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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen und giltigen Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemdn § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGE) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. I S 2253) in Verbindung mit den §§ 1-27 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 19.12. 1986 (BGBI. 1 S. 2265).

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung §§ 1 - 15 BQuNVO

WA = Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in einer bestehenden Gemengelage mit einer
Vorbelastung durch Larm. Es gelten tags die Ldrmwerte flr Mischgebiete.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind nich* Bestandteil des Bebauungsplanes
und damit nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

M = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO,
Zulassig sind die in § 8 Abs. 2 Ziffer 1 und 2 genannten Nutzungen, mit Ausnahme von
Einzelhandelsbetrieben und Vergnugungsstdtten (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).
Davon ausgenommen sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen:
- Sanitar - Heizung - Elektroinstallation
- Werkzeuge und Maschinen
- Kraftfahrzeuge und Motorrdder einschl. Zubehor und Ersatzteile
- Mineraldlerzeugnisse und andere Heizmaterialien

1]

GE . eingeschrdnktes Gewerbegebiet, Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, in dem nur Betriebe
~uldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Zuldssig sind die in § 8 Abs. 2 Ziffer 1 und 2 genannten Nutzungen, mit Ausnahme von
Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstdtten (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).
Davon ausgenommen sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen:
Sanitdr - Heizung - Elektroinstallation
- Werkzeuge und Maschinen
- Kraftfahrzeuge und Motorrader einschl. Zubehor und Ersatzteile

- Mineralolerzeugnisse und andere Heizmaterialien

2. MaB der onaulichen Nuwizung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und
- Abs. 2 BauGB
§§ 16-21 BauNVO
Grundfldchenzahl, GeschoBfldchenzahl und maximale First-—,

Gebdude- und Traufhéhen entsprechend Einschrieb im Bebau-
ungsplan.

T Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
. §§ 22 BaulNVO
o = offene Bauweise.
4. Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

vie dauptfirstrichtung wird entsprecheand cem Lintrag im be-
bauungsplan zwingend festgesetzt.

5. Pflanzgebote § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

5.1 Erhaltungsgebot

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan sind bestehende
bdume zu erhalten.

5.2 Zanzelpflanzgebot

entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan sind auf pri-
vater Fldche von den Grundstiickseigentiimern Bdume zu pflanzen.
Von den Standorten kann abgewichen werden, wenna notwendige Zu-
fahrve: und Zugdnge dies erfordern. Die Baumarten sind der Ge-
holz_isce unter Ziffer I. 5.7 zu entnehmen.

5.3 Flachernorlanzgebot

Auf dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Fldchenoflanzgebot sind
durchgehend auf die gesamte Lange Bdume und Strducher entspre-
chend der Gehdlzliste unter Ziffer I. 5.7 zu pflanzen. Gebdude,
Stellplidtze und Garagen sind innerhalb des festgesetzten Fl&a-
chenpflanzgebotes nicht zuldssig.

as Pflanzgebot entlang der Pfaffinger StraBe kann unterbrochen
werden, wenn notwendige Zufahrten und Zugdnge dies erfordern.

5.4 Pflanzgebot fiir Stellpléatze

Im Bereich von ebenerdigen Stellpldtzen sind Bdume entsprechend
der Gehdlzliste unter Ziffer I. 5.7 zu pflanzen.

Die Pflanzfldche (Wurzelraum) muB mindestens 2,5 x 2,5 Meter
grofl sein und AnschluB an den gewachsenen Boden haben. Befahr-
bare und wasserdurchlédssige Bodenabdeckungen sind zuldssig.

Pro 6 Stellpldtze ist mindestens ein baum zu pflanzen. Dieser
Baum darf einen Abstand von 7 m zu den Stellpldtzen nicht iber-

(2Tl e

—

=1

schreiten.

5.5 Pflanzgebot filir Fassaden oder vor Gebduden

Alternative 1

Geschlossene Wandfldchen iiber 10 Meter Ldnge und mehr als
2 Meter Hohe sind entweder durch Kletterpflanzen oder vorge-
setzte bepflanzte Rankgeriiste zu begriinen.

Alternative 2

Flir den Fall, daf keine Fassadenbegriinung erfolgen soll, ist

in einem Abstand von max.

6 Meter vor den Fassaden mit einer

geschlossenen Wandfldche iiber 10 Meter Lé&nge und mehr als

2 Meter HGhe ein Baum zu pflanzen.

Baume, die nach Ziffer 5.4 zu pflanzen sind und sich in einem
Abstand von max. 6 Metern vor den Fassadern befinden, sind an-

zurechnen.

Anpflanzungen nach beiden Alternativen sind entsprechend der

Geh6lzliste unter Ziffer I.

5.7 vorzunehmen.

5.6 Bepflanzung der unbebauten Flidchen der

bebauten Grundstriicke s. Ziffer II. 3.

5.7 Gehdlzliste:
1. Bdume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlindeas
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Obstbédume verschied. Arten
2. Strducher
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhilitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum lantana
Wildrosen

3. Kletterplanzen

Wolliger Schneeball

Cleratis vitelba Waldrebe
C_ematis montana "Rubens" Na_crede
Clematis tanguilica welclzeoe
Hedera helix Efeu

Lonicere ecxrottii
Loailcera :-ellmanniana

Par-henocissus =-ricuspidata

Polyoonum auder:zii
Wis:-eria sinensis
Klz:-terrosen

Gedilislatt
Gelillllat:

Wild=r Wein
Klet:terknoterica
Blauregen

6. Von der Bebauung freizuhaltende
Flachen

§ 9 Abs.l Nr.10 BauGB

6.1 Das im Bebauungsplan eingetragene Sichtfeld ist von Sichthin-
dernissen jeder Art lber 0,70 m Hohe ab Oberkante Fahrbahn frei-
zuhalten.

6.2 Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Fl&chen, die von einer
Bebauung freizuhalten sind, sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO,
soweit sie Gebdude sind sowie Stellpldtze, Garagen und Lagerflid-
chen, nicht zuldssig.


rot6112
Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


ks

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemdB § 73 der Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirttemberg in der

Fass

ung der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GBl. S. 770), gedndcrt

durch Gesetz vom 1.4.1985 (GBlL. S. 51).

l.

2

3%

4.

: I 5

Dachgestaltung

- Als Dachform sind inindestens zweiseitig geneigte Dachflé&chen,
insbesondere Sattelddcher, zuldssig. Bei Garagen und Neben-
gebduden sind auch einseitig geneigte Dachfldchen zuldssig.

- Dachneigung entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan.
Einseitig und zweiseitig geneigte Ddcher unter 15° sind zu-
ldssig, wenn sie vollstdndig begriint werden.

- Als Dacheindeckung sind gl&nzende und reflektierende Materi-
alien unzuldssig. Blecheindeckungen sind nur in dunklen Far-
ben zuldssig.

Gebdudehdhen

Die engetragenen Trauf- und Firsthohen sind in m uber EFH bzw

in m Uber NN. als HOchstgrenzen festgesetzt. Ferner sind
im Gewerbegebiet (GE, GEe) Gebdudehthen als Hochstgrenzen fest-
gesetzt, hiervon sind ausgenommen technisch oder funktional be-
dingte hoherer Gebdudeteile. Die Gebdudehdhe wird von der Erd-
geschoB fuBbodenhShe (EFH) gemessen, die von der BaurechtsbehOr-
de im Baugenehmigungsver fahren festgelegt wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an den Gebduden diirfen die Traufhdhe nicht iber-
schreiten. Ferner diirfen sie 1/3 der Fassadenbreite nicht iiber-
schreiten. Einzelbuchstaben diirfen nicht héher sein als 80 cm.

Bepflanzung der unbebauten Fl&dchen der bebauten Grundstiicke

Von den unbebauten Fldchen der bebauten Grundstilicke sind min-
destens 10 % der Grundstiicksfléche gdrtnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Je angefangene 100 m2? gdrtnerisch anzulegen-
de Fldche ist mindestens ein Baum oder ein Strauch ent-
sprechend der Gehdlzliste Ziffer I. 5.7 zu pflanzen.

Begriinte Ddcher sind auf die gdrtnerisch anzulegende Grund-
stlicksfldche anzurechnen.

Hinweise

l.

2.

3.

4.

5-

6.

7.

8.

9;

10.

Gelédndeoberflidche

Die ErdgeschoffuBbodenhthe (EFH) wird im Baugenehmigungsver-
fahren von der Baurechtsbehdrde festgelegt.

Pflanzplan

Dem Bauantrag ist ein Pflanzplan fiir das Baugrundstiick bei-
zufiigen.

Geldndeschnitte

Dein Baugesuch sind mindestens 2 amtliclie Gelidndeschaitte liberx
das Baugrundstilick beizufiigen.

Bodendenkmalpflege

Werden bei Ausgrabungsarbeiten bisher noch nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, ist das Landesdenkmalamt, AuBen-
stelle Tiibingen, umgehend zu benachrichtigen.

Das Landesdenkmalamt wird uber Baufreigaben jeweils in kenntnis gesetzt.
Wasserversorgung

Big zur Errichtung eines neuen Wasserhochbehdlters (voraus-
sichtlich Mitte der 90er Jahre) sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hauseigene Druckerhdhungsanlagen notwendigq.

Abwasser

Ein AnschluB an den bestehenden Sammler in der Pfdffinger
StraBe ist fiir Fldchen und Gebdude unterhalb der Hdhenlinie
369 nur mit besonderem technischem Aufwand (Hebeanlagen)
moglich.

Werbeanlagen

In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen an der L 372
kénnen Werbeanlagen wegen der Beeintrdchtigung des Schutz-
zweckes des § 19 LBO nicht zugelassen werden.

Vorbelastung durch die LandesstralBe

Die im Bebauungsplanentwurf fiir Bebauung ausgewiesenen Fldchen
liegen teilweise im Immissionsbereich der L 372, insbesondere
im Schalleinwirkungsbereich. Das Baugebiet ist damit durch die
vorhandene LandesstraBe vorbelastet. Es wird vorsorglich da-
rauf hingewiesen, daB sich die StraBenbauverwaltung deshalb an
den Kosten evtl. notwendig werdender aktiver oder passiver
SchallschutzmaBnahmen oder auch anderer ImmissionsschutzmaB-
nahmen nicht beteiligen kann.

Die durchschnittliche tdgliche Verkehrsmenge auf der L 372
betrug im Jahre 1985 5308 Kfz/24 h.

Baugrund

In Untergrund (Gipskeuper) muB mit Verkarstung und lehmerfiill-
ten Dolinen gerechnet werden. Zur Baugenehmigung sind Baugrund-
untersuchungen notwendig. P

Stromversorgung
Samtliche Baugesuche sind der EVS zur Stellungnahme vorzulegen.
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BEBAUUNGSPLAN " PFAFFINGER STRASSE’

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am. 24, 09.1985 .beschlossen, den
Bebauungsplan gemdfl § 2 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG) aufzustellen und eine Burgerbeteiligung
gemdl § 2a Abs. 2 BBauG durchzufihren.

Dieser Beschluf wurde am . 14.10. 1985, ortsublich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

Die Burgerbeteiligung gemal § 2a Abs. 2 BBauG erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstaltung
om. . 17.10.1985 =~

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat geman § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) am . 20.12.1988 . . .. den
Bebauungsplanentwurf und dessen offentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemdn § 3 Abs. 2 BauGB

in der Fassung vom. 30.11. 1988 . _von.09.01, 1989 . ... bis. 10.02.1989, . . .
in der Fassung vom.29.06.1989 = von. 01081988 . bis. 01091989 ., . . . . .
offentlich ausgelegen. /C

Rottenburg a. N. , den. . 30,10,1989 ¥ O"))_}’- 2 /

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemtil’l § 10 BauGB vom Gemeinderat der Stadt Rottenburg

am Neckar am. . 28.11.198S .  als Satzungbeschlossen. Maflgebend ist der Lageplan M 1: 500
mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom. .. 301013883 sowie die
Begriindung in der Fassung vom. . £9.06.1989

Die ordnungsoemalle Durchfiihrung des Verfahrens wird bestdtigt.

.29. 111989~ . 4
sﬁb‘o\ mm") 6"'.\ /?
) 4
é’ | @7&7;- <
Oberbirgerm < eiter des Stadtplanungsamtes
%
ANZEIGEVERFAHREN

Der Bebauungsplan wurde gemarfl B dem Regierungsprdsidium Tubingen angezeigt. Das
Anzeigeverfahren wurde mit Verfiigung vom. 10.01.1990 | Nr 22-32/2511.2-1/1107/89. .
abgeschlossen.

AUSFERTIGUNG
Rottepburg a. N. | den.17.01.19

& %
@

/ ; { g E

% 2

:L u ” )

Oberbarger ¥ster 2 d
LY 5?9 @

~\\n_324”//

N
INKRAFTTRETEN
Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gemaf § 12 BauGB am.,18.011990
ortslblich bekanntgemacht. .

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Z?Juungsplun rechtsverbindlich.

Rottenburg a. N. , den 22.01.1990, . % 9/77—¢I—7
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STADTPLANUNGSAMT
ROTTENBURG AM NECKAR—

Begriindung zum Bebauungsplan

"Pfaffinger StrafBe"™ in Rottenburg a.N.-Wurmlingen

INHALT

. Erfordernis der Planaufstellung

. Einfligung in ibergecrdnete Planungen

Einfligung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Bestand innerhalb und auBerhalb des riumlichen Geltungsbereiches

. Angaben zur Erschlieflung und zur Ver- und Entsorgung

Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung
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. Planverwirklichung und Kostensch&dtzung




1. Erfordernis der Planaufstellung

7ziel und Zweck des Bebauungsplanes "Pfdffinger StraBe" ist es, den
bisher unbeplanten Ortsrandbereich an der Pféffinger StraBe einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf stellt dabei einen ersten Planungsabschnitt
dar, der durch nachfolgende Pline im Norden und Sliden ergénzt wird.

Die Notwendigkeit filir die Ausweisung gewerblicher Fldchen zur Erwei-~
terung und Entwicklung ortsans&ssiger Handwerks- und Gewerbebetriebe
wurde. vom Wurmlinger Ortschaftsrat stets betont, insbesondere nach-

dem sich herausgestellt hat, daB Familienbetriebe nicht zu einer Um-
siedlung im Rottenburger Industrie- und Gewerbegebiet "Siebenlinden"
zu bewegen waren.

Im Rahmen der Flichennutzungsplanaufstellung wurde zwischen der Pfaf-
finger StraBe und dem Gebiet des ehemaligen Gipsbruches Dietterle
eine Erweiterungsfliche flir Gewerbenutzung ausgewiesen.

Durch die Aufgabe des Gipswerkes und die nachfolgende Entstehung von
Lagerflichen ortsansédssiger Baugeschidfte entstand ein dringender Be-
darf, diesen Bereich planungsrecht und stddtebaulich zu ordnen.

2. Einfligen in iibergeordnete Planungen

Der genehmigte Fl&chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rotten-—
burg a.N. sieht ndrdlich der Pfdffinger StraBe eine Erweiterungsfla-
che fiir gewerbliche Nutzung vor. Das Anwesen Pfiffinger StraBe 9 mit
der bestehenden Schlosserei ist als gewerbliche Baufldche dargestellt,
der stidlich angrenzende Bereich sowie das Grundstilick Pfédffinger Str. 6
und Flst.Nr. 3421 sind als gemischte Baufldche dargestellt.

Der Bebauungsplan folgt iliberwiegend diesen Darstellungen. Flir den Be-
reich siidlich der Schlosserei erfolgt eine Abweichung: die Parz. 590
und 591/2 werden aufgrund der vorhandenen Bebauung und der tatsdch-
lich bestehenden Nutzung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die urspriingliche Absicht, aus der gemischten Baufldche ein Mischge-
biet zu entwickeln, ist aus stiddtebaulicher Sicht nicht vertretbar,

da der tatsichliche Bestand iberwiegend dem Wohnen dient. Im Zuge

der weiteren baulichen Entwicklung auch des gr&Btenteils noch unbe-
bauten Gebiets "Biihl" wiirde eine Mischung von Gewerbe und Wohnen, die
die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebietes prédgt, zu uner-
wiinschten Konflikten flhren.

vwischen der Gewerbefldche ndrdlich der Pfadffinger StraBe und der ge-
mischten Baufliche an der Unterjesinger StraBe werden das Grundstiick
Flst.Nr. 3425 sowie eine Teilfldche des Grundstlicks Flst.Nr. 3426 in
den Geltungsbereich mit einbezogen. Zum einen erfolgt hiermit eine
Abrundung der Bauflichen durch Ausweisung einer eingeschrdnkten Ge-
werbefliche, zum anderen wird damit ein Teil des bestehenden Streu-
obstbestandes als Ortsrandeingriinung planungsrechtlich abgesichert.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

3. Einfiigung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Beim Geltungsbereich handelt es sich um einen bisher unbeplanten Orts-
randbereich, in dem Art und MaB der zuldssigen Nutzung nach § 34 bzw.
§ 35 BauGB bestimmt sind.



4. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs

Die Pfdffinger StraBe ist bis auf HOhe der Abwinkelung, wie im Plan
dargestellt, ausgebaut.

Zwischen Pfdffinger StrafBe und Unterjesinger StralBe besteht das An-
wesen Pfdffinger StraBe Nr. 6, ein Wohnhaus mit ausgebauter elektro-
technischer Werkstatt. Die Parz. Flst. Nr. 3421 ist unbebaut, im
Nord-Osten auf Flst.Nr. 3425 und 3426 (teilweise auch noch 3421)
schirmen Streuobstbestdnde die Ortslage zur freien Landschaft ab.

Die im Bebauungsplan als GE ausgewiesene Fldche n&rdlich der Pf&f-
finger StraBe wird derzeit von einem Wurmlinger Betrieb (Container-
dienst u.a.) als Lager- und Abstellfl&che genutzt. N&rdlich des Gel-
tungsbereiches erstreckt sich ein umfangreiches ehemaliges Gipsge-
ldnde, das im FNP als Rekultivierungsfldche dargestellt ist. Zu die-
sem Gebiet gehOrte vormals das westlich des Geltungsbereichs gelege-
ne Gipswerk, das heute nicht mehr in Betrieb ist.

Slidlich der Pfaffinger StraBe liegt das Anwesen Pfdffinger StralBe

Nr. 9, bestehend aus Wohnhaus und Schlosser-Werkstatt. Daran schlieBt
sich das Gewann "Bilhl" an, ein im FNP als Mischbaufldche dargestell-
tes, grdBtenteilsnoch unbebautes Gebiet. Die Bebauung erstreckt sich
heute nur entlang der Unterjesinger StraBe bis zu den Gebduden Pfaf-
finger StraBe Nr. 1 bis 5. Der Geltungsbereich schlieBt die bebauten
Parzellen 590 und 591/1 mit ein.

Im Sldosten bildet die Unterjesinger StraBe (L 372) die Grenze des
Geltungsbereiches. Jenseits der LandesstraBe liegen die Wurmlinger
Wohngebiete "M&nchhof" und "Auf der HOhe/Hohler Baum/FleiBentdle”.

5. Angaben zur ErschlieBung und zur Ver— und Entsorgqung

Die Pfédffinger Strafe ist bis auf HOhe des Gebdudes Nr. 9 ausgebaut.
Der Bebauungsplan sieht eine Abwinkelung der StraBe mit Fortfihrung
in einer Gesamtbreite von 7,5 m vor (Fahrbahn 5,5 m).

Topographisch bedingt ist die Entwdsserung der Gewerbefldche n&rdlich
der StrafBe zum Kanal in der Pfdffinger StraBe nur in der &stlichen
Hdlfte des Gebietes ohne technische Hilfsmittel mdglich. Eine spitere
Erweiterung der Gewerbefldchen nach Westen ist nur durch Entsorgung
iber einen neuen Sammler im Bereich Breitl&dchlesweg m&glich (vgl.
Ubersichtsplan).

Bedingt durch die HBhenlage sind im Geltungsbereich hauseigene Druck-
erh6hungsanlagen zur Wasserversorgung erforderlich. Voraussichtlich
ab Mitte der 90er Jahre werden diese, nach Bau eines neuen Wurmlinger
Wasserhochbehdlters, nicht mehr notwendig sein.

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch die Umspannstation "Wend-
ler" (Pfadffinger StraBe Nr. 25) sichergestellt.

6. Planungskonzeption, bauliche und sonstige Nutzung

Die urspriingliche (dem AufstellungsbeschluB zugrundeliegende) Abgren-
zung des Geltungsbereiches umfaBte neben dem Geltungsbereich des zur
Auslegung gelangten Planentwurfs die Fldche des ehemaligen Gipswerks,
westlich davon gelegene gewerbliche Lagerfldchen, die Grundstlicke
slidlich der Pf&ffinger Strafe und Rekultivierungsfl&dchen in einem
Teilbereich des Gipsbruches.



Der filir diesen Geltungsbereich entwickelte und vom Ortschaftsrat be-
ratene Vorentwurf des Bebauungsplanes stieB bei der Anhdrung der
Triger 8ffentlicher Belange auf erhebliche Bedenken des Regierungs-
pridsidiums Tiilbingen - HOhere Naturschutzbehdrde. Insbesondere wurde
ein planerisches Gesamtkonzept unter Einbeziehung der Gipsbruchfl&-
chen mit Regelung der Rekultivierung bzw. Umnutzung gefordert.

Aus Sicht der Stadt Rottenburg lassen sich diese Probleme insbeson-
dere nach dem bisherigen Verhandlungsstand mit dem Grundstlickseigen-
tlimer nicht kurzfristig regeln. Andererseits besteht zumindest fir
die Flichen an der Pfidffinger StraBe ein dringender Bedarf fiir eine
planungsrechtliche Regelung, um hier bereits erfolgte Entwicklungen
in den Griff zu bekommen.

Daher erschien es sinnvoll, den Gesamtbereich in drei Planschritte
zu unterteilen: :

In einem ersten Schritt sollte die Entwicklung der Fldchen unmittel-
bar ndrdlich der Pfidffinger StraBe und zwischen Pfdffinger Strafe
und Unterjesinger StraBe geregelt werden.

Der Entwurf mit der entsprechenden Gebietsabgrenzung wurde Offentlich
ausgelegt.

Aufgrund vorgebrachter Anregungen und Bedenken war es erforderlich,
die mdgliche Einbeziehung der Schlosserei in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im ersten Planschritt zu Uberpriifen.

Die Situation ist als bestehende Gemengelage zu werten, in der ein
Gewerbebetrieb (Schlosserei), von dem Maschinengerdusche ausgehen,
mit Wohnbebauung zusammentrifft.

Daraus ergibt sich fir die miteinander schlecht vertr&dglichen benach-
barten Nutzungsarten die "Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme".
Die Bewohner der Wohngebdude an der Pfdffinger StraBe kdnnen nicht
die Einhaltung der Larmgrenzwerte fordern, die die technischen Nor-
men flir Wohngebiete vorsehen. Fliir den Gewerbebetrieb kdnnen aber

auch nicht die Lirmgrenzwerte zum MaBstab genommen werden, die nach
den technischen Normen in Gewerbegebieten gerade noch zuldssig sind.

Um die Interessen beider Nutzungsarten berlicksichtigen zu k&nnen,
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die Grundsticke
Flst. Nr. 590, 591/2 sowie 593 bis einschlieBlich 595 erweitert.

Das Grundstlick Anwesen Pfdffinger StraBe 9 wird als eingeschrdnktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Das bedeutet fiir den bestehenden Betrieb,
daB kiinftige Betriebserweiterungen oder Anderungen keine negativen
Auswirkungen auf die Immissionssituation der anschlieBenden Wohnbe-
bauung haben diirfen.

Auf den unbebauten Grundstiicken Flst.Nr. 593 und 594 wird entlang
der StraBe eine Bauzone fiir Mischgebietsnutzung ausgewiesen. Der
riickwdrtige Grundstlicksbereich wird zum Schutz der anschlieBenden
Wohnbebauung als Pflanzfldche festgesetzt.

Die mit Wohnbebauung bestandenen Grundstlicke werden als allgemeines
Wohngebiet - mit bestehender Vorbelastung durch Ldrm - ausgewiesen.
In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, daB in dem betreffen-
den Gebiet tagsiiber die Lirmwerte eines Mischgebietes zuldssig sind.

Im iibrigen Geltungsbereich wurden gegeniiber der zur Auslegung gelang-
ten Entwurfsfassung keine Anderungen vorgenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden unter Berlicksichtigung der
Gemengelage die Forderungen einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung und der Sicherung menschenwilirdiger Umweltverh&ltnisse gewahrt.



Die Planzeichen der unterschiedlichen Nutzungsbereiche sind in der
Legende erldutert.

Der Bebauungsplan "Pfdffinger StrafBe" muB die MOglichkeit einer spa-
teren Anderung der ErschlieBung offenhalten. Dies geschieht durch
Freihalten einer StraBenbreite in ndrdlicher Verldngerung der Pfaf-
finger StralBe.

Der Bebauungsplan sieht eine Abstufung von Mischgebiet iiber einge-
schrédnktes Gewerbegebiet zum Gewerbegebiet vor.

Da im Osten eine bauliche Entwicklung entlang der L 372 in die freie
Landschaft zu einer Beeintr&dchtigung des Ortsbildes fiihren wiirde und
hier eine natlirliche Abschirmung durch Streuobstwiesen gegeben ist,
schreibt der Bebauungsplan nur zweiseitig geneigte Ddcher sowie
ausnahmsweise begriinte Flachd&dcher zu.

Um den Bedenken des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen, werden die
Gebdudehthen im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet iliber eine
maximal zuldssige Trauf- und FirsthShe bestimmt. Im Gewerbegebiet

ist eine maximale Geb&dudeh8he festgesetzt. Die GebdudehBhe ist First-
hdhe bezogen auf die Erdgeschoffullbodenhdhe.

Der AusschluB von Vergniigungsstdtten, Einzelhandelsbetrieben und Tank-
stellen ist aus stddtebaulichen Grinden erforderlich. Zum einen soll
die Funktion des Ortskerns nicht durch Versorgungseinrichtungen am
Ortsrand geschwdcht werden. Eine solche Schwdchung wlirde den Zielen
der Dorfentwicklung Wurmlingen kontrdr entgegenstehen. Ferner wird

im Fl&dchennutzungsplan dem Srtlichen Handwerk Prioritdt eingerdumt.
Zum anderen wurde das Gewerbegebiet bewuBt relativ klein konzipiert,
die wenigen verfligbaren Grundstiicke sollten also der geplanten Haupt-
nutzung zur Verfliigung stehen. Vom Ausschluf sind L&den im Zusammen-
hang mit Handwerksbetrieben ausgenommen. Hier ist beispielsweise an
den Elektromeisterbetrieb mit Verkaufsfldche flir Elektrogerdte ge-
dacht. o

7. Planverwirklichung und Kostenschdtzung

Filr den Ausbau der Pfdffinger StraBe auf einer L&nge von ca. 130 m
ist - nach Schdtzung des Tiefbauamtes - mit Kosten in HOhe von
DM 225 000,-- zu rechnen.

Der Bebauungsplan soll hautpsdchlich eine ungeordnete Weiterentwick-
lung im Planbereich verhindern, nach Inkrafttreten des Planes wird
mit einer relativ zligigen Bebauung und Ordnung der ndrdlich der
StraBe gelegenen Grundstiicke gerechnet.
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