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ZEICHENERKLARUNG Ortliche Bauvorschriften
"Pfaffinger Strale - Erweiterung'

Gewerbegebiet ST
Mit Inkraftireten dieser &rtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschriften im
GE 142 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO Geltungsbereich "Pfaffinger Stralle - Erweiterung” auRer Kraft, v
RECHTSGRUNDLAGE
eingeschranktes Gewerbegebiet LBO = Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
GEe § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695)
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
GRZ ggrggfpgﬁhaigggge — 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen ~ § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
1.1 Dachgestaltung
Absolute H6he Die hochstzuldssige Dachneigung bei Satteldachern betragt 30°. Dachbegriinung sowie Anlagen zur
AH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO Solarenergienutzung sind zuléssig. Metalldacher sind nur beschichtet zuléssig.

1.2 Fassadengestaltung

Abweichende Bauweise

a §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO Bei der Farbgebung der AuRenfassaden sind nur gedeckte Farbténe zulassig.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind zulassig.
Fassaden, die eine Lange von 25 m tberschreiten, sind zu gliedern oder zu begriinen.

D Baugrenze 2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1Nr. 2 LBO
§ 9 Abs. 1 Nr.2BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO Werbeanlagen sind nur an den Wandflachen von Geb&uden zulassig und dirfen nicht héher als 1,0 m und

nicht Ianger als hochstens 2/3 der Gebaudeseite sein.
Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht, Booster (Lichtwerbung am
Verkehrsflache Himmel) sowie die Verwendung amtlicher Signalfarben (rot, grin, gelb) sind unzulassig.

§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

3. Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke  § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die nicht tiberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begriinen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung :
Wirtschaftsweg § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 4. Einfriedungen der Grundstiicke § 74Abs. 1Nr.3LBO

Als Abgrenzung zu den &ffentlichen Verkehrsfidchen sind nur Zaune bis 2,0 m Hohe zuldssig.

N Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 5. Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs.6 BauGB Zur Retention und Abpufferung des auf den Dach- und Grundstiicksfidchen anfallenden unverschmutzten

Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur Rickhaltung zu erstellen (z.B.
) . o Zisternen, Teiche). Die ordnungsgemafe Erstellung und Unterhaltung der Anlagen obliegt den

Flache fur Versorgungsanlagen : Elektrizitat Grundstuckseigentumern. Das Mindestriickhaltevolumen fiir die iberbauten Bereiche betragt 1 m? je 50

§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB m? Dachflache und muss unabhangig von der Speicherkapazitat der Anlagen dauerhaft zur Verfiigung
stehen. Der Drosselablauf der Anlagen darf 7,5 I/s pro ha nicht Gbersteigen.
Im GE: sind der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Riickhaltung an den Breitlchlesgraben

i " anzuschlielen.
Flache fur die RUCkhaltung von Im GE 2 und GEe sind der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Riickhaltung an den
NlederschlaQSWasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, Regenwasserkanal in der Pfaffinger Stralle anzuschlieRen.

Verunreinigtes Wasser (z.B. belastetes Niederschlagswasser, Loschwasser) ist dem 6ffentlichen
Schutzwasserkanal zuzuleiten.

Pf Private Grunflache, "Ortsrandeingrinung”, ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO
9 Flachenpflanzgebot § 9 Abs. 1 Nr.15 und 25a BauGB

Wer der nach § 74 Abs. 3 Nr. 2 festgesetzten értlichen Bauvorschrift ilber Anlagen zum Sammeln oder
Verwenden von Niederschlagswasser zuwiderhandelt, dass diese beseitigt oder nicht erstellt werden,

. - e - handelt ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO.
Offentliche Grunflachen, "Verkehrsgriin R S

§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Mit Geh,-Fahr,- und Leitungsrechten

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

Erhaltung von B&dumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Flachen mit Altablagerungen
PS¢ X XN § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Nutzungsschablone

Art der bau-
lichen Nutzung

absolute Héhe

Grund - _
. ' Bauweise
flachenzahl
Bebauungsplan
o "Pfaffinger Strafle"
Bebauungsplan il / 7’ @ /| rechtsvebindlich
"Bihlen" " 18.01.1990
rechtsverbindlich ) Ry~ S B
02.01.1998
3 Stadtplanungsamt
<76 Rottenburg am Neckar
~$— 28.02.2005
"Pfaffinger _ | - |
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Pfaffinger Strale - Erweiterung" treten alle bisherigen 5. Flachen fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 8. Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen 9. Baumschutz ‘Obstb&ume (Zwetschgen)
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auRer Kraft. Bepflanzungen § 9Abs. 1Nr. 25 b BauGB Wangenheims Frihzwetschge
In der "Retentionsflache" ist zur Ruckhaltung und Abpufferung von Oberflichenwasser ein Pufferbecken Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch entsprechende
RECHTSGRUNDLAGEN zu erstellen und an den Schmutzwasserkanal anzuschlieBen. Die in der Planzeichnung markierten Gehdlze sind zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch stand Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten. Hauszwetschge
: ortgerechte Baume der Artenliste zu ersetzen. :
BauGB = Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Art. 12 ) Nancy-Mirabelle
des Gesetztes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) 6. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 10. Pflanz- und Pflegehinweise - _ o —— _—
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 9. Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB Obstbaume (\Walntisse -~~~ o
. Obstbaume (Wainusse) - - - _ - VERFAHRENSVERMERKE
BauNVO = Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung S T o TERE ===
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Die zur Herstellung der éffentlichen StraRen- und Wegekérper notwendigen Béschungen und 10.1 Pflanzliste und -hinweise ‘ Samlinge oder Verediungen (kleinerer Wuchs)
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) 6.1 Erdaushub Randeinfassungen einschlieBlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m Tiefe Ki tte fla n e e e ) e : AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
auf den Grundsticken von den jeweiligen Eigentimern kostenfrei zu dulden. Die Liste zur Verwendung im Baugebiet geeigneter Pflanzen orientiert sich an der potentiellen bt Sthoned ks et - = : : Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 01.07.2003 beschiossen
PlanzV 90 = Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts ) _ ) mit Waldmeister bzw. Perigras-Buchenwald, reicher Hainsimsen-Buchenwald" Clematis vitalba Waldrebe 4 e '
(Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschiuss der Die aufgefiihrten Kernobstarten werden von der Landesanstalt for Pflanzenschutz, Stuttgart, zur . d?" Bebauungsplan gem. §2 Abs. 1 BaUQQSQT{Zb‘UCh (BauGB) aufzustellen.
Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. HINWEISE Pflanzung empfohlen, da sie nach bisherigen landesweiten Erfahrungen weniger vom Feuerbrand befallen Hedera helix Efeu Dieser Beschluft wurde am 18.07.2003 ortstblich bekannt gemacht.
) . Die HINWEISE Punkt 3 sind zu beachten. :
In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt: 1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB - Lonicera sp. GelEbiatt-Arten BORGERBETEIIGUNG
i ' e i i l Funfblattriger Wilder Wei
Pantmgseeiiche-fesisekungan 3 9Abs. 1 BAUGB LV.In. BauNVO 6.2 Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasserhaushaltes Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Be- 'Laubbaume - - - - ol i = , e Die Burgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
_ . pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch A ; Polygonum aubertii Knéterich Informationsveranstaltung am 27.09.2001
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO , o - zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdrt werden, handelt ord cer campestre Feldahorn
Hof- und Stellplatzflachen, Lagerfidchen fiir grundwasserunbedenkliche Materialien, nur zeitweise nungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB. Carpi betul Hainbuch Rosa sp. Kletterrosen
3 _ befahrene Wege sowie die gemaR Planzeichnung gekennzeichneten Wirtschaftswege sind mit SIRIUS ReUIUS i -
1.1 Gewerbegebiet (GE 1, GE . und GEe) § 8BauNVOiV.m.§1Abs.5 6und9 wasserdurchlassigen Belagen wie zum Beispiel Rasenpfiaster, Fugenpfiaster oder Schotterrasen herzu- 2. Bodendenkmalpfiege Fagus sylvatica Rotbuche Rubus henryi Kletterbrombeere e —
stellen. . ; . '
. ; ; : : T Vitis sp. Echter Wein : i ;
Zulsssig sind Lagerflachen, auf denen Wasser geféhrdende Stoffe gelagert werden, sowie stark frequentierte Hoffia- Soliten im Zuge der BaumaRnahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten oder Frndous excelsior Gawohniche Esche B e s e s e Per Gemgadortt At gem. 59 Abs.2 RauGE am 16.11.4004 die Offontiiche
chen wie Standflachen, Be- und Entladeflachen sind zum Schutz des Grundwassers mit nicht : : . i - = Dack ining - -~~~ Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Begrtindung beschlossen.
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und &ffentliche Betriebe wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. ahnliches) angeschnitten oder Funde gemacht werden (2.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist die Prunus avium Vogelkirsche S
Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude Pro Baugrundstiick ist ein wasserundurchiassiger Waschplatz mit Benzin- und Olabscheider zulassig. Der Rﬁ?g@%“g‘:ﬁ%g‘:ﬂ;‘e ut"%i%’?gg’g";g”’“g# Unve!:[igllch zu benachrichtigen. Salix sp ek narien Allium schoenoprasum
Anlagen fur sportliche Zwecke Waschplatz ist an den Schmutzwasserkanal anzuschlieffen. g chG) wird hingewiesen. : = OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Lagerplatze mit einer Lagerhéhe von max. 5,0 m 3. Bod hub und B g Quercus petraea Traubeneiche (Wintereiche) Cempantie oiFdibe Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gem. §3 Abs.2 BauGB 6ffentlich
4 odenausnub un augrun : i g i
Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Nutzungen zulassig, die den Immissionswerten . g Quercus robur Stiel-Eiche Dianthus carthusianorum ausgelegen
eines Mischgebiets entsprechen. Lagerplatze sind nur in Verbindung mit Gebauden und nur mit einer 6.3 Einsatz Insekten schonender Lampen und Leuchten Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien — : il Hieracium pilosella In der Fassung vom 13.09.2004 vom 04.01.2005 bis 03.02.2005
Flache von max. 20% der Baugrundstiicke zulassig. (vergleiche Umweltministerium Baden-Warttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) durchzufahren. Ein Straucher e e e e e = = In der Fassung vom vom bis
Nicht zulassig sind Fur die AuBenbeleuchtung einschlieBlich beleuchteter Werbeanlagen sind Lampen und Leuchten mit Massetpa;:saleich ist zumindest in den stdwestiichen und 6stlichen Randbereichen des Plangebiets Comnus sanguinea Roter Hartriegel Pefrohagia saxifage ,r 1
' Insekten schonender Technik und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Bei der Bauart ist anzustreben. : : Rotten r 15.02. - (: k\_Q
Tankstellen darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen. ey g ) ) ’ o Corylus avellana Hasel (Haselnuss) Seponaridiocymordes crsnbugiamiNeckar, sy 10,02 2005 —
Eidenstandice Einzeihandelsbetriebe Bei Eingriffen in den Untergrund des im Plan gekennzeichneten Altstandortes ist eine Aushub Sed Ibum "Coral carpet”
v genstandig _ iberwachung unter gutachterlicher Aufsicht erforderlich, da der Bodenaushub vermutlich nicht uneinge Prunus spinosa Schiehe SADN S e Leiterin des Stadtplanungsamtes
ergnlgungsstatten aller Art 7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen schriinkt verwortot warden kann. T
Ausnahmen BauGB §9Abs. 1 Nr.15und 25 a o . . . ’ Rosa canina Hunds-Rose SATZUNGSBESCHLUSS
Im gesamten Plangebiet ist mit offenen, teils mit Lehm erfuliten Hohlrdumen oder Dolinen zu rechnen. - Sedum spurium Der Beb " fBn wurd m. §10 Abs.1 BauGB G i daral/der Stadt
Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter Entsprechend den Festsetzungen des zeichnerischen und textlichen Teils sind Anpflanzungen Sollten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtiagerung zu erkennen sein oder Viburnum lantana Wolliger Schneeball ERILRgER &) W GO, 8.1 HaULR VR Yememnaaras oet
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm vorzunehmen. sollten sonstige geotechnische Fragen auftauchen, ist friihzeitig eine ingenieurgeologische N e e Sedum floriferum "Weihenstephaner Gold" Rottenburg am Neckar am 19.04.2005 als Satzung beschlossen.
egeniiber in Grundflache L?nd Baumasse ur;te eordnet sind. Eigenstindige \Ngohn ebiude sind un Baugrubenabnahme mit Grindungsberatung zu veranlassen. Obstbﬁume( fBl} SRRt R s e e e T Maﬂgebend ist der Lagep}an M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Feststzungen
gul%ssig. 9 e g 9 Zur Erfullung a:ler Pﬂagzvargﬂichtuhng%n sind 1!l'lur Pflanzen bg:n:’;rs ggr Pﬂanzgg.‘:tﬁ, siehﬁ Punkt 13:1 _der i e . . " _ ) Bla;uééhér Wadenswll == e e e = Sempervivum archnoideum in der Fassung vom 28.02.2005
Aragen fr ichiche, kol scdle und gesundreiicne Znecke HNESSE, e, ey W R e om e i S s Sk ous i ol O et e st i SR sowe e Begrindung nder Fassung vom 3006 2004 /19.04.2005
Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem g ' disch Ziidhche Erdinduiaen =) verolsiiadien Bortlinger Weinapfel Die ordnungsgemafe Durchfihrung des Verfahrens wird bestatigt.
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb stehen und diesem in Grundflache und Baumasse Die Neupflanzungen sind ordnungsgemaR zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzausfalle sind in g o Goliers Rambolr Thymus serphyllum ey
untergeordnet sind. der darauf folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Pflegehinweise unter Punkt 10.2 der HINWEISE sind zu . Rottenburg am Neckar. den 20’@‘2655’-‘ LN
beachten. 4. Stau- und Schichtwasser Goldrenette von Blenheim Far die Ortsrandeingriinung sind zwei- bis dreimal verpflanzte Hochstamme zu verwenden. Fir sonstige 7 < ’ [ o\ ( )
. : 3 - . ! : /& — o\ o2
2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO Von den festgesetzten Standorten fiir Einzelbaumpflanzungen kann aus technischen Griinden (Leitungen, Da Stau- oder Schichtwasser auftreten kann, sind bei den Untergeschossen Vorkehrungen gegen nicht Ohringer Blutstreifling Baumpfianzungen soliten viermal verpfianzte Solitarbdume verwendet und in genigend grofem Abstand / [-3 \ 1 2\ — V"
Zufahrten, etc.) geringfiigig abgewichen werden. driickendes Wasser gemaR DIN 4095 und DIN 18195, Teil 5, zu treffen. T (gunstig sind 10-15 m) gepflanzt werden. Ao @:’T— (& | —orrd  ac T o :
2.1 Hbéhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO Hano Fur den Unterwuchs von Baumen und firr sonstige Grasfiachen sind pflegeextensive rgermeister P | 2 eiterin des Stadtplanungsamtes
. " : . " _ Dri Gras/Krautermischungen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 20 g/m?) zu verwenden. ’ -f;' LY =~
Die absolute Hohe der baulichen Anlagen einschlieBlich technischer Bauteile ist differenziert fest 7.1 Flachenpflanzgebot "Ortsrandeingriinung” - Private Grinfiache 5. Erdwarmesonden R fleaeh INKRAFTTRETEN 9 v
gesetzt, siehe Planeintrag. et Remo 10.2 Pflegehinweise : Rl Iy g
Bezugspunkt fur die Hohenangabe ist die Hinterkante der fur die Erschlieung des betreffenden Der Ortsrand ist mit Baumen und Strauchern einzugriinen. Die Gehdlze sind in lockerer Weise als Eﬁiﬁgﬁ?ﬁg&gﬁ:&‘ew ;g&;ﬂ:‘:&"&;@%ﬁ: den verkarsteten Oberen Muschelkalk antreffen. Bei neu gepflanzten Obstbaumen sind in den ersten funf bis sechs Jahren nach der Pflanzung jahrlich m:}r{:izr doer:sggggzﬁ?‘ B:‘:::T";ﬁ;ﬁg:gi g;?;hg"l 0 Abs.3 BauGB am 19.08.2005
Grundstucks erforderlichen offentlichen Verkehrsflache in Grundstlcksmitte. Ei:ltzexa;\lggg?;z&ir; Il;[znl:ggg:]méﬁigen Abstéanden von 10-15 Metern und als gestufte Gebiische zu pflanzen. ' Rewena SchnittmaRnahmen erfordgrlich (Erziehungsschnitt). Nach Abschluss des Grundaufbaus der Krone ist in gsp € .
' Rheinischer Bohnapfel mehrjahrigem Turnus ein Uberwachungsschnitt durchzufuhren, der das Auslichten und Entfernen zu dicht \ _ A
2.2 Grundflachenzahl §§ 16, 17 und 19 BauNVO 6. StraBenausbauplan —— 2 stehender und kranker Astpartien umfasst = N o
. i g . - " weizer Orangen . ; : ; Rottenburg am Neckar, den 19.08.2005
; i " . Der Straenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die StraRenhéhen sind im Zusammenhang mit der Strauchneupflanzungen sind mindestens in den ersten beiden Sommern nach der Pflanzung vor dem g ; ey
Als héchstzuléssige Grundflachenzahl (GRZ) ist 0,6 festgesetzt. 7.2 Begrunung der Baugrundstiicke Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und der festgesetzten Bezugshéhe zu beachten. Welschisner Uberwuchern durch krautige ngdnzenﬁzu schi.'lizlzen '(T;.;B. durc: Alt.l‘smahhen). g)agach sog;en t{:l:sie : Leiterin des Stadtplanungsamtes
- ) St e s e — — — ——— Gehdlzb_ereiche vor _allem am en frei von Eingriffen sein; hoch wachsende Bdume oder Straucher
3. Bauweise § 9Abs. 1 Nr.2BauGBiV.m. § 22 BauNVO Mittels Anpflanzung von Baumen (a), Fassadenbegriinung (b) oder Dachbegrinung (c) ist fur eine 7. Gelandeschnitte Cobsibaeme Bpen. -~ - .- - . -~ - - - kénnen in regelmaRigen Abstanden auf den Stock gesetzt werden.
Die Bauweise ist als abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gilt die Begrunung der Baugrundstlicke zu sorgen (Pflanzgebote unter Punkt 7.1 werden angerechnet): Bayerische Weinbirne Der Unterwuchs der flichenhaften Baumbesténde ist als extensive Wiese durch ein- bis zweimalige Mahd y
offene Bauweise. Es sind jedoch Gebaude mi(t éiner?.énge von (ber 50 Meter zulssig. ’ (@) Pro 100 m* Dachfidche ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pfianzen und dauerhaft zu Den Bauvorlagen sind mindestens zwei amtliche Gel&ndeschnitte Uber das Baugrundstiick mit - - pro Jahr zu pflegen. ) ) . ) KREIS TUBINGEN 3. FERTIGUNG
erhalten. el . , eingetragener Erdgeschossfubodenhshe (EFH) und der Anschlusshéhe der ErschlieBungsstraBe beizufiigen. Kirchensaller Mostbime Sonstige Gras- und Krautflachen werden im Aligemeinen haufiger betreten. Hier wird eine regelmaRtige
4. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO (b) Pro J 00 m? [:acl:ﬂache b_"St eine Kletterpflanze oder ein Spalierobst auf einem Pflanzstandort von Die Héhenlage des Grundstiickes wird im Sinne des § 10 LBO Gberproft. —— Mahd (alle zwei bis vier Wochen) empfohlen. ROTTENBURG AM NECKAR
mindestens 1 m? zu setzen. . l
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt_ (¢) Déacher sind dauerhaft Z.U begr[]nen: Oberllchter, Sheds, LUftungséffnungen, Aufenthaltsfidchen oder 8. Pﬁanzplan Palmischbirne 1. Mel'kblat’t Baumstandorte - ) - . STAD-[THL WURML'NGEN " .
Lagerplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Anlagen zur Solarenergienutzung sind hiervon ausgenommen. Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Kabeltrassen ist das "Merkblatt uber Baumstandorte und P F AFFI NG ER STRASSE -
Den Bauvoriagen ist ein Pflanzplan fir das Baugrundsttck beizufugen. Schweizer Wasserbirne unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu bericksichtigen.
Nicht Uberbaubar ist die Private Grunfiache "Ortsrandeingrinung". Bauliche Anlagen geman BEBAUUNGSPLAN 0
§ 2 Abs.1 LBO sind auf dieser Flache unzulassig. ORTUCHE BAUVORSCHRIFTEN ERWEITERU N G



rot6112
Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 01.07.2003 beschlossen,
den Bebauungsplan gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Dieser Beschlufl wurde am 18.07.2003 ortstiblich bekannt gemacht.

BURGERBETEILIGUNG
Die Burgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 27.09.2001

AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat hat gem. §3 Abs.2 BauGB am 16.11.2004 die ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrundung hat gem. §3 Abs.2 BauGB &ffentlich
ausgelegen

In der Fassung vom 13.09.2004 vom 04.01.2005 bis 03.02.2005

In der Fassung vom vom bis

(ta

Leiterin des Stadtplanungsamtes

Rottenburg am Neckar, den 15.02.2005

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. §10 Abs.1 BauGB vom Gemeinderat der Stadt
Rottenburg am Neckar am 19.04.2005 als Satzung beschlossen.

Malgebend ist der Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen und textlichen Feststzungen
in der Fassung vom 28.02.2005

sowie die Begrandung in der Fassung vom 30.06.2004 / 19.04.2005

Die ordnungsgemaRe Durchfuhrung des Verfahrens wird bestatigt.

2%,

Leiterin des Stadtplanungsamtes

Blrgerméister

. 2, \ i\
INKRAFTTRETEN 2 7v
Mit der ortstiblichen Bekanntmachu m. §10 Abs.3 BauGB am 19.08.2005
wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg am Neckar, den 19.08.2005 ( ‘——CQ

Leiterin des Stadtplanungsamtes

@ TUBINGEN 3. FERTIGUNG
_ ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WURMLINGEN S
PFAFFINGER STRASSE -
BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN  ERWEITERUNG"




Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Pfaffinger StraRe - Erweiterung" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB = Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Art. 12
des Gesetztes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

BauNVO = Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

PlanzV 90 = Verordnung Uber 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. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

1.1 Gewerbegebiet (GE 1, GE . und GEe) § 8BauNVOiV.m.§1Abs.5,6und9

7 ia sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und &ffentliche Betriebe
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fur sportliche Zwecke
Lagerplatze mit einer Lagerh&he von max. 5,0 m

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Nutzungen zulassig, die den Immissionswerten
eines Mischgebiets entsprechen. Lagerplétze sind nur in Verbindung mit Gebauden und nur mit einer
Flache von max. 20% der Baugrundstiicke zulassig.

icht ZulAssia sind

Tankstellen
Eigenstandige Einzelhandelsbetriebe
Vergnugungsstatten aller Art

Ausnahmen

Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm

gegeniber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind. Eigenstandige Wohngebude sind un
zuldssig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem

Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb stehen und diesem in Grundfidche und Baumasse
untergeordnet sind.

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

2.1 Héhe der baulichen Anlagen § 18 BauNvO

Die absolute Hohe der baulichen Anlagen einschlieSlich technischer Bauteile ist differenziert fest
gesetzt, siehe Planeintrag.

Bezugspunkt fur die Héhenangabe ist die Hinterkante der fur die ErschlieBung des betreffenden
Grundsticks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache in Grundsticksmitte.

2.2 Grundflachenzahl §§ 16, 17 und 19 BauNVvO
Als hochstzulassige Grundfiachenzahl (GRZ) ist 0,6 festgesetzt.

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

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gilt die
offene Bauweise. Es sind jedoch Geb&ude mit einer L4nge von Uber 50 Meter zuléssig.

4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
Lagerplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nicht Gberbaubar ist die Private Grunfiache "Ortsrandeingriinung”. Bauliche Anlagen geman
§ 2 Abs.1 LBO sind auf dieser Flache unzuléssig.



5. Flachen fir die Riuckhaltung von Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

In der "Retentionsflache" ist zur Ruckhaltung und Abpufferung von Oberflachenwasser ein Pufferbecken
zu erstellen und an den Schmutzwasserkanal anzuschliefien.

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

6.1 Erdaushub

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagem und nach Abschluss der
Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.
Die HINWEISE Punkt 3 sind zu beachten.

6.2 Minimierung der Versiegelung / Verbesserung des Wasserhaushaltes

Hof- und Stellplatzfiichen, Lagerfiachen fur grundwasserunbedenkliche Materialien, nur zeitweise
befahrene Wege sowie die geméaR Planzeichnung gekennzeichneten Wirtschaftswege sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen wie zum Beispiel Rasenpflaster, Fugenpfiaster oder Schotterrasen herzu-
stellen.

Lagerflachen, auf denen Wasser gefanrdende Stoffe gelagert werden, sowie stark frequentierte Hoffla-
chen wie Standflachen, Be- und Entladeflachen sind zum Schutz des Grundwassers mit nicht
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Pro Baugrundstiick ist ein wasserundurchldssiger Waschplatz mit Benzin- und Olabscheider zul&ssig. Der
Waschplatz ist an den Schmutzwasserkanal anzuschlieen.

6.3 Einsatz Insekten schonender Lampen und Leuchten

Fur die AuBenbeleuchtung einschlieBlich beleuchteter Werbeanlagen sind Lampen und Leuchten mit
Insekten schonender Technik und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Bei der Bauart ist
darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen.

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

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

Zur Erfollung aller Pflanzverpfiichtungen sind nur Pflanzen gemaR der Pflanzliste, siehe Punkt 10.1 der
HINWEISE, zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen uber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die
Verwendung von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Die Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzausfalle sind in
der darauf folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Pflegehinweise unter Punkt 10.2 der HINWEISE sind zu
beachten.

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

7.1 Flachenpflanzgebot "Ortsrandeingriinung"” - Private Grinflache

Der Ortsrand ist mit Baumen und Strauchern einzugriinen. Die Gehdlze sind in lockerer Weise als
Einzelgehdlze in unregelméRigen Abstinden von 10-15 Metemn und als gestufte Gebiische zu pflanzen.
Unterwuchs ist anzuséen.

7.2 Begrlnung der Baugrundstiicke

Mittels Anpflanzung von Baumen (a), Fassadenbegriinung (b) oder Dachbegriinung (c) ist fur eine

Begriinung der Baugrundstiicke zu sorgen (Pflanzgebote unter Punkt 7.1 werden angerechnet):

(a) Pro 100 m* Dachfldche ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

(b) Pro 100 m* Dachflache ist eine Kletterpflanze oder ein Spalierobst auf einem Pflanzstandort von
mindestens 1 m? zu setzen.

(c) Décher sind dauerhaft zu begriinen. Oberlichter, Sheds, Luftungséffnungen, Aufenthaltsfiachen oder
Anlagen zur Solarenergienutzung sind hiervon ausgenommen.



8. Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen § 9 Abs. 1Nr. 25 b BauGB

Die in der Planzeichnung markierten Gehélze sind zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch stand
ortgerechte B&dume der Artenliste zu ersetzen.

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

Die zur Herstellung der 6ffentlichen Straen- und Wegekérper notwendigen Béschungen und
Randeinfassungen einschlieRlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m Tiefe
auf den Grundstlcken von den jeweiligen Eigentimern kostenfrei zu dulden.

HINWEISE
Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Be-
pflanzungen und firr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ord
nungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Bodendenkmalpflege

Sollten im Zuge der Baumafinahmen arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten oder
dhnliches) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist die
Denkmalpflege, Regierungsprasidium Tibingen unverzliglich zu benachrichtigen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Bodenaushub und Baugrund

Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke und Richtlinien
(vergleiche Umweltministerium Baden-Warttemberg, Heft 10 und Heft 28, 1994) durchzufthren. Ein
Massenausgleich ist zumindest in den stidwestlichen und éstlichen Randbereichen des Plangebiets
anzustreben.

Bei Eingriffen in den Untergrund des im Plan gekennzeichneten Altstandortes ist eine Aushub
Uberwachung unter gutachterlicher Aufsicht erforderlich, da der Bodenaushub vermutlich nicht uneinge
schrankt verwertet werden kann.

Im gesamten Plangebiet ist mit offenen, teils mit Lehm erfllten Hohlrdumen oder Dolinen zu rechnen.
Soliten in den offenen Baugruben UnregelmaRigkeiten in der Schichtlagerung zu erkennen sein oder
sollten sonstige geotechnische Fragen auftauchen, ist frithzeitig eine ingenieurgeologische
Baugrubenabnahme mit Griindungsberatung zu veranlassen.

Fur den Geltungsbereich liegen Baugrund- und Grindungsgutachten vor, die beim Stadtplanungsamt
eingesehen werden kénnen. Die Ergebnisse dieser Gutachten sind zu beachten und - soweit erforderlich -
durch zusétzliche Erkundungen zu vervollstandigen.

Stau- und Schichtwasser

Da Stau- oder Schichtwasser auftreten kann, sind bei den Untergeschossen Vorkehrungen gegen nicht
driickendes Wasser gemaR DIN 4095 und DIN 18195, Teil 5, zu treffen.

Erdwarmesonden

Erdwarmesonden werden in zirka 30 Metern Tiefe auf den verkarsteten Oberen Muschelkalk antreffen.
Auf die dort zu erwartenden Probleme wird verwiesen.

Strallenausbauplan

Der StraRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Straenhshen sind im Zusammenhang mit der
Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und der festgesetzten Bezugshdhe zu beachten.

Gelandeschnitte
Den Bauvorlagen sind mindestens zwei amtliche Geldndeschnitte Gber das Baugrundstiick mit

eingetragener Erdgeschossfubodenhthe (EFH) und der Anschlusshéhe der Erschliefungsstraie beizufugen.
Die Héhenlage des Grundstiickes wird im Sinne des § 10 LBO uberprft.

Pflanzplan

Den Bauvorlagen ist ein Pflanzplan far das Baugrundstiick beizufligen.



9. Baumschutz

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

10. Pflanz- und Pflegehinweise

10.1 Pflanzliste und -hinweise

Die Liste zur Verwendung im Baugebiet geeigneter Pflanzen orientiert sich an der potentiellen

mit Waldmeister bzw. Perlgras-Buchenwald, reicher Hainsimsen-Buchenwald"

Die aufgefihrten Kernobstarten werden von der Landesanstalt fur Pflanzenschutz, Stuttgart, zur
Pflanzung empfohlen, da sie nach bisherigen landesweiten Erfahrungen weniger vom Feuerbrand befallen
waren.

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewohnii;:he Esche
Prunus avium Vogelkirsche

Salix sp. Weidenarten
Quercus petraea Traubeneiche (Wintereiche)
Quercus robur Stiel-Eiche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel (Haselnuss)
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Blauacher Wadenswil
Bértlinger Weinapfel

Gehrers Rambour

Goldrenette von Blenheim

Ohringer Blutstreifling

Ontario
Redfree
Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel

Schweizer Orangen

Welschisner

Bayerische Weinbirne

Kirchensaller Mostbirne

Metzer Bratbirne

Palmischbirne

Schweizer Wasserbirne




10.2

1.

‘Obstbaur stschgen)

Wangenheims Frihzwetschge

Hauszwetschge

Nancy-Mirabelle

Sémlinge oder Veredlungen (kleinerer Wuchs)

&Ileh'latis vitalba Waldrebe

Hedera helix Efeu

Lonicera sp. Geiliblatt-Arten

Parthenocissus quinquefolia Funfblattriger Wilder Wein

Polygonum aubertii Knéterich

Rosa sp. Kletterrosen

Rubus henryi Kletterbrombeere
Vitis sp. Echter Wein N

Allium schoenoprasum

Campanula rotundifolia

Dianthus carthusianorum

Hieracium pilosella

Petrohagia saxifraga

Saponaria ocymoides

Sedum album "Coral carpet"

Sedum reflexum

Sedum spurium

Sedum floriferum "Weihenstephaner Gold"

Sempervivum archnoideum

Sempervivum montanum

Thymus serphyllum

Fur die Ortsrandeingrinung sind zwei- bis dreimal verpflanzte Hochstamme zu verwenden. Far sonstige
Baumpflanzungen sollten viermal verpflanzte Solitarb&ume verwendet und in genlgend grolRem Abstand
(gunstig sind 10-15 m) gepflanzt werden.

Far den Unterwuchs von Baumen und fur sonstige Grasflachen sind pflegeextensive
Gras/Krautermischungen (z.B. Landschaftsrasen RSM 7.1.2, 20 g/m?) zu verwenden.

Pflegehinweise

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

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
Gehdlzbereiche vor allem am Boden frei von Eingriffen sein; hoch wachsende Baume oder Straucher
kénnen in regelmaRigen Abstidnden auf den Stock gesetzt werden.

Der Unterwuchs der flachenhaften Baumbesténde ist als extensive Wiese durch ein- bis zweimalige Mahd
pro Jahr zu pflegen.

Sonstige Gras- und Krautfldchen werden im Allgemeinen haufiger betreten. Hier wird eine regelmafige
Mahd (alle zwei bis vier Wochen) empfohlen.

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



alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften im
Geltungsbereich "Pfaffinger Strae - Erweiterung” auRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGE

LBO = Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695)

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

1.1 Dachgestaltung

Die héchstzulassige Dachneigung bei Satteldachern betragt 30°. Dachbegriinung sowie Anlagen zur
Solarenergienutzung sind zulassig. Metalldicher sind nur beschichtet zulassig.

1.2 Fassadengestaltung

Bei der Farbgebung der Auflenfassaden sind nur gedeckte Farbténe zuléssig.
Anlagen zur Solarenergienutzung sind zul&ssig.
Fassaden, die eine Lange von 25 m Uberschreiten, sind zu gliedern oder zu begriinen.

2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an den Wandfldchen von Gebauden zul4ssig und durfen nicht héher als 1,0 m und
nicht langer als héchstens 2/3 der Gebaudeseite sein.

Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht, Booster (Lichtwerbung am
Himmel) sowie die Verwendung amtlicher Signalfarben (rot, grin, gelb) sind unzulassig.

Gestaltung der nicht tberbauten Flachen bebauter Grundstiicke  § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Die nicht Gberbauten Flachen oder betrieblich nicht genutzten Freiflachen sind zu begrinen.

Einfriedungen der Grundstiicke § 74Abs. 1Nr.3LBO
Als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Zaune bis 2,0 m Héhe Zulassig.

Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Zur Retention und Abpufferung des auf den Dach- und Grundstiicksflachen anfallenden unverschmutzten
Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur Ruckhaltung zu erstellen (z.B.
Zisternen, Teiche). Die ordnungsgeméBe Erstellung und Unterhaltung der Anlagen obliegt den
Grundstiickesigentimern. Dae Mindeetrickhaltevolumen fiir die Gberbauten Dersiche betragt 1 m” je 50
m? Dachflache und muss unabhéangig von der Speicherkapazitat der Anlagen dauerhaft zur Verfagung
stehen. Der Drosselablauf der Anlagen darf 7,5 I/s pro ha nicht ubersteigen.

Im GE sind der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Ruckhaltung an den Breitlachlesgraben
anzuschlielen.

Im GE :und GEe sind der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Ruckhaltung an den
Regenwasserkanal in der Pfaffinger StraRe anzuschlieRen.

Verunreinigtes Wasser (z.B. belastetes Niederschlagswasser, Loschwasser) ist dem offentlichen
Schutzwasserkanal zuzuleiten.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75 LBO

Wer der nach § 74 Abs. 3 Nr. 2 festgesetzten 6rtlichen Bauvorschrift iber Anlagen zum Sammeln oder
Verwenden von Niederschlagswasser zuwiderhandelt, dass diese beseitigt oder nicht erstellt werden,
handelt ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO.
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Gewerbegebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO

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

Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB § 16 BauNVO

Absolute Héhe
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16 , 18 BauN\VO

Abweichende Bauweise
§0 Abs. 1Nr. 2BauGB, §§ 22, 23 BauNVO

Baugrenze
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

Verkehrsflache
§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

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

Bereich chne Ein- und Ausfahrt
§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs.6 BauGB

Flache fur Versorgungsanlagen : Elektrizitat
§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Flache fur die Ruckhaltung von
Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB,

Private Grinflache, "Ortsrandeingriinung”,
Flachenpflanzgebot § 9 Abs. 1 Nr.15 und 25a BauGB

Offentliche Grunflachen, "Verkehrsgrin"
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

Mit Geh,-Fahr,- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Erhaltung von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Flachen mit Altablagerungen
§ 9 Abs.5 Nr.3 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

B N_utzungss'c';hablone

Art der bau-
lichen Nutzung

! absolute Hohe

Grund -

‘ flachenzahl

‘ Bauweise
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Eingeleitet wurde das Bebauungsplanverfahren fir ein neues Gewerbegebiet am
nordwestlichen Ortsrand von Wurmlingen bereits 1996, um aufgrund der Nachfrage
ortsansassiger und auswartiger Gewerbetreibender entsprechende Flachen anbieten zu
kénnen. Aus technischen und o6kologischen Grlnden wurden Teile des geplanten
Gewerbegebietes jedoch aus dem Flachennutzungsplan im Rahmen seiner
Fortschreibung herausgenommen.

Anfang 2000 beschloss der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar, eine
Untersuchung der Gewerbeflachenentwicklung in den Stadtteilen, unter anderem
Wurmlingen, in Auftrag zu geben. Das Ergebnis dieser Untersuchung besagt, dass an
Stelle von Neuausweisungen bestehende Gewerbegebiete arrondiert werden sollten.
Schlussfolgernd hat die Stadt ihre frilheren Bemihungen fiir ein geordnetes
Gewerbegebiet in Wurmlingen wieder aufgenommen, jedoch in kleinerem Umfang als
zuvor geplant. Dem neuen Gewerbegebiet sollen keine landschaftlich unberihrten
Flachen zum Opfer fallen. Die bereits genutzten, ungeordneten Randbereiche, die
aulerhalb des seit 1990 rechtskraftigen Bebauungsplangebietes ,Pfaffinger Strafle*
liegen, werden einbezogen und das Gebiet soll als Ganzes arrondiert und aufgewertet
werden. Nachdem neue Erkenntnisse Uber ein praktikables Entwasserungssystem
vorlagen, konnte sogar die Lagerflaiche am Breitlachlesgraben in die Gesamtplanung
aufgenommen werden.

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat
der Stadt Rottenburg am Neckar am 1. Juli 2003 den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan ,Pfaffinger Stralle — Erweiterung“ gefasst. Dieser Uberlagert den
nordlichen Abschnitt des Bebauungsplanes ,Pfaffinger Strale” und sichert die
planungsrechtliche Zulassigkeit vorhandener und geplanter baulicher Anlagen nérdlich
und westlich davon.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im  Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten  Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg/Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist das Plangebiet als bestehende bzw.
geplante gewerbliche Bauflaiche dargestellt. Dem Landschaftsplan sind keine
Darstellungen zu entnehmen, die der geplanten baulichen Nutzung entgegenstehen. Es
_bestehen keine kartierten § 24a-Biotope.

3. Beschreibung des Plangebietes

3.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Wurmlingen und umfasst eine

Flache von ca. 3,2 ha. Es wird folgendermallen begrenzt:

- im Norden von dem tief ins Gelande eingeschnittenen Steinbruch

- im Westen von der freien Landschaft, von ausgedehnten Wiesen- und Ackerflachen

- im Osten von landwirtschaftlichen Flachen und der L 372 in Richtung Unterjesingen

- im Siuden vom Breitldchlesgraben, von Obstbaumwiesen und von Gewerbe- und
Wohnbebauung stdlich der Pfaffinger Stralle.

3.2. Vorhandene Nutzung, Bebauung und ErschlieBung

Die Flachen werden vornehmlich als Lagerplatz vor Ort anséassiger Transport-,
Holzbearbeitungsbetriebe sowie eines Bauunternehmens genutzt. GroRe Teile des
Gelandes (62 %: ca. 2,0 ha) sind geschotterte Freiflachen, teilweise bestehen auch voll
versiegelte Flachen (19 %: ca. 0,6 ha; Pfaffinger Stralle, Bodenplatten) und Gebaude
(vor allem das noch bestehende ehemalige Gipswerk).
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Das anfallende Niederschlagswasser versickert bzw. wird auf einem der Grundstiicke
einem Sickerschacht zugefiihrt. Die Grundstlicke verfligen ber keinen Anschluss an
den Schmutzwasserkanal. Im Stdwesten des Plangebietes besteht die Umspannstation
Wendler“. Von dort aus verlaufen 20 kV-Freileitungen. Einige der vorhandenen
Gebaude sind baurechtlich nicht genehmigt.

Die Grundstiicke werden Uber die nicht ausgebaute Pfaffinger StralRe erschlossen.

3.3. Naturrdaumliche Gegebenheiten

Durch die nahe gelegene, ehemalige Nutzung als Gipsbruch sind vor allem die
Gelandeteile nordlich der Pfaffinger StralRe durch Aufschittungen (Steinbruchabraum)
gepragt. Vorhandene Grinflachen zeichnen sich aufgrund der Aufschittungsverhaltnisse
und der Lagernutzung nur durch einen relativ sparlichen Vegetationsbestand aus.
Lediglich am sidlichen und westlichen Rand des Plangebietes sind naturnahe
Grunflachen anzutreffen, die teilweise als Streuobstwiesen ausgebildet sind. Aufgrund
der Ablagerungen ergeben sich im stark reliefierten, nordlichen sowie im nordéstlichen
Teil des Plangebietes Gelandehdhen von Uber 370 m 4. NN. Der ubrige Teil liegt auf
einer Hohe zwischen ca. 362 und 370 m U. NN.

3.4. Belastungen

Der zentrale Bereich (Pfaffinger Str. 22, Flursticke 606, 616 und 634, siehe
Kennzeichnung in der Planzeichnung) ist Altstandort. Erkenntnisse hierzu sind in Kapitel
5.1 dargestellt.

Rahmenbedingungen durch Fachplanungen

In verschiedenen Gutachten wurde die Eignung des Untergrundes hinsichtlich der
Versickerung von Regenwasser geprift sowie Untersuchungen zu erdbau- und
griindungstechnischen Gesichtspunkten’ durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel
5.2 zusammengefasst.

Mit den landschaftsplanerischen  Untersuchungen soll das erforderliche
Abwégungsmaterial im Sinne des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) bereitgestellt werden.
Die im vorliegenden landschaftsplanerischen Gutachten® erarbeitete Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung basiert auf einer detaillierten schutzgutbezogenen Analyse von
Bestand und den zu erwartenden Beeintrachtigungen des Untersuchungsgebietes durch
die geplanten Nutzungsanderungen. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.3 dargestellt.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die ErschlieBungsplanung® erarbeitet. Die
ErschlieBungsplanung ist in Kapitel 6.4 und 6.5 zusammengefasst.

" Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele:

Anhang zum landschaftsplanerischen Gutachten Nr. [UB 02-RB-0221 (Eignung des Untergrundes hinsichtlich der
Versickerung von Regenwasser sowie Untersuchungen zu erdbau - und griindungstechnischen Gesichtspunkten im
Bebauungsplangebiet ,Pfiffinger Stralke — Erweiterung in Rottenburg-Wurmlingen), Rottenburg am Neckar, 08.11.2002
Erganzung des Baugrundgutachtens fur das Gewerbegebiet ,Pfaffinger Strale" in Rottenburg-Wurmlingen (IUB 02-RB-
0221), Gutachten Nr. [lUB 03-RB-0179, Rottenburg am Neckar, 14.08.2003

Zusatzliche Baugrunduntersuchung fir das Gewerbegebiet ,Pfaffinger Strake” in Rottenburg-Wurmlingen, Gutachten Nr.
|UB 03-RB-0236, Rottenburg am Neckar, 22.10.2003

2 Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele: Landschaftsplanerisches Gutachten Bebauungsplan ,Pféffinger StraRe - Erweiterung® in
Rottenburg — Wurmlingen, Gutachten Nr. IUB-02-RB-0221 (2), Rottenburg am Neckar, 17.06.2004

% Raidt und Geiger, Ingenieurbiro fir Bauwesen und Umwelttechnik GmbH, Entwésserungstechnische Erschliefung,
Rottenburg am Neckar, 29.06.2004
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5. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

5.1. Altstandort

Die Flurstiicke 606, 616 und 634 wurden im Rahmen der historischen Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen im Jahr 1992 als ehemaliger Schrottplatz erfasst. Die
Flache wurde bis Ende der 60er Jahre des vorigen Jahrhunderts als Gipswerk genutzt.
Bis Ende der 80er Jahre befand sich auf dem Standort ausschliefllich ein Kfz-Betrieb.
Aufgrund des sich aus der Nutzungsgeschichte ergebenden Gefahrdungspotentials
wurde der Standort der Handlungsstufe ,E“ (Bedarf fur eine weiterflihrende Erkundung)
zugeordnet.

Daraufhin wurde im Jahr 2002 eine Gefahrverdachtserkundung im Auftrag des
Landratsamtes  Tibingen durchgefiihrt. In  der Bodenluft wurden leichte
Verunreinigungen durch aromatisierte und minimale Verunreinigungen durch chlorierte
Kohlenwasserstoffe festgestellt. In den Bodenproben wurden keine Verunreinigungen
festgestellt. Im Ergebnis der Untersuchungen wurde keine Gefahrdung fir die
Schutzgiter Grundwasser und Mensch nachgewiesen. Weitere Wirkungspfade sind in
diesem Fall nicht relevant. Anhand des Gutachtens konnte somit fir den genannten
Altstandort der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung/Altlast ausgeraumt
werden.

Der Standort wird daher mit Handlungsbedarf ,B* (Belassen) eingestuft. Dies bedeutet,
dass trotz fehlenden Altlastenverdachts im Falle einer spateren Umnutzung oder
wesentlichen Anderung des Geldndes eine Neubewertung stattfinden muss. Bei
Eingriffen in den Untergrund wird eine Aushubiberwachung unter gutachterlicher
Aufsicht erforderlich, da der Bodenaushub (z.B. bei einer BaumalRnahme) vermutlich
nicht uneingeschrankt verwertet werden kann. Hierzu wird ein Hinweis in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

5.2. Baugrundgutachten

In verschiedenen Gutachten wurden Aussagen zur Versickerung von Regenwasser
sowie zu erdbau- und griindungstechnischen Gesichtspunkten getroffen.

Unter dem Mutterboden wurden bindige Verwitterungsbdden des Gipskeupers in steifer
bis fester Konsistenz angetroffen. Bereichsweise ist eine anthropogene Auffillung
vorhanden, deren Machtigkeit entsprechend der topographischen Verhaltnisse auf bis zu
4 Meter, nordlich des Plangebietes auf bis zu 20 Meter geschatzt wurde. Die
vorhandenen Aufflllungen sind teilweise unverdichtet eingebaut und weisen dadurch ein
grofles Setzungspotential auf.

Auf dem Flurstick 622 und nodrdlich davon ist eine Bebauung und ErschlieRung
aufwendig bzw. die Griindung kostenintensiv. Im Gbrigen Bereich des Plangebietes kann
mit ortstiblichen Griindungsverhéltnissen gerechnet werden.

Eine Versickerung ist zwar mdoglich, jedoch besteht aufgrund der anstehenden
Gipskeuperlagen die Gefahr von Gipsauswaschungen bei konzentrierter Einleitung des
Niederschlagswassers. Zudem ist die Zusammensetzung des Ablagerungsgutes im
Bereich der anthropogenen Auffillung nicht bekannt.

Es wurde kein Schichtwasser angetroffen. Aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse
sind fir den Bauzustand somit bei unterkellerten Gebauden voraussichtlich keine
WasserhaltungsmaRnahmen erforderlich.  Allerdings sind an den Gebauden
DranmafRnahmen gegen nicht driickendes Wasser gemaf DIN 4095 und DIN 18195, Teil
5, durchzufiihren, da in den bindigen Deckschichten Stau- und Schichtwasser auftreten
kann.

Eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung der
angetroffenen Bodenverhéltnisse sind erforderlich.

Auch hierzu werden Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen.
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5.3. Landschaftsplanerisches Gutachten

Anhand dieses Gutachtens werden mdgliche Belastungen der Schutzgiiter

e Boden

Klima/Luft

Grundwasser

Flora und Fauna

Landschaftsbild,

welche durch bauliche Eingriffe in das Gebiet hervorgerufen werden kdnnen, erkannt
und durch geeignete Mallnahmen vermieden bzw. ausgeglichen. Die &kologische
Bedeutung des Gebietes einschliellich seiner Schutzgiter wurde daher analysiert und
die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt in dem Gebiet anschliefend
bewertet.

Beeintrachtigungen entstehen durch die Versiegelung und Bebauung von Flachen sowie
die Veranderung der Oberflachengestalt.

Das Bebauungsplangebiet wird Gberwiegend gewerblich genutzt. Aufgrund des heutigen,
geringen Potentials der Naturschutzgiiter in diesen Geldndeabschnitten sind erhebliche
Eingrife nur fir das Schutzgut Grundwasser zu befirchten. Durch eine
Oberflachenwasserriickfuhrung  (MaBnahme 4) in  den Naturhaushalt (Gber
Retentionsanlagen kdnnen diese Eingriffe jedoch so reduziert werden, dass nicht mehr
von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen ist.

Hingegen sind die sUdwestlichen und sidostlichen Randbereiche des Plangebiets
bezlglich Natur und Landschaft wesentlich hoéher einzustufen. Es finden sich
verschieden ausgepragte Wiesen-, Streuobstwiesen- und Baumbestande. Durch die
Versiegelung von Flachen ist hier mit erheblichen Eingriffen in verschiedene Schutzguter
zu rechnen.

Hinsichtlich des Schutzguts Grundwasser kénnen diese Beeintrachtigungen durch die im
vorliegenden Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen (4 und 5) auf ein unerhebliches
Maf reduziert werden.

Bezlglich der Eingriffe in die Schutzgiter Flora/Fauna sowie untergeordnet Boden,
Klima/Luft und Landschaftsbild ist auf die Grinplanung im Bebauungsplan
(MalBnahme 1) und den Erhalt von Baumen (Mallnahmen 2 und 3) zu verweisen.
Dadurch kann der Eingriff in Natur und Landschaft der sidwestlichen und stidostlichen
Plangebietsteile ausgeglichen werden.

e Mallnahme 1: Flachenpflanzgebot Ortsrandeingriinung
Durch die Anlage einer umfassenden Ortsrandeingrinung werden im Planbereich
neue Biotopstrukturen geschaffen. Die Breite der Ortsrandeingriinung ist zwischen
ca. 5 und ca. 25 m geplant. In weiten Teilen des Plangebiets besteht derzeit keine
oder nur eine geringwertige Ruderalvegetation. Eine (lockere) Bepflanzung mit
einheimischen Baum-, Strauch und Wiesenarten bedeutet somit eine deutliche
Aufwertung der Biotopstrukturen fir Tier- und Pflanzenarten.
Allerdings ist darauf zu achten, dass im Vorfeld solcher Pflanzmafinahmen die
derzeit nur unzureichenden Untergrundverhéltnisse verbessert werden. Daher solite
zumindest eine humose Oberbodenschicht mit einer Machtigkeit von ca. 0,3 m
aufgebracht werden. Erfolgt eine solche Bodenverbesserung, ist eine
Flachenaufwertung durch die neuen Biotopstrukturen méglich.
Neben der Aufwertung der Biotop- und Bodenstrukturen wird durch diese Malname
auch eine Verbesserung des Landschaftsbildes erreicht, da das Plangebiet durch
die fehlende Ortsrandeingrinung derzeit sehr gut einsehbar ist. Des Weiteren
enthalten die neu geschaffenen Biotopstrukturen klimatisches Ausgleichspotential.
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e MafRnahme 2: Erhalt von Einzelbdumen auf den Flurstiicken 3426 und 3424
Nordostlich der Pfaffinger StralRe besteht eine erhaltenswerte Obstbaumwiese.
Diese sollte in Teilen so weit wie mdglich erhalten bleiben. Der Erhalt der
Baumbestdnde bedeutet einen Beitrag zur Sicherung des Arten- und
Biotoppotentials (Rickzugsraume) und der klimatischen Ausgleichswirkung.

e  Mallnahme 3: Begriinung der Baugrundstlicke
Dachbegriinung sollte angeregt bzw. alternativ solite die Einzelpflanzung
standortgerechter Laub-/Obstbaume oder Kletterpflanzen (je 100 m? Dachflache
eine Pflanze) festgesetzt werden.

e MalRnahme 4: Riickflihrung des unbelasteten Regenwassers

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte in Mulden oder Zisternen
abgefiihrt werden. Uberlaufendes Wasser sollte dem Vorfluter zugefihrt werden.
Durch diese Mafinahme wird eine Ruckflihrung des durch Versiegelung vermehrt
anfallenden Wassers in den Naturkreislauf ermdéglicht.

Es ist geplant Niederschlagswasser im westlichen Teil des Plangebiets (Lagerplatz)
Uber eine Zisterne zu fassen. Die Niederschlagsentwasserung der Ubrigen
Gelandeteile soll Uber eine Retentionsflache im sudwestlichen Planbereich in
Verbindung mit dem angrenzenden Bachlauf erfolgen.

Niederschlagswasser von Hofflachen und Stellplatzen auf gewerblich, handwerklich
und industriell genutzten Flachen ist generell problematisch, da hier oft Wartungs-
und Reinigungsarbeiten an Kraftfahrzeugen o. a. vorgenommen werden und es
somit zur Verunreinigung des Niederschlagswassers kommen kann. Sollte in
Zukunft im Plangebiet eine Versickerung auf solchen Flachen durchgefiihrt werden,
waére hierflr eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

e  Malinahme 5: Verwendung wasserdurchldssiger Beldge

Im Bereich von Stellplatzen sollten wasserdurchlassige Beldge wie
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen verwendet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen gewerblich genutzter
Lagerflachen, auf denen Wasser gefahrdende Stoffe gelagert werden, zum Schutz
des Grundwassers wasserundurchlassige Beldge herzustellen sind. Ein solcher
wasserundurchlassiger Waschplatz existiert heute bereits im Bereich des
bestehenden Lagerplatzes.

Durch die vorgeschlagenen Maflnahmen wird insgesamt ein Ausgleich bzw. eine
Reduzierung auf ein unerhebliches Mall der unvermeidlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft erreicht. Weitere Ausgleichsmafinahmen aulerhalb des
Bebauungsplangebiets ,Pfaffinger Strale — Erweiterung” sind daher nicht notwendig.

5.4. Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Im Plangebiet wird mit 3,2 ha x GRZ 0,6 eine Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt. Damit ist nach den Bestimmungen des UVP-Gesetzes vom 27.07.2001 eine
UVP nicht erforderlich.
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6. Planungskonzept

6.1. Nutzungskonzept

Es ist ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 geplant. Der Uberwiegende
Teil des Gewerbegebietes erhalt aufgrund seiner Nahe zu benachbarten Wohn- und
Mischgebieten und um eine Ordnung des Gebietes zu erreichen Einschrankungen
(GEe). Die Lagerflache (GE;) des Baubetriebs soll wie bisher als Lagerplatz genutzt
werden, alle anderen Flachen sollen neu geordnet werden.

6.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht ausgehend von der Pfaffinger Stralle Flachen fur eine
gewerbliche Bebauung vor. Vorhandene Gebaude wurden bei der Uberplanung soweit
mdglich beriicksichtigt. Eine Aufteilung der Flachen in mehrere einzelne Baugrundsticke
ist moglich. Raumliche Beschrénkungen der Baufenster im zentralen Bereich ergeben
sich aus den Erkenntnissen der Baugrunduntersuchung: Die anthropogenen
Auffillungen lassen eine Bebauung nur an den ausgewiesenen Stellen zu. Die Flachen
im Osten und Siden sind entsprechend des Bestandes von Parzellen, Gebauden und
Baumen kleinteiliger. Die zuldssige Gebaudehdhe soll bei maximal 12 m liegen, variiert
aber je nach Topographie und Hohenlage. Volumen und Gestaltung der zukinftigen
Bebauung orientieren sich an dem Ziel einer optisch und funktional harmonischen
Einbindung sowohl in die stéddtebauliche Situation als auch in den Landschaftsraum. Zur
freien Landschaft bzw. fur die Eingrinung des kinftigen Baugebietes werden
entsprechende Abstande eingehalten.

6.3. Griinkonzept

Das Grunkonzept sieht eine Eingrinung des Plangebietes im Westen, Norden und
Osten vor. In sudlicher Richtung ist mit Ausnahme der an die Pfaffinger Stralle
angrenzenden Gelandeteile ebenfalls eine Ortsrandeingriinung geplant. Die bepflanzte
Flache am Rand des Plangebiets soll dabei eine Breite zwischen ca. 5 m (Westen) und
ca. 15-25 m (Norden), aufweisen.

Die Maf3nahmen des Grinkonzepts stellen einen wesentlichen Teil des Ausgleichs
entsprechend des landschaftsplanerischen Gutachtens dar.

6.4. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung soll tber die Pfaffinger Strale erfolgen, die direkt mit der
L 372 in Richtung Rottenburg und Tubingen verbunden ist. Um die nordlich an das
Gewerbegebiet angrenzenden Grundstiicke weiterhin erreichen zu kénnen, werden zwei
von der Erschliefungsstrafie in Richtung Norden abzweigende Wirtschaftswege
festgesetzt. Die Breite der Pféaffinger Stralle wird brutto 6,00 m (5,75 m + 0,25 m)
betragen; dieses Mal ist fur den Lkw-Begegnungsverkehr erforderlich. Am westlichen
Ende der Pfaffinger Stralle wird ein Wendekreis angelegt. Der linksseitige, 1,50 m breite
Gehweg im vorderen Teil der Pfaffinger StralRe wird bis zum Wendekreis weitergefihrt.
Vom Bau einer weiteren Zufahrt zur L 372 wurde im Rahmen einer technischen
Voruntersuchung aus Grinden der Versiegelung, Verschallung und erheblicher
Mehrkosten abgeraten.
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6.5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen.

Im Bereich des Wendekreises wird unterirdisch ein maximal 200 m*® groRer
Loschwasserbehalter untergebracht.

Die Entwasserung des Gebietes wird wie folgt organisiert: Entsprechend den geanderten
Vorschriften des Wassergesetzes werden Regen- und Schmutzwasser getrennt
behandelt. Dafiir ist der Bau eines Regenwasserkanals in der Pfaffinger Stral’e, eines
zentralen  Retentionsbeckens an  deren  westlichen Ende sowie eines
Schmutzwasserkanals im Breitlachlesweg notwendig. Das Gebiet muss somit nicht
mittels Hebeanlagen an den Kanal in der Unterjesinger Strafle angeschlossen werden.

e  Schmutzwasser

Von der Pfaffinger StraRe aus wird im parallel zum Entwésserungsgraben
verlaufenden Feldweg (Breitldchlesweg) ein Schmutzwasserkanal in sldliche
Richtung verlegt und an den vorhandenen Sammler angeschlossen. In diesen
Schmutzwasserkanal kann dann Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet
"Pfiffinger Strale - Erweiterung" zumindest teilweise eingeleitet werden. Das
Schmutzwasser der ostlichen Grundstiicke wird in Richtung Unterjesinger Stralte
abgeflnhrt.

e  Oberflachenwasser

Das auf den Baugrundstiicken im Gewerbegebiet GE,; anfallende
Oberflachenwasser wird, soweit es nicht durch den Schotterbelag versickert,
gesammelt und in eine Zisterne geleitet. Von dort wird es als Brauchwasser einer
Verwendung auf dem Lagerplatz zugefiihrt bzw. gedrosselt (bis zu 7,5 I/s pro ha) an
den Entwasserungsgraben abgegeben.

Das auf den Baugrundsticken im Gewerbegebiet GE, sowie im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe) anfallende Oberflachenwasser wird — soweit es nicht durch
teilversiegelte Beldge versickert — gesammelt und ebenfalls in private
Retentionsanlagen geleitet. Es kann als Brauchwasser genutzt werden oder
verdunsten bzw. gedrosselt (bis zu 7,5 I/s pro ha) in den geplanten
Regenwasserkanal in der Pfaffinger StraBe geflihrt werden. Die
Zisternen/Retentionsanlagen missen so dimensioniert werden, dass das
erforderliche Riickhaltevolumen dauerhaft zur Verfigung steht.

o  StralBenentwédsserung

Das im westlichen Bereich der Pfaffinger Stralle anfallende Niederschlagswasser
wird dem Regenwasserkanal zugeleitet. Das Wasser wird aus dem Kanal Uber ein
Absatzbecken mit integrierter Tauchwand in das geplante Retentionsbecken mit
Dauerstau gefiihrt. Dieses Becken hat ein Fassungsvolumen von ca. 45 m?® und
wird mit einer Tiefe von 0,30 bis 0,40 m angelegt. Das Wasser kann hier teilweise
verdunsten, der Rest wird zeitverzdgert (2 I/s pro ha) an den Schmutzwasserkanal
abgegeben.

Von der Versickerung des Dachflachenwassers wurde aufgrund der Gefahr der
Gipsauslaugung verzichtet. Bei Gipsauslaugung durch flieRendes Wasser besteht laut
Baugrundgutachten sowie laut Auskunft des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wirttemberg die Gefahr der Hohlraumbildung oder von
Bodensenkungen (Subrosionsgefahr). Oberflachen- und Abwésser missen daher
geordnet und kontrollierbar der Kanalisation zugeflhrt werden.

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar Druckdatum: 16.12.04,BEGRUNDUNG_30.06.2004.doc



Bebauungsplan "Pfaffinger Strake - Erweiterung” in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen Seite 10
Begriindung in der Fassung vom 30.06.2004

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Dieses Gewerbegebiet soll
der Unterbringung von Handwerksbetrieben dienen. Daher sind Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten nicht zuldssig, ausgenommen Einzelhandel, der
dem Handwerk oder produzierenden Gewerbe zu- bzw. untergeordnet ist.

Die Einschrankungen hinsichtlich Immissionen ergeben sich aus der Nahe zu
benachbarten Wohn- und Mischgebieten. Einschrankungen zur Lagernutzung werden
festgesetzt, um im gesamten Gebiet und vor allem entlang der Pfaffinger Stral’e eine
stadtebauliche Ordnung erreichen zu kdnnen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Nutzungen zuléssig, die den
Immissionswerten eines Mischgebiets entsprechen. Lagerplatze sind nur in Verbindung
mit Gebduden und nur mit einer Grée von max. 20% der Baugrundstiicke zulassig.

7.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl in
Verbindung mit der absoluten Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Die Grundflachenzahl
wurde mit 0,6 festgesetzt. Entsprechend den Regelungen nach § 19 BauNVO kann
diese Grundflachenzahl um 50 vom Hundert fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen Uberschritten werden; jedoch nur bis zu einem Héchstwert von 0,8. Mit diesen
Festsetzungen soll eine dem Gebiet angemessene Bebauung ermaglicht werden. Fir die
Hohe der baulichen Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte absolute Hohe (9 bis
12 m) Uber der Hinterkante der fir die ErschlieBung des Grundstiicks erforderlichen
offentlichen Verkehrsflache in der Mitte des jeweiligen Baugrundstiicks. Durch diese
Bezugshohe ergeben sich vor allem im nérdlichen und éstlichen Bereich des Plangebiets
Gebaudehdhen (z.B. 7 m), die ausgehend vom Geldndeniveau der Baugrundsticke
niedriger als die festgesetzte absolute Hohe ist. Dieses ist insofern beabsichtigt, dass die
Gebiaudehdhen zum Rand des Gebietes hin gestaffelt sind. Grundlage fir alle
Festsetzungen tiber das Maf} der baulichen Nutzung ist die bewegte Topographie und
die Einsehbarkeit des Gebietes, auch orientieren sich die Festsetzungen am Mal} der
Nutzung, das bisher in diesem Gebiet maximal umsetzbar war.

7.3. Bauweise

Die fur das Gewerbegebiet angemessene Bauweise ist die abweichende Bauweise (a).
In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise. Es sind jedoch Gebaude mit
einer Lange von Uber 50 Meter zulassig.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie nehmen Ricksicht auf die vorhandene Bebauung und die Topographie
sowie auf die Ortsrandeingriinung und die Retentionsflache in den Randbereichen.

7.5. Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Retentionsfliche nimmt das Regenwasser der Pfaffinger Stralle sowie das
unverschmutzte Oberflaichenwasser der Privatgrundsticke nérdlich und suddlich der
StralRe, das gedrosselt abgegeben wird, auf.

Mit dieser Festsetzung soll den wasserrechtlichen Anforderungen Rechnung getragen
werden.

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

Um die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt zu mindern,

wurde die Verwendung von Lampen mit Insekten schonender Technik festgesetzt.

Weiterhin sind die ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken, die Stellplatze und
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ihre Zufahrten mit einem wasserdurchldssigen Belag herzustellen. Stark frequentierte
Hofflachen hingegen, z.B. Standflachen oder Be- und Entladeflachen, sowie Flachen, auf
denen Wasser gefiahrdende Stoffe gelagert werden, sind mit wasserundurchlassigen
Belagen herzustellen. Daneben ist je Grundstiick lediglich ein wasserundurchlassiger
Waschplatz mit Ol- und Benzinabscheider zuldssig; Waschplatze miissen an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Mit diesen Festsetzungen soll eine
Verunreinigung des Untergrundes und damit des Grundwassers vermieden werden.

Aus Grlinden des Bodenschutzes ist innerhalb der Baugrundstiicke ein Massenausgleich
zu erzielen.

7.7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Begrenzung des Geltungsbereichs soll im Ubergang zur freien Landschaft
ein 5-25 m breiter Gelandestreifen von Bebauung freigehalten werden. Auf dem Streifen
ist eine Ortsrandeingriinung aus Baumen und Strduchern der potentiellen natirlichen
Vegetation anzulegen. Die Geholze sind in lockerer Weise als Einzelgeholze oder
gestufte Gebilsche zu pflanzen. Als Unterwuchs eignet sich eine pflegeextensive Gras-
Krauter-Mischung. Entlang der sldlichen Begrenzung soll ebenfalls ein ca. 8 m breiter
Streifen begriint werden, um somit eine optische Trennung zum Wohngebiet ,Buhlen® zu
schaffen. Zudem soll mit der Eingriinung eine Verbesserung des Landschaftsbildes
erreicht werden, da das gewerblich genutzte Gebiet derzeit sehr einsehbar ist. Hierzu
tragt auch die Festsetzung zur Begriinung der Baugrundstiicke bei, wobei drei
Mdglichkeiten (Baumpflanzung, Fassadenbegriinung, Dachbegriinung) zur Auswahl
stehen und Pflanzungen fiir die Ortsrandeingriinung einberechnet werden.

7.8. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung markierten Gehdlze sind zu erhalten. Bei Abgang sind sie

durch standortgerechte Baume der Artenliste zu ersetzen.

7.9. Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers

Die zur Herstellung der offentlichen Stral’en- und Wegekdrper notwendigen Bdschungen
und Randeinfassungen einschlieRlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und
maximal 1,50 m Tiefe auf den Grundstlicken von den jeweiligen Eigentimern koste nfrei
zu dulden.

7.10. Hinweise

Die Festsetzungen werden um Hinweise erganzt, die von Fachbehérden erbeten wurden
bzw. sich aus den Fachgutachten ergaben und zu einem besseren Verstandnis des
Bebauungsplanes und einer bestmdglichen Umsetzung beitragen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Mit den zusatzlich zum Bebauungsplan festgesetzten ortlichen Bauvorschriften zur
Gestaltung (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Gestaltung der nicht
Uberbauten Flachen bebauter Grundstlicke, Einfriedungen der Grundstiicke) soll ein
landschafts- und ortsgerechtes Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden.
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9. Flachenbilanz

Gesamtflache 3,13 ha 100 %
Uberbaubare Grundstiicksflache 1,99 ha 63,6 %
Sonstige Grundstiicksflache 0,84 ha 26,8 %
Strallenverkehrsflache, versiegelt 0,20 ha 6,4 %
Besondere Verkehrsflache, teilversiegelt 0,06 ha 1,9%
Offentliche Griinflache (Verkehrsgrin) 0,01 ha 0,3 %
Flache fur Versorgungsanlagen

und fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser 0,03 1,0 %

10.MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren durchgefihrt.

11.Kosten

Die beitragsfahigen Erschliefungskosten wurden durch das Ingenieurburo Raidt und Geiger
am 29. Juni 2004 wie folgt geschatzt:

Entwasserung
¢  Schmutzwasserkanal 95.000,- €
o Regenwasserkanal 110.000,- €
e Retentionsbecken 30.000,- €
Strallenbau einschliefllich Beleuchtung und Begleitgrin 250.000,- €
Wasserversorgung 100.000,- €
Loschwasserbehalter 100.000,- €
Gesamt 685.000,- €

12.Folgekosten
Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Strallen,
StralRenbeleuchtung, Kanalnetz, oéffentlichen Grunflachen und sonstigem (Markierung,

Beschilderung, Stralenreinigung, Winterdienst) wurden mit ca. 5.300,-- € jahrlich
ermittelt.

Rottenburg am Neckar, den 30.06.2004 / 19 bprit 05

l. 0. g‘
Angelika Gatthe

Stadtplanungsamt

Karen Berger
Stadtplanungsamt
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