zu vermeiden.

14.4  Flachenpfilanzgebot "Pfg 4 Ortsrandeingriinung" - Private und Offentliche Grinflache

Es ist eine Ortsrandeingrinung aus Baumen und Strauchern der Artenliste A 1 anzulegen. Die Gehélze
sind in lockerer Weise als Einzelgehélze oder gestufte Gebusche zu pflanzen. Geeignet sind 2-3

mal verpflanzte Hochstdmme, die in unregelméBigen Abstanden von 10-15 m gepflanzt werden. Als
Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive Gras-/Krautermischung (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2,
20 g/m?).

14.5 Einzelpflanzgebot

Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzungen sind mit standortgerechten Laub- oder
Obstbaumen der Artenliste A 5 auszufiihren. Fur diese Pflanzungen sollen Solitarb&dume, 4 mal
verpflanzt, verwendet werden.



14.6  Durchgrinung der privaten Freiflachen”

Im Gewearbsgebiet (GE,GE1 und GEe) ist aine Burchgrinung von 26 %, im Aligemsinen Woiingebiat (W

und im Mischgebiet (M1) von mindestens 40 % des Baugrundstickes »u gewahreisten

Die zu pllanzenden Baume sind gemai Einzelpflanzgebnt zu setzen. Dartber hinaus sind for Baurm- und
Strauchpflanzungen die Arten A 5 der Artenlisten zu verwenden. -

Als Urterwuchs eignet sich eing pilegeaxiensive Gras-/Kréutermischung (2.8, Landschajisrasern
ROSM 7.14.2, 20 g/m?).
14.7  Begrtinung von Flachd&chern

Flachdacher sind zu bagriinen. Die Dachbagrimmg ist mit einer Aufbauhshs von mindestens 14 on
auszubiiden, extensiv zu begrinen und dayerhaft zu erhalten,
Garagen, (berdachte Steliplatze sowis Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung susgenammen.

14.8  Fassadenhegrinung

Geschlossene Fassaden mil mehr als 50 m* Flache sind dort, wo dies technisch und vom Betriebsebiae?

maglich ist, mit Klstterpflanzen nach Artenliste A 6 oder it Spalierobst zy begrunen. Die Plianz-
standorte missen mindestens 1 m? aubweisen. Je 10 m ungegliedarie Fassadenlénge ist sin

Pflanzstandort vorzusehen. :
Soll keine Fassadenbegrinung erfolgen, ist je 10 m L&nge geschlossener Fassade vor der Fassade ain
Baum aus der Artenlista A 5 zu pflanzen. -

149  Stelipldtze

Je 6 Steliplatze ist @in Baum in unmittelbarer Nahe zu den Stelipiatzen entsprechend der Arteniiste
A5 zu pllanzen. Die Pflanzfiache (Wurzelraum) muss mindestens 2,5 Meter x 2,5 Meter grofl seln und
Anschluss an den gewachsenen Boden haben. ' '



14.10 Artenlisten

A1

A2

A3

A4

A5

A6

Baume

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Prunus avium Vogelkirsche

X| X[ X| x| x

X | X | X | X| X

Salix sp. Weidenarten

Quercus petraea

Traubeneiche ( Wintereiche )

s

>

Quercus robur Stiel-Eiche

b

b4

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

>

Corylus avellana Hasel ( Haselnuf})

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

HKIUX|X| X| X

XX X| X | X

Wandbegrunung

Clematis vitalba Gewthnliche Waldrebe

Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquefolia| Wilder Wein, funfblattrig

Polygonum aubertii Knéterich

Lonicera spec. Geilblattarten

X X[ X| X| X

Obstb&ume (Apfel)

Blauacher Wadenswil

Bdértlinger Weinapfel

Gehrers Rambour

Goldrenette von Blenheim

Ohringer Blutstreifling

Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel

Schweizer Orangen

Welschisner

XN XX X[ X[ X[ X]|X]| x|

XXX X | XX X|X|X| x| x| x

Obstbadume (Birnen)

Bayerische Weinbirne

Kirchensaller Mostbirne

Metzer Bratbirne

Palmischbirne

Schweizer Wasserbirne

XX X| x| X

X| X[ X| X| X

Obstb&ume (Zwetschgen)

Wangenheims Frithzwetschge

x

x

Hauszwetschge

>

>

Nancy-Mirabelle

Obstb&ume (Walnisse)

Samlinge oder Veredlungen ( kleinerer Wuchs )




15. Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

16.1  Erhalt der bestehenden Weiden im "Uferstreifen”
Die Weiden, die sich innerhalb des Flachenpflanzgebotes "Uferstreifen” befinden, sind zu
erhalten. Bei Abgang sind sie durch entsprechende Gehélze der Artenliste A 4 zu ersetzen.

15.2 Erhalt der bestehenden Obstb&aume in der "Retentionsflache"

Die Obstgehéize, die sich innerhalb des Flichenpflanzgebotes "Retentionsflache" befinden, sind zu
erhalten. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte Baume und Straucher der Artenliste A 2 zu
ersetzen.

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

Die zur Herstellung der 6ffentlichen Straien- und Wegekérper notwendigen Béschungen und
Randeinfassungen einschlieflich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Hshendifferenz und maximal 1,50 m
Tiefe auf den Grundsticken von den jeweiligen Eigentumern kostenfrei zu dulden.

HINWEISE
1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért
werden,handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

2. Bodenschutz

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien
(vergl. Umweltministerium Baden-Wurttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) durchzufiihren.
Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben.

3. Bodendenkmalpflege

Soliten im Zuge der Baumafinahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauemn, Gruben, Brandschichten
0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist

das Landesdenkmalamt unverztglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

wird hingewiesen.

4. Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige
Fehlistellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung

Far den Geltungsbereich liegt ein Baugrund- und Grandungsgutachten vor : (Dr. Eisele,
Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Eignung des Untergrundes hinsichtlich
der Versickerung von Regenwasser sowie Untersuchungen zu erdbau- und grindungstechnischen
Gesichtspunkten im geplanten Baugebiet "Wiesen&cker" in Rottenburg - Wendelsheim, Anhang zum
Landschaftsplanerischen Gutachten Bebauungsplan " Wiesenacker ", Rottenburg - Wendelsheim,
Gutachten - Nr.: [UB-01-RB-0139 ( 2 ), Rottenburg am Neckar, Dezember 2001. Die Ergebnisse
dieses Gutachtens sind zu beachten und - soweit erforderlich - durch zusatzliche Erkundungen

zu vervollstandigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar
eingesehen werden.



5. Stralenausbauplan

Der StralRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Stralenhéhen sind im Zusammenhang mit der
Ver- und Entsorgung der Baugrundsticke und der festgesetzten Bezugshohen zu beachten.

6. Gelandeschnitte

Den Bauunterlagen sind mindestens zwei amtliche Geldndeschnitte (iber das Baugrundstiick mit
eingetragener Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) und der Anschlusshéhe der ErschlieBungsstrafie
beizufligen. Die Héhenlage des Grundstickes wird im Sinne des § 10 LBO tberpriift.

7. Pflanzplan

Den Bauunterlagen ist ein Pflanzplan fur das Baugrundstiick beizuftigen.

8. Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch entsprechende

Sicherungsmalinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu
gewahrleisten.

9. Pflegehinweise fur Neupflanzungen

Strauchneupflanzungen sind mindestens in den ersten beiden Sommern nach der Pflanzung vor dem
Uberwuchern durch krautige Pflanzen zu schitzen (z. B. durch Ausmahen). Danach sollten die

Geholzbereiche vor allem am Boden frei von Eingriffen sein; hochwachsende B4aume oder Straucher
kénnen in regelméiigen Abstanden auf den Stock gesetzt werden.

Bei neu gepflanzten Obstb&umen sind in den ersten funf bis sechs Jahren nach der Pflanzung jahrlich
SchnittmaRnahmen erforderlich (Erziehungsschnitt). Nach AbschluR des Grundaufbaus der Krone ist
in mehrjdhrigem Turnus ein Uberwachungsschnitt durchzufihren, der das Auslichten und Entfernen zu
dicht stehender und kranker Astpartien umfasst.

Der Unterwuchs der flachenhaften Baumbestande ist als extensive Wiese durch ein- bis zweimalige
Mahd pro Jahr zu pflegen.
Die Mulden/Senke sind/ist nach Bedarf zu mahen, das Mahgut ist abzufahren.

Bei den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Kernzone der Baumwurzel
nicht versiegelt wird; in den Randbereichen sind Pflasterbelage zulassig.

10. Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone IlI B des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes der Wasserfassung Rottenburg - Kiebingen der

Ammertal - Schénbuchgruppe (ASG).
11.  Hochwasserschutz

Auf eine mégliche Uberschwemmung der an den Arbach angrenzenden Fl&chen wird
hingewiesen.

Entsprechende Sicherheitsvorkehrungen sind zu treffen.

12.  Abluftflihrung

Die effektive Quellhdhe der Abluft von Anlagen, die nach Bundes-Immissionsschutz-Gesetz
genehmigungspflichtig sind, sollte Gber der bodennahen Inversionsschicht liegen.

13. Merkblatt Baumstandorte

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das "Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu berticksichtigen.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER'"

Mit Inkrafttreten dieser &rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen értlichen Bauvorschriften
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wiesenacker" auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617).

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

Die zulassige Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ergibt sich aus der Legende im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Fur die Dacheindeckung darf nur solches Material verwendet werden, das keine Belastung des Bodens
durch die Versickerung von Dachflachenwasser darstellt.

Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig und missen in die
Dachflache integriert werden.

Zur Dacheindeckung im Aligemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (M) sind rote bis rotbraune
Ziegel oder gleichfarbene Dachsteine zu verwenden. Bei untergeordneten Gebaudeteilen sind als
Dacheindeckung auch andere Materialien zul4ssig.

Metalldacher im Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) sind nur beschichtet zul&ssig. Hauptgebaude, die als
Flachdacher ausgebildet sind, sind zu begrunen. Oberlichter sind bis 0,50 m Héhe zulassig.

Zwerchh&user sowie Dachaufbauten in Form von Schiepp- oder Giebelgauben sind zulassig, sofern die
Gesamtlange der Zwerchhauser/Dachaufbauten ein Drittel einer Dachseite nicht iberschreitet . Die
Firste durfen den Hauptfirst nicht berragen. Dacheinschnitte sind unzulassig.

1.2 Fassadengestaltung

Bei der Farbgebung der Aulenfassaden sind nur gedeckte Farbténe zulassig. Grelle leuchtende Farben
und reflektierende Materialien sind unzul4ssig.
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuléssig.

Fassaden, die eine Lénge von 25 m Uberschreiten, sind zu gliedern.

2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen durfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandfldchen angebracht oder erstellt
werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht, Booster
(Lichtwerbung am Himmel) sowie die Verwendung amtlicher Signalfarben (rot, griin, gelb) sind

unzulassig. Im Gewerbegebiet (GE, GE1, GEe) durfen bandartige Werbeanlagen am Gebaude nicht héher
als 1,0 m und nicht langer als héchstens 2/3 der Fassade sein.



-

3. Gestalting der nickt dherbauter Fléchen bebauier Grundsticks £ 74 shbg. 1 My, 3 LB
) -3

Die nicht Obarbauten Flachen oder betrieblich nichi genutzten Freififehen sind zu bagiinen.

4. Einfiiedungen der Grundsticke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen aus Beton, Mausmwerk oder Ahnlichem in massiver Bauweise gb einer Hohe von 0,50 m
sowia Einfrisdungen aus Stacheldraht sind unzulissig.

Emfriedunigen sind in diz Bepflanzung zu integrieren. im dstlichen Teil des Plangebietes sind

zwischen den fostgesetzten sffentlichen und privaten Grinfiachen Einfriedungen unzutissig.

5. AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

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

8.  Freileitungen § 74 Abs, 1 Nr. 5 LBO

Samtiiche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungan sind unterirdisch zu verlegen. Bei
baulichen Veranderungsn an Gebauden, dig zum Zeitpunkt des nirafiiretens des '

Bebauungsplanes schon bestehen, kann auf eine Erdverkabeiung verzichtet werden.
7. . Hthenlage des Grundstickes § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBQO, § 10 Nr. 3LBO

ZUr \r’ermaidung von tberschissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundsticke zu verandein. Der
Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften
(z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstﬂckan wieder aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandecberflache sind nur fur die Baugruben selbst und filr notwendige
Zugénge und Zufshrien zuldssig.

CRDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen Srtlichen Bauvarschriften zuwiderhandeh {§ 75 Abs. 3



VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 06.03.2001

beschlossen den Bebauungsplan gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.
Dieser BeschluR wurde am 04.01.2002. ortsiiblich bekannt gemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Burgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 25.06.2001

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. §3 Abs.2 BauGB am 18.12.2001 die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen und der Begriindung zugestimmt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. §3 Abs.2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen

In der Fassung vom 14.12.2001 von 15.01.2002 bis 14.02.2002

In der Fassung vom 18.06.2002 von 09.09.2002 bis 20.09.200

Rottenburg am Neckar , den 23.09.2002 b \Q
Leiterin des Stadtplanungsamtes

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. §10 Abs.1BauGB vom Gemeinderat der Stadt
Rottenburg am Neckar am 08.04.2003 als Satzung beschlossen.

Maligebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Feststzungen
in der Fassung vom 18.06.2002

sowie die Begriindung in der Fassung vom 19.08.2002

Die ordnungsgeméfe Durchfiihrung des Verfahrens wird bestatigt.

Leiterin deiadtplanungsamtes

INKRAFTTRETEN
Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gem.§10 Abs.3 BauGB am 02.05.2003
wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg am Neckar , den 02.05.2003 i
Leiterin des Stadtplanungsamtes

- KREIS TUBINGEN 3. FERTIGUNG

ROTTENBURG AM NECKAR
STANTTFII  WFNDFI SHEIM

BEBAUUNGSPLAN "WIESENACKER "
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ZEICHENERKLARUNG

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

Mischgebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO

Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB

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

Trauf- und Firsthéhe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , § 18 BauNVO

Gebaudehothe als Héchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , § 18 BauNVO

Bezugshoéhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , § 18 BauNVO

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

Einzelhauser
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 22 BauNVO

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

Firstrichtung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg"
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flache flr Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Mit Geh-,Fahr-, und Leitungsrechten (LR)

zu belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

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

Uferstreifen, Offentliche Grinflache
Flache fur das Anpflanzen von Badumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Retentionsflache, Offentliche Grunflache

Flache fur das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Mulde, Offentliche Grinflache
Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Ortsrandeingrunun% Offentliche Grunflache
a

Flache fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Ortsrandeingrununﬂ, Private Grunflache
a

Flache fur das Ang nzen von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB / § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1Abs4,§ 16 Abs.5 BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher Bezugshéhen
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 18 BauNVO
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Rottenburg am Neckar Begriindung




1. Erfordernis der Planaufstellung

Bereits 1978 wurde im Ortschaftsrat Wendelsheim die Méglichkeit erértert, fiir Handwerker
und kleinere Unternshmen ein &riliches Gewerbegebiet zu erschliefen. In seiner Sitzung am
6.10.1986 diskutierte er Uber verschiedene Planungsalternativen und entschied sich fur die
Verwirklichung einer kleinen Ldsung”. Hierbei solite am siidéstlichen Ortsrand in unmittelba-
rer Nachbarschaft der Schreinerei Schéfer ein Gebiet von ca. 0,6 ha Flache erschlossen
werden.

Mangels Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer kam es nicht zu einer Realisie-
rung des Gewebegebietes ,Wiesendcker'. Es folgten alternative Planungen im Bereich
.Gassdcker” und zuletzt im Gewann ,Spitzdcker”.

Auf Forderung des Gemeinderates beauftragte die Verwaltung die Planungsgruppe Okologie
und Umwelt Stid, Rottenburg - Bieringen mit der Erstellung einer Studie Gber die Gewerbe-
flichenentwicklung in den Teilorten der Stadt Rottenburg am Neckar'. Die Untersu-
chung befasste sich mit der Uberprifung einzelner Gewerbegebietsausweisungen in den
Teilorten Wurmlingen, Wendelsheim, Oberndorf und Seebronn sowie der Frage, filr mehrere
Orte gemeinsam eine Flache fur Handwerker bereitzustellen.

In der Studie wurde der Standort Wendelsheim ,Spitzacker” als generell denkbar, jedoch
stédtebaulich fragwiirdig bewertet, da die K 6938 eine Zasur des Ortes darstellt, iber die
hinaus nicht gebaut werden sollte. Vorgeschlagen wurden dagegen Standorte im Studen im
Gewann ,Gassécker® als Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes.,

Vor diesem Hintergrund sowfe den sehr hohen Erschlieungskosten des Gewerbegebietes
~spitzdackers® wurde nach anderen Losungen gesucht und erneut der Standort ,\Wiesenak-
ker* Gberprift, fir den mittlerweile Verkaufshereitschaft bzw. Tauschbereitschaft verschiede-
ner Grundstiicksbesitzer angezeigt wurde.

Neben der Bereitstellung von notwendigen Gewerbeflachen far ortliche Handwerker wird mit
der Ausweisung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Wiesendcker® gleichzeitig der Zweck
verfolgt, flr bereits anséssige Betriebe Rechtssicherheit und Erweiterungsméglichkeiten zu
schaffen.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewahrieisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Rottenburg am Neckar am 06.03.2001 beschlossen, fir den Bereich ,\Wiesenacker” ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar - Hirrlingen - Meustetten - Starzach stellt mit 9,9 ha einen Teil des Plangebiets als
geplante Gewerbefliche, den anderen bereits bebauten Teil als Mischbaufldche dar.

Der Fortschreibung des Landschaftsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus
den Jahren 1989/90 sind keine Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nutzung
entgegenstehen. Es wird jedoch neben dem Eingriff in sonstiges Gehdlz durch die expe-
nierte Lage ein Eingriff in das Ortsbild prognostiziert.

Planungsgruppe Okologie+Umwelt Siid, Gewerbefiachenentwickiung in den Teilorten der Stadt Rottenburg
am Neckar, Dezemhear 1999



3. Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Baugebiet Wiesenacker® liegt am siddstlichen Ortsrand von Rottenburg am
Neckar - Wendelsheim und umfasst neben etwa 1,2 ha bereits bebauter Fliche insgesamt
ca. 2,5 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgl begrenzt;

= im Norden von der Béschungsoberkante des Arbachs,

* im Stden von den Flursticken 2085, 2085/1, 2085/2 und 2085/3 (jeweils inklusiv} sowie
teilweise von den Flurstucken 2090/1 (Feldweg) und 2189,

* im Westen von der Filderstraf’e und Flurstick 2085 {jewsils inklusiv),

* im Osten von den Flurstiicken 2189, 2201/1, 2201/2 und 2212 (jeweils inklusiv) sowie
teilweise von Flurstick 2218.

Im westlichen Teil des Plangebietes bestehen Wohngebaude, in denen zum Teil gewerbli-
che/handwerkliche Nutzung stattfindet. Im Stden befindet sich eine griéere Schreinerei, im
Norden ein im Nebenerwerb geflihrter kleinerer Betrisb.

4, Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone !l B des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutz-
gebietas der Wasserfassung Rottenburg - Kiebingen der Ammertal-Schinbuchgruppe
(ASG).

5. Rahmenhbedingungen

In einem Gutachten wurde die Eighung des Untergrundes hinsichtlich der Versickerung
von Regenwasser geprift sowie Unterstuchungen zu erdbau- und griindungstechni-
schen Gesichtspunkten? durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in Kap. 6.1 zusammengefasst.

Mit den landschaftsplanerischen Untersuchungen soll das erforderliche Abwagungsmaterial
im Sinne des § 1a BauGB bereitgestellt werden. Die im varliegenden Landschaftsplaneri-
schen Gutachten Bebauungsplan ,Wiesenicker, Rottenburg - Wendelsheim® erarbei-
tete Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung basiert auf einer detaillierten schutzgutbezogenen
Analyse von Bestand und den zu erwartenden Beeintrachtigungen des Untersuchungsge-
bietes durch die geplanten Nutzungsénderungen. Die Ergebnisse sind in Kap. 6.2 sowie in
Kap. 7.2 his 7.4 dargestellt.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die ErschlieBungsplanung’ erarbeitet. Die Er-
schlieBungsplanung ist in Kap. 7.5 und 7.6 zusammengefasst.

* Dr. Eisele, Ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Eignung des Untergrundes
hinsichtlich der Versickerung von Regenwasser sowie Untersuchungen zu erdbau- und griindungs-
technischen Gesichispunkten im geplanten Baugebiet \Wiesenadcker in Rottenburg — Wendelsheim,
Anhang zum Gutachien-Nr.: IUB-01-RB-0138 (2], Rottenburg am Neckar, Dezember 2001

* Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH, Landschaftsplanerisches
Gutachten Bebauungsplan Wiesenacker” in Rottenburg — Wendelsheim, Gutachten-Nr.; IUB-01-RB-
0139 (2), Rottenburg am Neckar, Dezember 2001

* Raidt und Geiger, Ingenieurbiro fur Bauwesen und Umwelttechnik GmbH, Erschlielung des Gewer-
begebietes Wiesenacker im Stadtteil Wendelsheim, Juli 2001
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6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
6.1 Baugrundgutachten

Im Vorfeld konkreter Planung mdglicher Versickerungsmafinahmen solite das Geliande auf
die Beschaffenheit und Wasseraufnahmefahigkeit der oberen Bodenschichten untersucht
werden. Weiterhin soliten Untersuchungen zu erdbau- und griindungstechnischen Gesichts-
punkten angestellt werden.

Der vorliegende Bericht enthélt die Darstellung der durchgefihrten Mallnahmen sowie die
Auswertung der Ergebnisse.

Zusammenfassend lasst sich folgendes feststellen:

*  Aus gutachterlicher Sicht wird die Anlage von Mulden als Retentionsmalnahme zum
Schutz des Arbachs bzw. der Kanalisation vor Hochwasserereignissen empfehlen. Eine
nennenswerte und damit als Ausgleichsmalinahme anzurechnende Wasserversickerung
wird nur punkiuell im Bereich locker gelagerten LéRlehms zu erreichen sein.

' [n den durchgefihrten Schirfgruben wurden bis zur Endtiefe von 4,0 m unter Gelande
Uberwiegend bindige Boden in weicher Konsistenz angetroffen. Grundsatzlich sind die
weichen bindigen Béden zur Abtragung nur geringer Bauwerkslasten geeignet. Da in den
Scharfgruben die Unterkante der sefzungsrelevanten Schichten nicht erreicht wurde,
kéinnen keine endglltigen Aussagen zum Setzungsverhalten gemacht werden. Eine
oberflaichennahe Grundung mit Einzel- und Streifenfundamenten ist bei den votliegenden
Verhaltnissen aber auf jeden Fall auszuschlielten.

* Die erforderlichen ErschlieBungsstrafien liegen in Bereichen mit oberflachennah wenig
tragfahigem Untergrund. Dashalb sind gegeniber der Regelbemessung nach den Richt-
linien fir die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflichen (RStO 86) und den
Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Erdarbeiten im Stra-
Renbau (ZTVE-StB 94} Zusatzmainahmen wie zum Beispiel Bodenverbesserung durch
Einfrasen von Feinkalk oder Bodenaustausch fiir den Untergrund erforderlich.

6.2 Landschaftsplanerisches Gutachten

Im Rahmen der Abwagung offentlicher und privater Belange sind nach § 1a BauGB bzw.,
§ 8 NatSchG auch die Vermeidung, Minderung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur- und Landschaft zu beriicksichtigen.

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Biotop und
Landschaftsbild wurde im Gutachten die dkologische Bedeutung des Plangebietes ermittelt.
Aufbauend hierauf wurden die zu erwartenden Eingriffe durch die Realisisrung des Bebau-
ungsplanes Wiesendcker® erarbeitet. Als wesentliche Faktoren sind hierbei die Versiegelung
bzw. Teilversiegelung des Gebietes, die mit der Beeintrachtigung aller untersuchten Land-
schaftspotentiale verbunden ist sowie die Veranderung der Oberflachengestalt des Untersu-
chungsgebietes durch die vergesehene Bebauung zu nennen.

Im vorliegenden Gutachten wurden dementsprechend Mafinahmen erarbeitet, durch die die
oben genannten Beeintrachtigungen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden kén-
nen. Im Einzelnen umfassen die vorgeschlagenen Mal3nahmen:

=  MaRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Minimierung der versiegelten Flachen, Verwendung wasserdurchlassiger Beldge,
Versickern von unbelastetem Regenwasser von Dach- und Hoffldchen, Anlegen von Ver-
sickerungsmulden bzw, Retentionsfidchen)
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» MaBnahmen der Neuanpflanzung von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Erhalt von bestehenden Gehélzen, Anlegen von éffentlichen und privaten Grlinfls-
chen, Durchgriinung privater Freiflachen

* Vorgaben hinsichtlich der Gebdudehdhen und der Fassadengestaltung bzw. -begriinung.

Durch die MalRnahmen kdnnen die im Baugebiet zu erwartenden Eingriffe teilweise ausgegli-
chen werden bzw. auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden. Nicht im Baugebiet aus-
gleichbare Eingriffe verbleiben durch die teilweise Versiegelung des Untersuchungsberei-
ches und die damit verbundenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser. Bei glei-
cher Gewichtung dieser Naturpotentiale 1dsst sich ein Kompensationsdefizit errechnen, das
ca. 0,53 ha entspricht. Beil einem 1 : 1-Ausgleich (= Aufwerten einer Fldche von unbedeuten-
der Funklion auf mittlere Skologische Wertigkeit) ist somit sine Flache von 0,53 ha notwen-
dig.

Abschliellend werden daher zwei Mallnahmen vargeschlagen, durch deren Realisierung das
Kompensationsdefizit ausgeglichen werden kann. Es handelt sich dabei zum einen um die
Aufwertung einer Grinflache zu einer Streuobstwiese nérdlich des Wendelsheimer Ortskerns
(Ausgleichsmafinahme I), zum anderen um die Neubepflanzung eines Entwisserungsgra-
bens im stdlichen Bereich der Wendelsheimer Gemarkung (AusgleichsmalRnahme I1). Bei
einer Durchftihrung dieser Malinahmen ergeben sich Aufwertungen des Landschaftsbildes,
der Biotopwerte und der klimatischen Funktion auf giner Flache von ca. 0,53 ha, so dass von
einem Ausgleich der verbleibenden Eingriffe im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Wie-
sendcker’ ausgegangen werden kann.

Sollten sich die vorgesehenen Mallnahmen aus eigentumsrechilichen oder sonstigen Grin-
den nicht umsetzen lassen, sind wertgleiche und funktionsgleiche Malinahmen umzussatzen.

7. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein wichtiger Beitrag fur die Versorgung mit gewerblichen Baufldchen
fiir ortsanséssige Gewerbetreibende geleistet werden. Durch die Berlicksichtigung und Ein-
beziehung schon bestehender Betriebe in den Geltungsbereich wird die M&glichkeit fiir Be-
triebserweiterungen gegeben sowie Rechtssicherheit geschaffen.

Ein weiteres Ziel dieser Planung ist die stddtebauliche Ordnung der bebauten und unbebau-
ten Weohn- und Mischbaufidchen sowie die Regelung der VerkehrserschlieBung, die bislang
in diesem Gebiet vernachlassigt wurde.

71 Stidtebauliche Kenzeption

Die Bebauung stellt den sGddstlichen Abschluss der vorhandenen Crislage dar und gliedert
sich im Wesentlichen in drei Teile: an die als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet
(M) festgesetzte gréltenteils bestehende Bebauung schlieltt sich nach Osten ein Gewerba-
gebiet (GE, GE,, GEe)an.

Eine Feinabstufung in ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe im ndrdlichen Teil des Plan-
gebietes erfolgt zum Schutz der verhandenen Wohnnutzung. Die Untergliederung in ein GE;
am dstlichen Rand des Gebietes, in dem Lagerplatze mit ciner H&he von mehr als 5 m un-
zulassig sind, dient neben der festgesetzten Randpflanzung am sidlichen und ostlichen
Crtsrand der besseren Einbindung in das Orts- und Landschafisbild.

Die Einstufung in ein Allgemeines Wohngebiet {WA}, in ein Mischgebiet (M1} und ein Gewsr-
begebiet (GE, GE,, GEe) scwie die fesigelegten Héhen und Firstrichiungen crientieren sich
ehenso am Bestand wie die Festsetzung der offenen Bauweise. Im Allgemeinen Wohngebiet
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(WA) / Mischgebiet (MI) wurde neben der Beschrinkung der Zahl der Wohneinheiten auf
maximal drei je Wohngebaude auch die Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.

7.2 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflichenwasserschutz

Beeintrachtigungen dieser Schutzgiter erfolgen durch den Vertust von Béden {(Uberbauung)
und durch Bedenverdichtungen. Verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad innerhalb
des Baugebietes ist eine starke Erhdhung des Oberflichenwasserabflusses sowie gleichzei-
tig die Minderung der Grundwasserneubildung die Folge. Mit folgenden Malnahmen sollen
diese Eingriffe vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden:

=  Wiederverwendung des Oberbodens auf dem Grundstiick

= Durchfihrung von Bedenarbeiten entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien

*  Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen fir Hof- und Stellplatzflichen, nur zeit-
weise hefahrene Wege und festgesetzte  Wirtschaftswege”

= Beschrankung der versiegelten Flichen sowie der Straenbreiten auf das erforderliche
Mindestmal}

*  Festsetzung der Begriinung von flachen Dachflachen

* Rickhaltung des Dachflachenwassers neu anzuschliefiender Baugrundsticke/Gebdude
uber Mulden und eine Retentionsflache

»  Einrichtung eines ,Uferstreifens” entlang des Arbaches

7.3 Konzeptien Biotop- und Landschaftsschutz

Hauptbeeintrachtigungen flir das Schutzgut Biotop (Pflanzen, Tiere und ihre Lebensrdume)
sind die Beseitigung/Veranderung vorhandensr Vegetationsstrukturen.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Geldndemodellierung, Bebauung und
Entiernung ortstypischer Strukturen zu erwarten. Mit folgenden Mafltnahmen sollen die Be-

eintrachtigungen vermieden, gemindert cder ausgeglichen werden:

»  Flachenpflanzgebote entlang der sbdlichen und éstlichen Grenze zur Ortsrandeingrii-
nung

= Erhalt bzw. Neupflanzung von Baumen und Strduchern auf den Baugrundstiicken und

Freiftichen

Schaffung eines Ruackhalteraums { Retentionsflache®)

Schaffung eines ,Uerstreifens® entlang des Arbaches

Festsetzung der Begrinung von flachen Dachflachen

Schutz der zu erhaltenden Bidume wihrend der Baudurchfihrung nach DIN 18920

Vorgaben hinsichtlich Gebaudestellung, Gebaudehéhe (Héhenstaffelung), Lagerplatzhé-

he und Gestaltung der Gebaude (Fassadenbegrunung); Anpassung an die ndhere Um-

gebung

7.4 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz

Infolge von Bebauung im Bereich von Kaltluftabflussbahnen kann es prinzipiell zu einer
nachteiligen Beeintrédchiigung der Luftaustauschsituation kemmen.

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrdumig das Regenerati-
onspotential der Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberfldche
die ausgleichende Wirkung auf den Temperaturgang beeintréchtigt. Die Beeintréchtigungen
des Klimas bzw. der Luft sellen durch folgende Mafinahmen so gering wie maglich gehalten
werden:

* Freihaltung der Kaltluftabflussbahn am Arbach von Bebauung
= Minderung der Versiegelung
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Anpflanzungen auf Baugrundstiicken und Freiflichen

Festsetzung der Begriinung von flachen Dachfléchen, Fassadenbegrinung
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbagebietes (GEe)

Hinweis auf Abluftfllhrung ber der bodennahen Inversionsschicht bei genehmigungs-
pflichtigen Betrieben nach dem Bundes-Immissionschutz-Gesetz

7.5 Konzeption VerkehrserschlieBung

Bie Zufahrt zum Gebiet erfolgt auf der HaupterschlieBungsstrafe durch den Ort (Schwarz-
waldstralle, L 371).

Das Baugebiet selbst wird (tber die FilderstralRe erschiossen, von der aus in dstliche Rich-
tung die verléngerte Friedrich-List-Stralle sowfe eine neu herzustellende RingstraBe ab-
zweigt.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist der Endausbau der Filderstralle vorgesehan. Hierbei
ist auf der westlichen Seite die Herstellung eines Gehweges geplant. Die Gbrigen Erschlie-
Rungsstralien werden als Mischverkehrsflachen ausgebildet.

Die verlangerte Friedrich-List-Stralle ist als reine Anliegerstrae ohne éffantliche Wende-
méglichkeit nur fir PKW und Lieferfahrzeuge ausgelegt.

7.5.1 Ruhender Verkehr

Die Breite der Erschliebungsstraften wurde mit Riicksicht auf die bestehende Bebauung so-
wie aufgrund der Grélle des anzuschlielienden Gebietes auf ein Minimum beschrankt. in
Folge dessen wurde auf die Bereitstellung offentlicher Stellpldtze verzichtet.

7.5.2 FuBginger, Radfahrer und landwirtschaftlicher Verkehr

Uber den geplanten Gehweg in der Filderstrafte kénnen nicht motorisierte Verkehrsteilneh-
mer die Ortsmitte cder den sich im Sliden des Gebietes anschlieBenden Rad- und Wander-
weqg erreichen.

Die Erschliefung der Feldflur ist durch die Festsetzung von ,Wirtschaftswegen® im Bebau-
ungsplan gewahrleistet.

7.6  Konzeption Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung der neu anzuschlieRenden Bauflachen erfolgt im sogenannten modifi-
zierten Mischsystem; d.h. das Dachflachenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser abge-
leitet und in einem Retentionsbecken versickert. Die 0ber das Ruckhaltevermdgen und die
Versickerungsteistung hinaus gehende Wassermenge wird direkt dem Arbach zugeleitet.

Die Ubrigen Abwdasser werden in neu zu verlegende Mischwasserkanéle eingeleitst, die an
den Hauptsammiler angeschlossen werden,

Die bestehende Grundstlcksentwéasserung der auf den Flurstiicken Nr. 2065 — 2068 beste-
henden Bebauung, die bisher liber private Leitungsrechte erfolgte, wird im Zuge der Er-
schlieungsarbeiten neu geordnet. Hierzu wird in der angrenzenden &ffentlichen Griinfliche
,Mulde" ein separater Mischwasserkanal an den Hauptsammler angeschlossen.



8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Merkmalen des Bestandes als Allgemeines Wohnge-
biet (WA), Mischgebiet (M) und Gewerbegebiet (GE, GE,, GEe) fesigesetzt. Die {aus-
nahmsweise) Zulassigkeit bzw. der Ausschluss bestimmier Nutzungsarten der Bauge-
bietstypen resultiert aus der strukturellen Eigenart des Gebietes wie auch aus den Rahmen-
bedingungen wie Grundsticksgrdfie und Verkehrsanbindung.

Der unbebaute Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet in Feinabstufung (GE, GE,
GEe) festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet {GEe) bildet im nordlichen Teil des
Flangebietes einen Puffer zwischen Allgemeinem Wohngebiet (WA) und Gewerbegebiet
(GE). Mit der Hohenbeschrankung der Lagerplatze im GE,, das sich am &stlichen Rand des
Plangebietes angliedert, wird die Absicht verfclgt, das Gebiet besser in das Orts- und Land-
schaftsbild zu integrieren.

Um dem Charakter eines ortlichen Gewerbegebietes zu entsprechen wie auch die Identifika-
tion mit dem Betrieb, verbunden mit ginem erhohten Gestaltungswillen, zu starken, sollen
ausnahmsweise Betriebswohnungen im Gewerbegebiet zugelassen werden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung
mit der Hohe der haulichen Anlagen differenziert festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet {MI} wird eine Grundilachenzahl von
0,4, im Gewerbegebiet {GE, GE,, GEe) von 0,6 festgesetzt. Die Verhéltniszahlen ergeben
sich aus dem Bestand bzw. aus der Uberlegung ein értliches und kein grofRstadtisches Ge-
werbegebiet zu schaffen .

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Aligemeinen Wohngebiet (WA} und im Mischgebiet
{MI) durch die Vorgabe maximaler Trauf- und Firsththen festgeselzt, im Gewerbegebiet (GE,
GE,, GEe} durch die Festsetzung einer maximalen Geb&udehbdhe. Die Hdhen sind so fest-
gelegt, dass eine Abstufung von 12,0 m iiber 10,0 m auf 8,0 m in Richtung Osten zum Orts-
rand hin erfolgt. Damit soll ein harmonischer Ubergang von der Bebauung in die freie Land-
schaft erreicht werden.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen,
Gréfle der Baugrundstiicke, héchstzuldssige Zahl von Wohnungen

Die Bauweise ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA} und im Mischgebiet (MI} wie auch im
Gewerbegebiet (GE, GE,, GEe) als offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch sind im Gewer-
begebiet dem &Ortlichen Bedarf entsprechende Baukdrpergrolken moglich. Festgesetzt wer-
den in Anlehnung an vorhandene Baustrukiuren im Allgemeinen Wohngebiet (WA) / im
Mischgebiet (MI) Einzelhauser, d.h. Bereiche, in denen nur Einzelhduser zul&ssig sind.

Lagerplatze sind in der Regel bauliche Anlagen, die der Lagerung von Materialien (Gitern)
oder dem Abstellen von Fahrzeugen, Anhangern und dergleichen dienen. Diese sind nur in-
nerhalb der Baugrenzen zulassig.

Fir die Stellung der Hauptgebaude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung festgesetzt, um
eine harmonische Bebauung des Ortsrandes sowie ein Einflgen in den Bestand zu gewahr-
leisien. Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.
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Bodenordnerische Uberlegungen bedingen die Festsetzung einer MindestgréRe fur die noch
unbebauten gewerblichen Baugrundsticke.

Gemalt § 59 Abs. 1 BauGB sind den Eigentimern aus der Verteilungsmasse dem Umle-
gungszweck entsprechend nach Moglichkeit Grundsticke einschliefblich Flachen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB in gleicher oder gleichwertiger Lage wie die einge-
worfenen Grundstiicke und entsprechend den nach den § 57 und 58 BauGB errechneten
Anteilen zuzuteilen.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zahireiche kleine Grundstlcke bestehen,
milssen demnach wieder viele noch kleinere Flachen zugeteilt werden. Hierdurch entstehen
nicht bebaubare Grundstiicke, was der stadtebaulichen Ordnung sowie dem Ziel und Zweck
des Bebauungsplanes zur Schaffung gewerblicher Bauplatze nicht dient.

Aus diesem Grund, wie auch um die Zah! der méglichen Gewerbebetriebe zu beschranken,
ist es geboten, Mindestgrofien fur gewerbliche Bauflachen festzusetzen.

Da es sich beim Gewerbegehiet ,Wiesenacker" um ein sehr kleines Gewerbegebiet handelt,
das hauptsachtich den ortlichen Handwerkern dienen soll, wird eine MindestgroRRe von 10 ar
festgesetzt. Ein Vergleich mit bestehenden Gewerbegebieten hat ergeben, dass 10 ar eine
Mindestgrofte fur kleinere Betriebe ist. Sollte mehr Flache bendtigt werden, kénnen einzelne
Grundstiicke zusammengelegt werden,

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind drei Wohneinheiten je Ein-
zelhaus zulassig. Eine hahere bauliche Verdichtung soll insbesondere wegen der erforderli-
chen Stellplatze und Zufahrten, wegen der angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen
und der Lage am kinftigen &stlichen Ortsrand vermieden werden.

8.4  Verkehrsfliichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsfldchen

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind ,Wirtschafiswege” festgesetzt. Die-
se Flachen sichern die Erreichbarkeit der freien Landschafl sowohl fir den Landwirtschafts-
verkehr wie auch fir Fullganger und Radfahrer,

Um die in wasserdurchlassigem Belag hergestellten Wirtschaftswege® nicht zu zerstoren,
sind zwischen diesen und den Baugrundstlicken Ein- und Ausfahrtsverbote festgesetzt.

8.5 Versorgungsflichen

Fur die Stromversorgung des Bebauungsplangebietes ist eine Umspannstation erforderlich.

8.6  Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen uber 20 m?, die Geb&ude im Sinne des
§ 2 Abs. 2 LBO sind und Garagen, aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen unzu-
l&ssig sind.

Mit dieser Festsetzung soll eine geordnete Grundstiicksnutzung erreicht werden.

B.7 Griunflachen

Festgesetzt werden &ffentliche und private Grinflachen als "Orsrandeingriinung”. Diese
Grunflachen Gbermehmen Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen am Rand des Plangebie-
tes. Die offentlichen Grinflachen ,Mulde” und ,Retentionsflache” dienen der Riickhaltung
und Versickerung des Niederschlagswassers der angeschlossenen Dach-, Hof- und Stell-
platzflachen. Die Entwicklung eines éffentlichen ,Uferstreifens” leistet neben der Funktion
als Uberschwemmungsfiéche einen Beitrag als Ausgleichsflache.



88 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen des Landschaftsplanerischen
Gutachtens Bebauungsplan ,Wieseniicker”, Rottenburg - Wendelsheim® Festsetzungen
und Hinweise zum Boden- und Grundwasserschutz, zum Massenausgleich sowie zur Mini-
mierung der Versiegelung getroffen (vgl. Kap. €.2 und Kap. 7.2 bis 7.4}.

Damit sollen die mit der Bebauung verbundenen Eingrifie in die Natur und Landschaft mini-
miert und soweit moglich ausgeglichen werden.

Die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen | und Il gewahrieisten den vollstandigen Ausgleich
der durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft.

89  Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Das festgeseizte Leitungsrecht zugunsten der Stad{ Rottenburg am Neckar dient der Ver-
und Entsorgung des Baugebietes und wird notwendig, weil die bestehende Grundsticksent-
wasserung der auf den Flurstiicken Nr. 2065 — 2068 bestehenden Bebauung, die bisher Gber
private Leitungsrechte erfolgte, im Zuge der Erschlieungsarbeiten neu geordnet wird,

Das entlang des ,Uferstreifens” festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Rot-
tenburg am Neckar dient der Pflege des ,Uferstreifens”.

8.10 Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Grundlage des Landschaftsplanerischen Gutachtens Bebauungsplan ,Wie-
sendcker”, Rottenburg - Wendelsheim® werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen,
mit denen der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen werden soll.
Es handelt sich um Flachenpflanzgebote auf Baugrundstiicken und Freiflachen, um Festset-
zungen fir Einzelpflanzungen, um Festsetzungen tber die Durchgriinung der privaten Frei-
flachen sowie um Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachem, Fassaden und 3tellplat-
zen. (vgl. Kap. 6.2 und Kap. 7.2 bis 7.4).

Die Pflanzgebote dienen insbesondere der Begrinung der Baugrundstlcke, der Durchgri-
nung des Plangebietes sowie der Einbindung des Gebieles in die Landschaft.

8.11 Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlckseigentlmern vor-
zunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher
sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten entsprechend der festgesetzien Ar-
tenlisten zu ersetzen.

Der Gehd&lzbestand innerhalb der festgesetzten dffentlichen Granflachen Uferstreifen® und
,Retentionsflache” ist soweit wie mdglich zur Erhaltung festgesetzt.

Damit soll gewahrleistet werden, dass das Ausgleichskonzept des Landschaftsplaneri-
schen Gutachtens Bebauungsplan ,Wiesenidcker®, Rottenburg - Wendelsheim® nach-
haltig umgesetzt wird.
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8.12 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Aufgrund von Héhendifferenzen zwischen der geplanien ErschlieRungsstrale und dem be-
stehenden Geldnde sind vom jeweiligen Eigentiimer zur Herstellung der &ffentlichen Stra-
fen- und Wegekdrper netwendige Bdschungen und Randeinfassungen einschlieBlich Hin-
terbaton bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m Tiefe auf den an die éffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksflachen zu dulden.

Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsilachen unterbleibt, um eine Verkleinerung
der Baugrundstlicke mit daraus resultierender Minimierung des MaRes der baulichen Nut-
zung auf den Baugrundstiicken zu vermeiden (kleinere Grundstiicke = kleinere Ausnutzung,
da Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).

8.13 Hinweise

Der Bebauungsplan wurde um Hinweise erginzt, um die Fachhehodrden gebeten haben oder
die zu einem besseren Verstdndnis des Bebauungsplanes und einer bestmdéglichen Umset-
zZung beitragen.

8.14 Ortliche Bauvorschriften

Mit den zusétzlich zum Bebauungsplan festgesetzten &rtlichen Bauvorschriften zur Gestal-
tung {Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Gestaltung der nicht dberbauten Fl&-
chen bebauter Grundstiucke, Einfriedungen der Grundstiicke, AuBenantennen, Freileitungen,
Hohenlage des Grundstickes) soll ein landschaftsgerechtes Erscheinungsbild des Plange-
bietes erreicht werden.

9. Mafinahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird sin gesetzliches Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

10. Flachenbhbilanz

Gesamtfliche 2,46 ha 100,00 %
Wohnbauflache 0,32 ha 13,01 %
Mischbauflache 0.46 ha 18,70 %
Gewerbliche Bauflache 1,04 ha 42,28 %
Verkehrsflacha 0,31 ha 12,80 %
Besondere Verkehrsflache 0,06 ha 2,44 %
Offentliche Grinflache 0,21 ha 8,54 %
Private Grunflache 0,08 ha 2,43 %

Von der emittelten Gesamitfliche sind bereits ca. 1,2 ha bebaut, so dass fUr eine Neube-
bauung eine Bruttoflache {Baufldche inklusive ErschlieBung und Granflichen) von ca. 1,26
ha verbleibt. im Vergleich dazu weist der wirksame Flachennutzungsplan 2010 der Verwal-
tungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar - Hirrlingen - Neustetten - Starzach eine Flache
von 0,9 ha als geplante gewerbliche Bauflache aus.
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11. Kosten

Die ErschlieBungskesten wurden durch das Ingenieurbiro Raidt und Geiger am 05.11.2001
wie folgt geschatzt:

Gesamtsumme ca. 483.000,-- €
Kanalisation ca. 138.000,- €
Hausanschliisse ca. 25.000,- €
Retentionsmulde ca. 20.000,-- €
Strallenbau ca. 28C.000,-- €
Otfentliche Grinflachen ca. 20.000,-- €

In der Kostenaufstellung sind neben Zuschiigen fir Unvorhergesehenes die Ingenieurhono-
rare sowie die Mehrwertisteuer enthalten. Honcrare fiir Sonderfachleute sind nicht beriick-
sichtigt. Den Einzelkosten wurde das Preisniveau vom Sommer 2001 zu Grunde gelegt.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 19.08.2002
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abrigle Grof}

Stadtplanung$amt

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt




