KREIS TUBINGEN

ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL WURMLINGEN

\ Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! \

BEBAUUNGSPLANENTAESRF "WWESTLICHE UHLANDSTRASSE"
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Westliche Uhlandstralle' 7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 2. Bodenfunde VERFAHRENSVERMERKE
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Soliten im Zuge der BaumaRnahmen archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten
7.1 Minimierung der Versiegelung oder ahnliches) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Westliche UhlandstraRe" treten alle bisherigen Fulwege, Hofflachen, Stellplatze sowie nur zeitweise befahrene Wege und Rangierflchen sind mit Regierungsprasidium Tubingen, Referat Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB -28.10.2003
planungsrechtiichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aufier Kraft. wasserdurchldssigem Belag - z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit groen Fugen Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen. Tl 31.10.2003
Ortstbliche Bekanntmachung 91.10.2003
RECHTSGRUNDLAGEN oder Dranpflaster - herzustellen.
7.2 Bodenschutz 3. Bodenechinz i
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) : nSch , _ Die Bodenarbeiten (Bodenaushub bzw. - auftrag) sind entsprechend vorhanderer Regelwerke Burgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB _30.06.2005
(Das Verfahren wird nach dem BauGB in der Fassung vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) zu Ende gefihrt). Oberboden ist getrennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der und Richinjen durchzufohren:
Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die HINWEISE unter Punkt 3 und 4 sind zu T ] _24.01.2006
Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke beachtsn I AR G - Heft 10 und Heft 28, Umweltministerium Baden-Wurttemberg, 1994 AUBIRGUNGSDBICIILES S Cks, 2 DAUGE
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch ; - DIN 4124 "Baugruben und Grében",
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) 7.3 Wasserhaushalt : Ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und Bodenauftrag ist anzustreben. Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von _14.02.2006
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90): Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Unverschmu;ztes Nlederschla.gswasser. qas aus Fien Batgidsticxen anfa!lt und.mcht ol bis _13.03.2006
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) verdunstet oder verbraucht wird, ist in den dffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten. 4. Baugrund
Der Anschiuss von Hausdrainagen an die dffentliche Abwasseranlage ist unzulassig. Fur den Geltungsbereich liegt eine Baugrundbeurteilung vom 28. 07. 2005 vor, welche beim Stadtplanungsamt _ _ SREIEEaE
In Ergéinzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt: Siehe auch die HINWEISE unter Punkt 5. eingesehen werden kann. Die Ergebnisse - insbesondere die Hinweise zur Ausfihrung von Bebauungsplanentwurf mit Begrindung vom — L5 LE0D
7.4 Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten Baugruben und Bodenumlagerungen sowie die Griindungsempfehlungen - sind zu beachten und durch
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB i.V.m. BauNVO Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart der zusétzliche Erkundungen zu vervollstandigen. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB _25.04.2006
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen. A_ufgrund der heterogenen Untergrundsituation sind eine sorgfaltige Uberwgchung der Erdarbeiten und Lageplan M 1: 500 mit zeichnerischen und textlichen
) ) eine laufende Uberprifung der angetroffenen Bodenverhéltnisse im Vergleich zu den Angaben der Festsetzungen 20,12.2005
1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO 8. AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Baugrundbeurteilung erforderlich.
Zulassig sind § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a BauGB : .
Wohngebaude Alle AusgleichsmaBinahmen sind den Flurstiicken Nr. 1226, 1227, 1228, 1239 und 1249 5.  Stau- und Schichtwasser sowie Begrtndung in der Fassung vom —20.12.2005
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie kollBktIV. zugeordnet. Da in Abhé&ngigkeit vom Niederschlagsge.schehe_m Stau- oder Schichtwasser auftreten kann, sind bei dptn
nicht stérende Handwerksbetriebe 8.1 Ausgleichsmainahme 1 Untergeschossen Vorkehrungen gegen nicht driickendes Wasser gemals DIN 4095 und DIN 18195, Teil 5, Die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften
Anlagen fur kirchliche, kutturelle, soziale, gesundheitiiche und sportiche Zwecke Anpflanzung von Alleeb4umen entlang der StraRe L 372 zwischen Wurmlingen und Rottenburg zu treffen. Dabei anfallepdes Wasser ist auf dem Baugrundsttick zu versickern. Alternativ zu diesen des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der textliche und
' Auvsaleich Rnah ) Vorkehrungen kénnen die Untergeschosse als wasserdichte Wanne ausgefiihrt werden. ) : ) ) : ) _
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden 8.2 Ausgleichsma3nahme zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung tberein.
Raume fur sonstige nicht storende Gewerbebetriebe Anpflanzung von Alleebdumen entlang der Straflte L 371 zwischen Wurmlingen und Hirschau 6. Baumschutz
: 9. Anpflanzen von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1Nr. 25a BauGB V\_fahrend der Bauzeit ist jegliche Bfeeintralchtigung von Krone und Wuzelballen durch entgprechende _
2. Mal der baullc?hen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Auf jedsm Baugrndsick sind pro angefangens 300 m* ein helmisoher Laubbaum und'ein helmischer SicherungsmaRnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten. Rottenburg am Neckar, den 26.04.2006
2.1 Hoéhe der baU"Che_n Ar_l'agen_ § 18 BauNVO Strauch anzupflanzen. Bestehende Baume, die erhalten bleiben, werden angerechnet. flanzhinwei /{{’*Jim:e,, SN\
Im Bebauungsplan sind die maximalen Firsthéhen ( FH)durch Eintrag in die Die HINWEISE unter Punkt 7 sind zu beachten. 7. Pflanzhinweise _ o o %\
Nutzungsschablone differenziert festgesetzt und in Metern tiber Normal Null (miNN) angegeben. Zur Bepflanzung der Baugrundstticke sind standortgerechte, einheimische Gehélze zu verwenden. QA—]M r/ 2 [ " 99 \ ____() CLQ
. ; - i ind i i i H—it o =
2.2 Grundfiachenzahl § 19 BauNVvO 10 Bindungen fiir Bepflanzungen und firr die Erhaltung von Baumen und Strauchern gﬁ;"ften oid m: L_andscr'haﬂs"la?”sﬁhe" Quiaciisn 2y Eehanngepian SUDTINK; dakm Blrgemeister Sl et R iiterin des
Die héchstzuléssige Grundfidchenzahl (GRZ) betragt 0,4. Sie darf um maximal §9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB e Lt L R — S 7 Yy § Stadiplanungsamies
25% fir die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen berschritten werden; Die Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch entsprechende G il L e el Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB @ \"":l o .
jedoch nur bis zu einem Héchstwert von 0,5. Neupflanzungen zu ersetzen. Datum der Rechtsverbindlichkeit "~ - -19.05.2006
8. StralRenausbauplan
3. Bauweise §9Abs. 1Nr.2BauGBiV.m. §22 BauNVO 11. Flachen fur die Herstellung des StraRenkérpers  §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB 5‘” Stag‘;“?b’"“p'a“ "': be':t‘ Tietbauamt einzusehen. Die Strallenhthen sind im Zusammenhang mit der Br T — SE AR
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelh&duser zuléssig. Die zur Herstellung der 6ffentlichen StraRen- und Wegekérper notwenndigen Béschungen und SEURAIEHARHNG NPaacen. ORI RNEREInam T e
i Randeinfassungen einschlieBlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal 1,50 m
4. Uberbaubare Grundsttcksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO Tiefe auf den Grundstiicken von den jeweiligen Eigentimern kostenfrei zu dulden. " ()
Die uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. I : Lelterin des B
P Ortliche Bauvorschriften _—
5. Flachen fur Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
e G - r i3 & - H B - 3 .
Uberdeckte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstticksflachen zulassig 1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB | — S e sl KREIS TUB|NGEN 3. FERTIGUNG
o ) Wer einer im B | . , ; . m gesamten Geltungsbereich "Westliche Uhlandstra3e" gilt weiterhin die
6. HbChS&LﬂaSSlge Zahl der Wohnungen in WOhngebaUden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB o e.lnelr ire Betiaiuagsplan nech §9Abs. | Nr 2hiBucnstabeh f.estgesetzt.e-n Bindnng firBephanzungen Dorfbildsatzung (Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltun ROTI-ENBURG AM NECKAR
Im Gebiet 1 und 2 (siehe Planeintrag) sind maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus und maximal und 0 die Ernailing von Baumen.dadurch 2uidamandelt, dess diese beseligt, i : . ° " ’ _
; . , wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig baulicher Anlagen vom 12.04.1385). STADTTEIL WURMLINGEN
2 Wohnungen je Doppelhaushélfte zulassig. im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Im Gebiet 3 sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushélifte zul4ssig. ' ' ‘
BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "WESTLICHE UHLANDSTRASSE"
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Westliche Uhlandstrale"

Mit Inkrattreten des Bebauungsplanes "Westliche UhlandstraBe" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auer Kraft.

RECHISGRUNDLAGEN

Baugesezbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)
(Das Verfahren wird nach dem BauGB in der Fassung vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) zu Ende gefuhrt).

Baunutzuingsverordnung (BauNVO): Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutaungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch
Art. 3 Insestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

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

1. Ar der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Algemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Zuhssig sind
Nohngebaude

lie der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Réume fur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
2.1 H¢he der baulichen Anlagen § 18 BauNVvO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Firsthéhen (FH)durch Eintrag in die
Nuzungsschablone differenziert festgesetzt und in Metern tber Normal Null (miiINN) angegeben.
2.2 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die héchstzuladssige Grundfiichenzahl (GRZ) betragt 0,4. Sie darf um maximal
25% fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden;
jeddxch nur bis zu einem Héchstwert von 0,5.

3. Bauweise §9Abs. 1 Nr.2BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

4. Uterbaubare Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Flachen fur Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Ubsrdeckte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6. Hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Im Gebiet 1 und 2 (siehe Planeintrag) sind maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus und maximal
2 Vlohnungen je Doppelhaushalfte zuldssig.
Im Gebiet 3 sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte zulassig.
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1.

Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

FulBwege, Hofflachen, Stellplatze sowie nur zeitweise befahrene Wege und Rangierflachen sind mit
wasserdurchlassigem Belag - z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit groRen Fugen

oder Dranpflaster - herzustellen.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der
Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die HINWEISE unter Punkt 3 und 4 sind zu
beachten.

Wasserhaushalt

Unverschmutztes Niederschlagswasser, das auf den Baugrundstiicken anféllt und nicht versickert,
verdunstet oder verbraucht wird, ist in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Der Anschluss von Hausdrainagen an die dffentliche Abwasseranlage ist unzuldssig.

Siehe auch die HINWEISE unter Punkt 5.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten
Flr die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart der
Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fir Insekten entstehen.

AusgleichsmalRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
§ O Abs. 12 BauGB i.V.m. § 1a BauGB

Alle AusgleichsmaBnahmen sind den Flurstiicken Nr. 1226, 1227, 1228, 1239 und 1249
kollektiv zugeordnet.

Ausgleichsmallnahme 1
Anpflanzung von Alleebdumen entlang der Stralle L 372 zwischen Wurmlingen und Rottenburg

Ausgleichsmalinahme 2
Anpflanzung von Alleebdumen entlang der Stralle L 371 zwischen Wurmlingen und Hirschau

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

Auf jedem Baugrundstick sind pro angefangene 300 m? ein heimischer Laubbaum und ein heimischer
Strauch anzupflanzen. Bestehende Baume, die erhalten bleiben, werden angerechnet.

Die HINWEISE unter Punkt 7 sind zu beachten.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Geholze sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

Flachen fur die Herstellung des Strallenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

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

HINWEISE

1.

Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen

und flr die Erhaltung von Baumen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,

wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig
im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.



2. Bodenfunde
Sollten im Zuge der BaumaRnahmen archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten
oder dhnliches) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium Tibingen, Referat Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen.
Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

3. Bodenschutz
Die Bodenarbeiten (Bodenaushub bzw. - auftrag) sind entsprechend vorhanderer Regelwerke
und Richtlinien durchzufihren:
- Heft 10 und Heft 28, Umweltministerium Baden-Wirttemberg, 1994
- DIN 4124 "Baugruben und Graben".
Ein Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und Bodenauftrag ist anzustreben.

4. Baugrund
Far den Geltungsbereich liegt eine Baugrundbeurteilung vom 28. 07. 2005 vor, welche beim Stadtplanungsamt
eingesehen werden kann. Die Ergebnisse - insbesondere die Hinweise zur Ausfilhrung von
Baugruben und Bodenumlagerungen sowie die Grindungsempfehlungen - sind zu beachten und durch
zusétzliche Erkundungen zu vervollisténdigen.
Aufgrund der heterogenen Untergrundsituation sind eine sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und
eine laufende Uberprifung der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich zu den Angaben der
Baugrundbeurteilung erforderlich.

5. Stau- und Schichtwasser
Da in Abhangigkeit vom Niederschlagsgeschehen Stau- oder Schichtwasser auftreten kann, sind bei den
Untergeschossen Vorkehrungen gegen nicht drickendes Wasser gemald DIN 4095 und DIN 18195, Teil 5,
zu treffen. Dabei anfallendes Wasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern. Alternativ zu diesen
Vorkehrungen kénnen die Untergeschosse als wasserdichte Wanne ausgefihrt werden.

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

7. Pflanzhinweise
Zur Bepflanzung der Baugrundstiicke sind standortgerechte, einheimische Gehélze zu verwenden.
Artenlisten sind im Landschaftsplanerischen Gutachten zum Bebauungsplan aufgefiihrt, das im
Stadtplanungsamt eingesehen werden kann.
Werden Obstbaume gepflanzt, sollten Straucher nicht darunter sondern daneben gesetzt werden.

8. StralRenausbauplan
Der StaRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Straenhéhen sind im Zusammenhang mit der
Ver- und Entsorgung zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften

Im gesamten Geltungsbereich "Westliche Uhlandstrale" gilt weiterhin die
Dorfbildsatzung (Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung
baulicher Anlagen vom 12.04.1985).



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 28.10.2003
OrtsUbliche Bekanntmachung 31.10.2003
Burgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB 30.06.2005
Auslegungsbeschliuss § 3 Abs. 2 BauGB 24.01.2006
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 14.02.2006

bis 13.03.2006
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung vom 20.12.2005
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 25.04.2006
Lageplan M 1: 500 mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen _20.12.2005
sowie Begrundung in der Fassung vom 20.12.2005

Die ordnungsgeméafie Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der textliche und
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DORFBILDSATZUNG

Satzung der Stadt Rottenburg a. N. zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen.

Aufgrund von 8 39 h Abs. 1 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 18.08.1976 (BGBI. I. S. 2256, 3617), zuletzt geandert am
06.07.1979 (BGBI. I. S. 949) und § 73 Abs. 1 und 2 der Landesbauordnung - LBO - in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI S. 770,
ber. GBI. 1984 S. 519) sowie § 4 der Gemeindeordnung - GO -fir Baden-Wirttemberg vom 03.10.1983 (GBI S. 578,720),
geandert am 23.07.1984 (GBI. S. 474) hat der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar am 13.11.1984 folgende ortliche
Bauvorschrift als Satzung beschlossen, die durch Erlass des Regierungsprasidiums Tibingen vom 29.03.1985 Aktenzeichen
13-25/661.0 genehmigt wurde.

Praambel

In den alten Dorfkernen der Rottenburger Stadtteile hat sich wie in vielen anderen landlichen Gemeinden im Laufe der Jahre ein
Funktionswandel vollzogen. Die Landwirtschatft tritt in den Hintergrund, die Wohnfunktion gewinnt zunehmend an Bedeutung.
Damit einher geht die Veranderung und Anpassung der bestehenden Wohngebaude und Hofanlagen an heutige Wohn- und
Freizeitbedurfnisse.

Zur Erhaltung des historischen Orts- und StralRenbildes in den Rottenburger Stadtteilen - deren urspringlich einheitlicher
Charakter im Zuge des Funktionswandels gefahrdet ist - werden an bauliche Anlagen und an 6ffentlich wirksamen Freiflachen
besondere Anforderungen nach Mafl3gabe dieser Dorfbildsatzung gestellt.

Ziel dieser Satzung ist es, den Bestand der landlich gepragten Geb&dude, Hofanlagen und der 6ffentlichen Raume zu sichern und
zu bewahren, dabei aber notwendige bauliche Veranderungen im Interesse der Bewohner zur Erhaltung und Verbesserung des
Wohnwertes zu ermdglichen.

Durch viele einzelne unbedachte EinzelmaRRnahmen besteht die Gefahr, dass das wertvolle Ortsbild bei erforderlichen
Instandsetzungen, Erneuerungen, Um- und Ausbauten gestort und dadurch im Laufe der Jahre zerstort wird.
Gestaltungssatzungen kdnnen unterschiedlich entwickelt und erarbeitet werden, entscheidend dabei ist das Ziel, welches verfolgt
wird. Eine spezifisch fur jeden Ortskern erarbeitete Satzung, die auf der vorgefundenen Orts typischen Baustruktur basiert, bedingt
fir den Satzungstext eine strenge Reglementierung bis hin zum Detail. Daran war auch aus Grinden der
Verwaltungsvereinfachung nicht gedacht, da dies 17 unterschiedliche Satzungen zur Folge hétte.

Vorrangige Zielsetzung der Rottenburger Dorfbildsatzung ist es, der zunehmenden Verunstaltung der alten Dorfkerne und
StralBenbilder entgegenzuwirken. Hierzu reicht es, die Grundregeln des Bauens und die fir die Landschaft charakteristischen
Gestaltungselemente in der Satzung aufzunehmen, da diese bestimmt sind durch die rdumliche N&he der Ortschaften
untereinander und die ehemals vorgefundenen Baumaterialien.

Eine sorgfaltige Uberpriifung und Abwagung Orts spezifischer Gestaltungselemente rechtfertigte fiir die beabsichtigte Zielsetzung
eine einheitliche Satzung zu verabschieden, die lediglich einen minimalen Rahmen vorgibt und somit auch kommunalpolitisch fur
17 Ortschaftsrate und den Gemeinderat konsensféahig war und ist.

Aufgrund dieser minimalen Festsetzungen stellt der vorliegende Satzungsentwurf nach einhelliger Auffassung des Gemeinderates
und der Stadtverwaltung keine Einengung, sondern eher die Ermoéglichung eines gréReren Gestaltungsspielraumes dar, in dem
die gesamte Breite gestalterischer Moglichkeiten aufgezeigt wird, dies erfordert jedoch die Mitwirkungsbereitschaft der Birger und
beinhaltet vor allem die Bereitschaft zur Nutzbarmachung der Qualitat dorflich geprégter Gebaude und Héfe fir zeitgeméle
Wohnvorstellungen.

§ 1 R&dumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist in den beiliegen-
den Lageplanen Nr. 1 - 17 des Stadtplanungs- und
Vermessungsamtes vom 13.11.84 dargestellt. Die Lage-
plane sind als Anlage 1 - 17 Bestandteil der Satzung.

8§ 2 Genehmigungspflicht

Abweichend von den 88 51 und 52 Abs. 1, 2 und 4 LBO
bedirfen der Baugenehmigung:

(1) Alle Anderungen am AuReren der baulichen Anlage,
ausgenommen hiervon sind Instandsetzungs- und Unter-
haltungsarbeiten.

(2) Das Anbringen von Werbeanlagen und Automaten,
ausgenommen hiervon sind Instandsetzungs- und Unter-
haltungsarbeiten, sowie Werbeanlagen und Automaten an
der Statte der Leistung, die nur auf die Dauer von 3 Mona-
ten angebracht und aufgestellt werden, sowie Namens-
schilder bis 0,20 m 2 Grof3e.

(3) Der Abbruch von baulichen Anlagen.

(4) Das Errichten von Stitzmauern und Einfriedungen, so-
weit diese MalRnahmen vom o6ffentlichen Verkehrsraum
aus sichtbar sind.

(5) Das Anlegen von Ausstellungs-, Abstell- und Lager-
platzen tGber 25 m2 Flache.

§ 3 Besondere Versagungsgriinde bei Abbruch, Umbau
oder Anderung von baulichen Anlagen

Die Genehmigung fiir den Abbruch, den Umbau und die
Anderung von baulichen Anlagen kann versagt werden,
wenn die bauliche Anlage erhalten bleiben soll, weil sie
allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortshild pragt.

§ 4 Gestaltungsgrundsatze

Bauliche Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung sind
beziiglich

- ihrer Baukorper
- einzelner Bauteile und
- ihrer &uReren Gestaltung

mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie
sich

- in stadtebaulicher Hinsicht in den Baubestand einfiigen u.
- das Orts- und StrafRenbild nicht beeintréachtigen.



§ 5 Fassaden

(1) Die AuBenwandflachen sind zu verputzen. Reliefartige
Strukturputze sind nicht zuléassig.

Als Ausnahme kdnnen zugelassen werden

- Natursteine

- Holzverkleidungen an Giebelflachen und in
Balkonnischen mit senkrechter Verbretterung

- kleinformatige Holzschindeln

- Holzfachwerk

(2) An Fassaden sind polierte und glanzende Materialien
unzuldssig. Dies gilt insbesondere fiir Glasbausteine, gla-
sierte Keramik, engobierten Spaltklinker, geschliffenen
Werkstein oder Kunststein sowie Kunststoff- und Metall-
tafeln oder -platten. Verkleidungen aus Schiefer und
Asbestzement sind nicht zuldssig. Als Ausnahme sind
Dachrinnen und Fallrohre in Kupfer zulassig.

(3) Benachbarte Baukérper sollen sich an den Geb&aude-
vorderkanten durch unterschiedliche Traufhdhen, Vor- oder
Ruckspringe voneinander unterscheiden.

(4) Die Breite von traufstandigen Fassaden ohne Vor- oder
Ruckspringe oder Versatze in der Trauf- oder Bristungs-
hoéhe soll 12,00 m nicht Uberschreiten.

(5) Balkone und Loggien an StralRenfronten mussen in die
Fassade eingebunden sein. Die gesamte Lange dieser
Balkone bzw. Loggien darf 1/3 der Fassadenlange nicht
Uberschreiten.

Briistungen an Balkonen und Loggien sind in Holz aus-
zuftihren. Durchlaufende horizontale Holzschalungen sind
nicht zulassig.

(6) Die Gebaude sollen mit einem Sockel versehen sein.
Von der seitlichen Begrenzung eines Geb&udes sollen
Offnungen mindestens 50 cm Abstand haben. Andere
Pfeiler missen mindestens 24 cm Breite aufweisen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn das
Gesamterscheinungshild des Gebaudes nicht beein-
trachtigt wird.

(7) Die Fassaden sind so auszubilden, dass der Wand-
flachenanteil Gberwiegt.

(8) Sichtfachwerk, das vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar ist, darf nicht verputzt oder verkleidet, soweit es
bisher tiberdeckt ist, sollte es freigelegt werden.

(9) Natursteine an Fassaden sind sichtbar zu erhalten.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die stadte-
bauliche und baugeschichtliche Eigenart der n&heren,
gebauten Umgebung oder des Gebaudes selbst gewahrt
wird.

§ 6 Fenster

(1) Fenster sind als stehende Formate auszubilden.
Fensterflachen Uber 0,60 m?2 sind durch Sprossen zu
gliedern. Vorhandene Sprossenteilungen sind beizu-
behalten.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden fir andere
Fensterformate im Erd- und Dachgeschof3 und fiir Spros-
senfenster, wenn der Bestand eine Abweichung erfordert
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

(2) Fensterbander sind nicht zulassig, ausgenommen bei
Dachaufbauten und wenn die stadtebauliche Eigenart der
naheren, gebauten Umgebung oder des Gebaudes selbst
gewabhrt wird.

(3) Von den seitlichen Begrenzungen einer Hausfassade
soll eine Fenster6ffnung mindestens 0,50 m Abstand
einhalten.

(4) Fensterdffnungen in Mauerwerksbauten mussen durch
eine Holz- oder Steinumrahmung oder durch Putzfaschen
oder eine farbliche Umrahmung von der Wandflache ab-
gesetzt sein.

(5) Klappladen sind zu erhalten bzw. dort wo sie vorhanden
waren, wieder anzubringen.

(6) Fenster und Klappladen sollen in Holz ausgefihrt wer-
den; glanzende und polierte Materialien sind nicht zulassig.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn Klappladen
aus technischen, historischen und gestalterischen Griinden
nicht erforderlich sind.

(7) Schaufenster sind nur im Erdgeschof3 und mit einem
mindestens 0,50 m hohen Sockel zuléassig; (gemessen ab
Oberkante Verkehrsflache). Die Rahmen sind farblich dem
Gebadude anzupassen. Die Schaufensterflachen missen
durch Pfosten so gegliedert sein, dass stehende Formate
entstehen. Die Verglasung ist mindestens 8 cm hinter der
im Erdgeschol3 vorhandenen Auflenwand - Vorderkante
anzuordnen.

§ 7 Turen und Tore

(1) Tiuren und Tore sind in Holz auszufiihren. In ihnen sind
kleinformatige Glasfenster zuléssig.

Im Zusammenhang mit Schaufensteranlagen sind auch
Glastiren zulassig.

(2) Turéffnungen in Mauerwerksbauten sollen durch eine
Holz- oder Steinumrandung, durch Putzfaschen oder
farbliche Umrahmung von der Wandflache abgesetzt sein.

§ 8 Sonnenschutzanlagen und Anlagen zur Nutzung
von Umweltenergie

(1) Markisen sind nur in Erdgeschof3zonen sowie an Ge-
baudeteilen zuldssig, die vom o&ffentlichen Verkehrsraum
nicht einsehbar sind. Markisen in Erdgeschol3zonen sollen
im geschlossenen Zustand innerhalb der Fenster- oder
Tirlaibung untergebracht werden; grelle Farben und
glanzende Materialien sind unzulassig. Korbmarkisen sind
unzuldssig. Bei Beschriftungen gelten die Bestimmungen
des § 10.

(2) Rolladen sind nur dann zulassig, wenn der Rolladen-
kasten nach aufRen nicht in Erscheinung tritt.

(3) AuRenjalousetten sind nur zulassig, wenn sie vom
offentlichen Verkehrsraum nicht einsehbar sind.

(4) Anlagen zur Nutzung von Sonnen- und Umweltenergie
sollen so angebracht werden, dass sie vom offentlichen
Verkehrsraum nicht einsehbar sind. Sie sind auf ein Drittel
der Dachflache zu begrenzen und sollen sich farblich der
Dachflache angleichen.

8 9 Dacher

(1) Décher sind als symmetrische Satteldacher mit einer
Neigung von mindestens 48° auszubilden. Pultdacher sind
nur an senkrechten Wandflachen abgeschleppt zuléssig.
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden:

a) bei Dachern, die vom offentlichen Verkehrsraum aus
nicht sichtbar sind,

b) bei Dachaufbauten und untergeordneten Dachern,

c) wenn der vorhandene Bestand eine abweichende Nei-
gung aufweist,

d) wenn die Geschlossenheit der Dachlandschaft nicht
beeintrachtigt wird.

(2) Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie vom o6ffent-
lichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sind. Ihre Flache
darf 1/3 der Dachflache nicht Gberschreiten. Ihr Abstand zu
Ortgang und Traufe muss mindestens 1,20 m betragen.



(3) Dachaufbauten durfen in ihrer Gesamtlédnge nicht mehr
als die Halfte der Dachseite in Anspruch nehmen. Zum
First, Ortgang und zu benachbarten Gauben, Dachein-
schnitten und Kehlen sollen Abstande von mindestens 1,20
m - gemessen in der Dachflache - eingehalten werden.
Vom Schnittpunkt Fassade-Dachflache soll ein Abstand -
waagrecht gemessen - von mindestens 0,50 m eingehalten
werden. Zwerchhauser kénnen zugelassen werden, wenn
sie 1/3 der Dachseite nicht Uberschreiten.

(4) Dachflachenfenster missen héher als breit sein. Wenn
sie vom offentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind,
dirfen sie eine GrofRe von 1,00 m2 nicht Uiberschreiten und
insgesamt nicht mehr als 5 % der Dachflache in Anspruch
nehmen.

Die Fensterrahmen sind in dunklen, nicht gldanzenden Farb-
tdnen auszufuhren.

(5) Der Dachiiberstand muss an der Traufe mindestens
40 cm, am Ortgang mindestens 20 cm betragen.

Ausnahmen sind zulédssig sofern sie aus technischen
Griinden bzw. aufgrund der ortlichen Gegebenheiten er-
forderlich sind und das Gesamterscheinungsbild des
Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

(6) Als Dachdeckung sind naturrote bis rotbraune Ziegel
oder gleichfarbige Dachsteine zulassig.

(7) Fur Dacher und Schornsteine gilt 8 5 (2)

(8) Blechverwahrungen sind in dunklen nicht glanzenden
Farbtdnen zu streichen.

(9) Auf jedem Gebaude ist nur eine Empfangsantenne zu-
lassig, wenn der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne
unméglich ist. Im Ubrigen ist nur eine Sendeantenne zu-
lassig.

Leitungen und Antennenanschlisse durfen auf der
Fassade nicht sichtbar sein.

§ 10 Werbeanlagen und Automaten

(1) Werbeanlagen, Hinweisschilder und Beschriftungen
dirfen nur in den ErdgeschofRzonen und, wenn dies dort
nicht moglich ist, nur in der Briistungszone des 1. Oberge-
schosses und nur an der Statte der Leistung angebracht
werden.

Handwerklich durch gebildete Ausleger und Blechschilder
sind als weitere Werbeanlage zulassig.

(2) Die Bristungszone des 1. Obergeschosses oder die
darunter liegende Gesimszone darf im Zusammenhang mit
der Werbung nicht verandert oder abweichend von der
Ubrigen Gestaltung der Obergeschosse gestrichen oder
verkleidet werden. Werbeanlagen dirfen Gesimse, Erker,
Tore, Pfeiler u. &. nicht verdecken oder in ihrer Wirkung
beeintrachtigen.

(3) Werbeanlagen dirfen 2/3 der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.

Einzelbuchstaben dirfen nicht hoher als 40 cm sein.
Ausnahmen bis hochstens 55 cm sind zulassig.

(4) Unzulassig sind insbhesondere - Werbeanlagen mit
wechselndem und bewegtem Licht.

- Werbung mit Kastenkérpern tber 55 cm Seitenlange;
andere als horizontal angeordnete Schriftziige und GrofR3-
flachenwerbung d. h. Plakattafeln, gréRer als 1,5 m2.

(5) Automaten sind zuléssig
- in Passagen und Hauseingéngen

- ausnahmsweise an Hauswanden bis insgesamt 0,8 m2
Grole, wenn sie biindig in die Hauswand eingelassen sind.

§ 11 Unbebaute Flachen

(1) Zur Befestigung von Hofeinfahrten, Innenhéfen und
anderen nicht bebauten Flachen der Grundstiicke sollen
Pflasterbelage, mit Pflasterstreifen eingegrenzte und ge-
gliederte Festbelage oder wassergebundene Belége ver-
wendet werden, soweit die Flachen vom offentlichen
Verkehrsraum aus sichtbar sind. Von den unbebauten
Grundsticksflachen soll mindestens 1/3 begriint werden.
Es sind nur quadratische oder rechteckige Pflastersteine
zulassig.

(2) Fur Einfriedungen, soweit sie vom offentlichen Ver-
kehrsraum aus sichtbar sind, gelten folgende Regelungen:

1. Z&une sind in Holz auszufuhren. Es sind nur senkrecht
stehende Latten, Bretter oder Stébe zuldssig. Ausnahms-
weise sind bepflanzte Maschendrahtzaune zuléssig.

2. In Vorgarten dirfen Einfriedungen eine mittlere Gesamt-
héhe von 1,00 m nicht Gberschreiten.

3. Mauern dirfen nur in unbehauenem Naturstein oder
verputzt errichtet werden. Sie sind entweder mit Naturstein
oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln bzw. Dachsteinen
abzudecken.

(3) Vorgartenflachen dirfen nicht als standige Arbeits- oder
Lagerflachen genutzt werden; sie sind Uberwiegend gart-
nerisch - als Zier-, Nutz-, Naturgarten - anzulegen und zu
unterhalten.

(4) Treppen, soweit sie vom offentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar sind, sind nur in Naturstein, Kunststein oder Holz
zulassig.

Glanzende oder polierte Oberflachen sind nicht zulassig.

§ 12 Ausnahmen und Befreiungen

Von den Vorschriften der 88 5-10, die als Regelvorschriften
aufgestellt sind oder in denen Ausnahmen vorgesehen
sind, kénnen Ausnahmen gewdahrt werden, wenn eine
Beeintrachtigung des Ortshildes nicht zu beflirchten ist und
die fur Ausnahmen festgesetzten Voraussetzungen vor-
liegen. Im Ubrigen kénnen unter den Voraussetzungen des
8 57 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und Abs. 4 LBO Ausnahmen und
Befreiungen erteilt werden.

8 13 Subsidiaritat

Die Vorschriften dieser Satzung gelten nur, soweit nicht im
Zusammenhang mit einzelnen Bebauungsplanen abwei-
chende Regelungen getroffen sind.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die in dieser
Satzung festgelegten Bauvorschriften der 88 5-10 verstofit,
handelt gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ordnungswidrig.

8 15 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der ortstblichen Bekannt-
machung ihrer Genehmigung in Kraft.
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Begriindung in der Fassung vom 20.12.2005

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 28. Oktober 2003 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Westliche Uhlandstrafie” gefasst, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten.

Im Sinne der Ausschdpfung der innerortlichen Potentiale ist geplant, das Gebiet ,Westli-
che Uhlandstrafie“ zu Wohnzwecken nachzuverdichten und den Ortsrand an dieser Stel-
le abzurunden. Anlass fiir die Uberlegungen waren Bauvoranfragen und -gesuche in
dem Gebiet. Um die Nachverdichtung und Bebauung des Gebietes zu erreichen, bedarf
es einer ErschlieBung sowie einer Bodenordnung, denn die vorhandenen Grundstiicke
sind teilweise zu schmal, um einzeln bebaut werden zu kdénnen, bzw. haben keine aus-
reichende Erschlieung. Der Bebauungsplan bildet daher die Grundlage fur die Herstel-
lung einer 6ffentlichen StralRe sowie fir die Neuordnung und stadtebaulich angemessene
Bebauung der Grundstiicke, wobei auch die fuRldufige Verbindung zur geplanten, sid-
lich angrenzenden Wohnbauflache ,Hinter den Garten® gesichert werden soll.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg/Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist das Plangebiet als bestehende gemischte Bau-
flache dargestellt. Das Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB bleibt gewahrt, da das
geplante allgemeine Wohngebiet ,Westliche Uhlandstra3e® nur einen kieinen Teil der im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache ausmacht.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nut-
zung entgegenstehen. Es bestehen keine kartierten § 24a-Biotope.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

GemaR den Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau findet
das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) Anwendung auf das
Bebauungsplanverfahren.

Im Plangebiet wird mit 0,35 ha x GRZ 0,4 eine Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt. Nach den Bestimmungen des UVP-Gesetzes vom 27. Juli 2001 sind damit
eine Vorprifung des Einzelfalls und eine UVP nicht erforderlich.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Rotten-
burg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen (Dorfbildsatzung) vom
12.04.1985.

4. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Wurmlingen und umschlie3t die Flursti-
cke Nr. 1225, 1226, 1227, 1228, 1239 und 1249 mit einer Gesamtflaiche von nur ca.
0,35 ha. Es wird folgendermalen begrenzt:

- im Norden durch die Uhlandstralie

- im Osten und Westen durch bebaute Wohngrundstiicke und Gartengrundstiicke

- im Suden durch landwirtschaftliche Flachen.

Das Gebiet weist im Nordosten an der UhlandstralRe zwei Wohngeb&dude mit den zuge-
horigen Nebengebduden auf. Im Westen und Siiden liegen Gartenfladchen mit Strauch-
und Obstbaumbestand.
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Das Geléande liegt auf einer mittleren H6he von 350 m . NN und féllt von Std nach Nord
ein. Naturrdumlich befindet es sich im Ubergang vom ldssbedeckten, relativ bewegten
Gipskeuperhigelland zur Tubinger Stufenrandbucht.

5. Rahmenbedingungen durch Fachplanungen

Mit den landschaftsplanerischen Untersuchungen soll das erforderliche Abwagungsma-
terial im Sinne des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) bereitgestellt werden. Die im vorlie-
genden dreiteiligen landschaftsplanerischen Gutachten’ erarbeitete Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung (Teil 3) basiert auf einer detaillierten schutzgutbezogenen Analyse
(Teil 1) von Bestand und den zu erwartenden Beeintrachtigungen des Untersuchungs-
gebietes durch die geplanten Nutzungsanderungen. Die Ergebnisse sind in Kapitel 6.1
dargestellt.

Im Rahmen der Baugrundbeurteilung (Teil 2) wurde die Eignung des Untergrundes hin-
sichtlich der Versickerung von Regenwasser geprift und es wurden Untersuchungen zu
erdbau- und griindungstechnischen Gesichtspunkten durchgefihrt. Die Ergebnisse sind
in Kapitel 6.2 zusammengefasst.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die ErschIie&ungsplanung2 erarbeitet. Die
ErschlieBungsplanung ist in Kapitel 7.3 und 7.4 zusammengefasst.

6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

6.1. Landschaftsplanerisches Gutachten

Anhand dieses Gutachtens wurde die 6kologische Bedeutung des Gebietes einschliel3-
lich seiner Schutzgliter analysiert und die Auswirkungen der Planung bzw. der baulichen
Eingriffe auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bewertet. AnschlieRend wurden
MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Eingriffe dargelegt.
Bei der Flachenermittiung der Eingriffe im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
wurden diese MalRnahmen berlicksichtigt. Das Ergebnis der Bilanzierung entspricht dem
Aufwand, der noch fir Ausgleichsmal3nahmen auferhalb des Plangebietes notwendig

ist.
Schutzgut Bestandsbewertung Eingriff
(Erhebliche Beeintrachtigung)
Boden mittel ja (Versiegelung)
Wasser mittel ja (Versiegelung)
Klima/Luft gering ja (Versiegelung)
Pflanzen und Tiere mittel ja (Versiegelung)
Landschaftsbild/ mittel nein
landschaftsgebundene
Erholung

Tabelle: Zusammenfassung der Bestands- und Konfliktbewertung

! Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Landschaftsplanerisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Westliche UhlandstraRe” in Rot-
tenburg am Neckar — Wurmlingen (IUB 05-RB-0133) vom 28.07.2005:
- Teil 1: Bestands- und Konfliktanalyse
- Teil 2: Baugrundbeurteilung
- Teil 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

2 Gauss + Lércher, Ingenieurtechnik GmbH, ErschlieBungsplanung ,Westliche UhlandstraRe”, Rottenburg am Neckar,
08.11.2005
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Auf Grundlage einer 5-stufigen Bewertungsskala und unter Beriicksichtigung der Schutz-
glter wurde dem Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung zugewiesen.

Als wesentliche zu erwartende Beeintrachtigung ist im Gebiet Versiegelung bzw. Bebau-
ung zu erwarten. Der Eingriffstatbestand wird dabei durch den gegenuber dem derzeiti-
gen Zustand erhdhten Flachenverbrauch erflilit.

Die Neuversiegelung von Flachen flhrt hinsichtlich der Schutzgtiter Boden, Wasser, Kii-
ma/Luft sowie Pflanzen und Tiere zu Eingriffen im Sinne von § 18 BNatSchG, da hier-
durch wesentliche Funktionen dieser Schutzgiter unterbunden oder erheblich beein-
trachtigt werden bzw. Flache fur die Schutzgiter verloren geht. Hauptbeeintrachtigungs-
faktor fir Pflanzen und Tiere ist die Beseitigung und Umnutzung vorhandener Vegetati-
onsstrukturen, vor allem auf den westlichen, schmalen Gartengrundstiicken, die dichten
Unterwuchs vorweisen. Die Eingriffssituation kann durch entsprechende Maf3nahmen in-
nerhalb und aufterhalb des Gebiets ausgeglichen werden.

Das Landschaftsbild ist bereits infolge der bestehenden Bebauung vorbelastet. Es wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der geringen Parzellengréf3e und der geplanten of-
fenen Bebauung im neuen Wohngebiet ein abwechslungsreiches Ortsbild erhalten wird
und somit keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen.

Auf der Grundlage der Konfliktanalyse wurden MalRnahmen erarbeitet, wodurch die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts vermieden,
gemindert oder ausgeglichen werden kdnnen. Der Effekt dieser MalRnahmen fir die hier-
von betroffenen Schutzgtter wird jeweils erlautert.

V1 Vermeidung von Versiegelung:
Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ 0,4)
wird von 50 vom Hundert auf 25 vom Hundert herabgesetzt.

V2 Erhalten der privaten Grinflache:
Auf der privaten Grinflache im Westen des Plangebiets soll keine Versiege-
lung stattfinden, sondern die bisherige Nutzung als Garten erhalten bleiben.

M1 Minimierung der Versiegelung:
FulRwege, Hofflachen, Stellplatze sowie nur zeitweise befahrene Zuwege und
Rangierflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
(Minderung von Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, des Oberflachen-
wasserabflusses, der Grundwasserneubildung und der klimatischen Funktio-
nen)

M2 Pflanzgebot zur Durchgriinung des Wohngebiets:

Pro 300 m? Grundstiicksflache ist je ein Laubbaum neu zu pflanzen. Die Ge-
hélze sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie ent-
sprechend zu ersetzen. Bestehende Baume, die erhalten bleiben, werden an-
gerechnet. Neben Baumen sollten auch entsprechende Strducher, ggf. als Un-
terpflanzung, gesetzt werden. Alternativ kénnen auch Obstbaume gepflanzt
werden, dann sollte allerdings auf Strauchunterpflanzungen verzichtet werden.
Zur Bepflanzung sollen standortgerechte, einheimische Gehdlze verwendet
werden.

(Ausgleich von Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen, Vermeidung bzw.
Ausgleich von Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwasserpotenti-
als, Neugestaltung des Landschaftsbilds, klimatische Ausgleichsflache).

M3 Regenwasserbewirtschaftung mit Entwésserung im Trennsystem:
Ableitung von unbelastetem Dach-, Hof- und Stralenflachenwasser in einem
eigenen Regenwasserkanal mit Anschluss an den nérdlich des Gebiets ent-
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lang der UhlandstrafRe verlaufenden Graben/Kanal. Dieser geht im weiteren
Verlauf in den offenen Lacherweggraben Gber und miindet stidéstlich von
Wurmlingen in den Arbach.

(Minderung von Beeintrachtigungen des Wasserpotentials)

Die Mallnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Ergénzend dazu wurden Emp-
fehlungen und Hinweise zum Schutz von Natur und Landschaft formuliert.

Durch die genannten MaRnahmen und Empfehlungen kénnen die im Baugebiet vorberei-
teten Eingriffe weitgehend kompensiert werden. Zum vollstandigen Ausgleich des
verbleibenden Eingriffs fir die Schutzgliter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere wurden
die Wiederherstellungskosten in Héhe von 14.819 € brutto nach dem stadtischen (:)ko-
Konto-Modell ermittelt. Der Betrag wird fur folgende MalRnahmen des stédtischen Oko-
Kontos auf der Gemarkung Wurmlingen aufgewendet:

e Pflanzung von Alleebdumen an der Strafe L 371 Wurmlingen - Hirschau
e Pflanzung von Alleebaumen an der Strafe L 372 Wurmlingen - Rottenburg

Als Alleebdume eignet sich z.B. Acer platanoides "Columnare” (Saulenférmiger Spitz-
ahorn), ein schmalkroniger Strallenbaum mit ca. 6 m breiter Krone und ca. 15 m
Wuchshdhe. Pro gepflanztem Alleebaum koénnen inkl. Pflanzung und Pflanzhilfe ca.
300 € netto angerechnet werden. Als Ausgleichsmaflnahme kann somit die Pflanzung
von 42 Alleebdumen zugeordnet werden.

Sollte sich die vorgesehene Malkhahme aus eigentumsrechtlichen oder sonstigen Griinden
nicht umsetzen lassen, sind vergleichbare, wertgleiche Ma3nhahmen zu ergreifen, vorrangig
aus dem vom Gemeinderat verabschiedeten Malinahmenkatalog des Landschaftsentwick-
lungsprogramms (Stadt Rottenburg am Neckar, Baudezernat (Hrsg.), Oko-Konto-Modell in
Rottenburg am Neckar, Band 17, Beitrage zur Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar,
Juni 2001).

6.2. Baugrundbeurteilung )

Bei der Erkundung der Baugrundverhaltnisse und Uberprifung der Versickerungseigen-
schaften wurden insgesamt zwei Schirfgruben erstellt. Unter dem humosen Oberboden
wurde ausschiief3lich Léss angetroffen.

Grund- und Schichtwasser war in keinem Aufschluss vorhanden. Mit Grundwasser ist in
diesem Gebiet erst in solchen Tiefen zu rechnen, die fir die geplanten Bauwerke nicht
mehr relevant sind. Daher sind fir unterkellerte Gebaude voraussichtlich keine Wasser-
erhaltungsmalinahmen erforderlich. Es ist allerdings damit zu rechnen, dass sich in Ab-
hangigkeit vom Niederschlagsgeschehen Stau- oder Schichtwasser ausbilden kann. Da-
her sind an Gebauden Dranmaflnahmen gegen nichtdrickendes Wasser gemafl DIN
4095 und DIN 18 195, Teil 5, durchzufiihren. (Alternativ zu den Dranmaf3nahmen kénnen
die Untergeschosse als wasserdichte Wanne ausgefihrt werden.)

Die Uberpriifung der Versickerungseigenschaften ergab, dass der anstehende Unter-
grund mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von k: = 5 x 10”° m/s fir die Anlage von Versi-
ckerungsmulden geeignet ist.

Die angetroffenen Lossbdden sind fir die Lastabtragung geringer Lasten geeignet, fur
mittlere Lasten jedoch nur bedingt zu verwenden. Entsprechende Grindungsvorschlage
und (Vor-)Dimensionierungswerte wurden in Abhangigkeit von der geplanten Ausflihrung
angegeben. Es wird aufgrund der heterogenen Untergrundsituation jedoch empfohlen,
die Erdarbeiten zu Uberwachen und zur Optimierung der Grindung baufeldbezogene
Baugrunderkundungen vorzunehmen.
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Des Weiteren wurden Empfehlungen zur Ausfiihrung von Baugruben und Bodenumlage-
rungen (Bodenverbesserungen) gemacht.

Die Erkenntnisse der Baugrundbeurteilung wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

7. Planungskonzept

7.1. Stadtebauliches Konzept

Die stadtebaulichen Gestaltungsmdoglichkeiten sind aufgrund der geringen Flache des
aligemeinen Wohngebietes ,Westliche Uhlandstralle® begrenzt. Aus diesem Grund ist
eine flachensparende Nachverdichtung der beinahe als Baullicke in Erscheinung treten-
den Fléache an der Uhlandstra’e vorgesehen, wobei relativ kleine Baugrundstlicke und
eine sparsame offentliche ErschlieBung entstehen sollen. Die zwei vorhandenen Wohn-
gebaude wurden bei der Uberplanung berticksichtigt.

Die Baufenster sind in Anbetracht der geringen GrundstiicksgréfRen grof3zligig gehalten
und nur im Stden raumlich beschrankt, um eine Abrundung der vorhandenen Bebauung
zu schaffen. '

Die zulassige Firsthohe soll vom bestehenden Gelénde aus betrachtet zwischen 10 und
12 m liegen, variiert also je nach Topographie und Hohenlage. Anhaltspunkt fur dieses
Maf ist das bestehende Bauernhaus mit der Hausnummer 45 im Plangebiet. An diesem
Standort an der Uhlandstralie ist daher mit ca. 12 m die gréfite Firsthdhe zulassig, zur
Landschaft hin bzw. in Richtung Siden wird die maximale Firsthohe entsprechend nied-
riger (ca. 10 m). Volumen und Héhe der zukiinftigen Bebauung orientieren sich an der
gebauten Umgebung, um eine harmonische Einbindung in die stadtebauliche Situation
zu gewabhrleisten. Aus gleichem Grund richtet sich die Gestaltung der Neubebauung
nach der in dem Gebiet geltenden Dorfbildsatzung.

Die westliche Parzelle Nr. 1225 im Geltungsbereich der ,Westlichen Uhlandstrafie® wird
als private Grinflache festgesetzt, da der Eigentimer die als Garten genutzte Flache er-
halten und nicht zu Wohnzwecken bebauen mdchte.

7.2. Griinkonzept

Es ist eine Durchgriinung des Gebietes mit Laubbaumen und Strauchern vorgesehen,
um einerseits den Wegfall einzelner bestehender Obstbdume und Straucher auszuglei-
chen und andererseits zur Verbesserung des Landschaftsbildes beizutragen, denn das
Gebiet ist von Suden einsehbar, solange die geplante Wohnbauflache ,Hinter den Gar-
ten® nicht realisiert ist.

Diese Malinahme stellt einen wesentlichen Teil des Ausgleichs entsprechend des land-
schaftsplanerischen Gutachtens dar.

Auf eine gesonderte Ortsrandeingriinung am sudlichen Abschluss des Plangebiets wird
verzichtet, da bereits Planungen zur weiteren Erschliel3ung in diese Richtung bestehen.

7.3. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des geplanten Wohngebietes erfolgt von der Uhlandstra-
Re ausgehend Uber eine Stichstralle mit einer Gabelung als Wendemdglichkeit. Ange-
sichts der geringen Flache des Gebietes reicht eine Strallenbreite von 4,50 m brutto aus,
so dass Fahrzeuge einander im Gegenverkehr mit verminderter Geschwindigkeit passie-
ren kénnen. Parken ist auf der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht méglich, weil die Durch-
fahrtsbreite von 3,00 m flr Rettungsfahrzeuge gewahrleistet sein muss.

Ein 2,00 m breiter Fullweg von der Stichstrale in Richtung Siiden wird freigehalten, um
die zukinftige fuBlaufige Erschliefung der im Flachennutzungsplan dargestellten geplan-
ten Wohnbauflache ,Hinter den Garten® zu sichern. (FUr die stralRenverkehrliche und
technische ErschlieBung ,Hinter den Garten® stehen hingegen andere, bessere Anbin-
dungsstellen zur Verfigung, so dass nicht die ,Westliche Uhlandstraf’e“ beansprucht
werden muss.)
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7.4. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen. Die Entwéasserung
des Gebietes wird wie folgt organisiert. Entsprechend den Vorschriften des Wasserge-
setzes und zugunsten der 6kologischen Bilanz werden Regen- und Schmutzwasser ge-
trennt behandelt. Dafir ist der Bau eines Regenwasserkanals und eines Schmutzwas-
serkanals notwendig.

o  Stralenentwésserung
FUr das auf der Stichstralte anfallende Niederschlagswasser wird ein Regenwas-
serkanal mit Anschluss an den Graben in der UhlandstralRe erstellt. Dieser Graben
leitet das Wasser Uber den Lacherweggraben in den Arbach. Fir den Anschluss an
den Graben sind keine Filter oder ahnliche Vorkehrungen notwendig, da bei einer
Verkehrsflache von ca. 330 m? (= unter 1.000 m?) davon auszugehen ist, dass das
dortige Niederschlagswasser nur schwach belastet ist.

e  Oberfldchen- und Dachfldchenwasser
Das auf den Baugrundstlicken anfallende unverschmutzte Oberflachen- und Dach-
flachenwasser muss — sofern es nicht versickert, verdunstet oder als Brauchwasser
genutzt wird — in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

o  Schmutzwasser
Ein Schmutzwasserkanal wird im Stichweg der ,Westlichen UhlandstraRe” verlegt
und an den Mischwasserkanal in der Uhlandstral®e angeschlossen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Einschrankungen ergeben sich aus der Kleinteiligkeit des Gebietes und der Néhe zur
angrenzenden Wohnbebauung.

8.2. Mahl der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl 0,4 in Verbindung mit
differenzierten Firsthdhen festgesetzt.

Entsprechend den Regelungen nach § 19 BauNVO wurde im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Grundflachenzahl maximal um 25 vom Hundert fur die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden; jedoch nur bis zu einem Hoéchstwert
von 0,5. Diese Festsetzung stellt eine VermeidungsmalRnahme fir die Eingriffe in den
Naturhaushalt dar.

Fir die Hohe der baulichen Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte Firsthdhe in
Metern tGber Normal Null und ist somit auf die Geldndehdhe bezogen.

Grundlage fur die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung sind die Topo-
graphie und die bestehende Bebauung.

8.3. Bauweise
Die fliir das dorfliche Wohngebiet angemessene Bauweise ist die offene Bauweise. Es
sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie nehmen Rucksicht auf die vorhandene Bebauung, die Erschliefung und
formulieren den sidlichen Abschluss des Gebietes aus.
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8.5. Fldchen fiir Stellplatze und Garagen

Uberdeckte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Aus diesem Grund wurden die Baugrenzen mit einem Abstand von nur
1 m zur &ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Um auch vorwarts einparken zu kdnnen,
sollen die Stellplatze und Garagen nicht direkt an der Stral3e errichtet werden, denn die-
se hat einen geringen Querschnitt.

8.6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Begrenzung der Wohnungszahl beriicksichtigt die Kleinteiligkeit des Gebietes und ist
von der UhlandstralRe aus in Richtung Stiden gestaffelt festgesetzt.

8.7. 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 entsprechende Mafinahmen festgesetzt, so auch die Verwendung von Lampen

mit insektenschonender Technik und die getrennte Entsorgung des Niederschlagswas-

sers.

Der Anschluss von Hausdrainagen an die offentliche Abwasseranlage ist unzulassig,

denn Stau- und Schichtwasser (siehe HINWEISE unter Punkt 5) sollte nicht mit dem O-

berflachenwasser zusammengefihrt werden.

Aus Griinden des Bodenschutzes ist der Oberboden getrennt auszubauen, abseits des

Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht

wieder einzubauen. Moglicherweise miissen MalRnahmen zur Bodenverbesserung ergrif-

fen werden (vgl. HINWEISE Punkt 3 und 4 bzw. Baugrundbeurteilung, Kapitel 6.2). Zu-

dem sollte innerhalb der Baugrundstiicke ein Massenausgleich erzielt werden.

Weiterhin sind die ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken, die Stellplatze und

ihre Zufahrten sowie FuBwege mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.

8.8. AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans

Alle festgesetzten Ausgleichsmafinahmen sind den Flurstlicken Nr. 1226, 1227, 1228,
1239 und 1249 kollektiv zugeordnet, da auf diesen Grundstlicken mit Eingriffen in den
Naturhaushalt zu rechnen, eine Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt ist und Er-
schlieBungsanlagen hergestellt werden. Mit einer derartigen Flachenversiegelung ware
ohne den Bebauungsplan — auch auf den bereits bebauten Grundstiicksteilen — nicht zu
rechnen. Die Zuordnung — in diesem Fall handelt es sich um eine ,Sammelzuordnung® —
geschieht gemanR § 9 Abs. 1a BauGB und ist gemaR § 135a Abs. 2 BauGB Vorausset-
zung far die Kostenerstattung.

8.9. Anpflanzen von Baumen

Die Durchgriinung der Baugrundstiicke mit Laubbdumen und Stréduchern (je 1 Stick pro
300 m?) stellt einen wesentlichen Teil des Ausgleichs entsprechend des landschaftspla-
nerischen Gutachtens dar.

8.10. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
Diese Festsetzung sichert die festgesetzte Bepflanzung der Baugrundstlicke langfristig.

8.11. Flachen zur Herstellung des StraBenkoérpers

Die zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen notwendigen Boschungen und
Randeinfassungen sind kostenfrei zu dulden.
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8.12. Hinweise

Die Festsetzungen werden um Hinweise erganzt, die sich aus den Fachgutachten erga-
ben oder die zu einem besseren Verstandnis des Bebauungsplanes und einer bestmog-
lichen Umsetzung beitragen.

9. Flachenbilanz

Uberbaubare Grundstiicksfldche WA 2,126 m? 63 %
Sonstige Grundsticksflache WA 619 m? 19 %
Stralenverkehrsflache, versiegelt 330 m? 10 %
Besondere Verkehrsflache, teilversiegelt 24 m? 1%
Private Grinflache 246 m? 7%
Gesamtflache 3.345 m? 100 %

10.MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

11.Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten wurden vom Ingenieurbiiro Gauss + Loércher
am 8.11.2005 wie folgt geschatzt:

Straflenbau 44.886,58 €
Beleuchtung 5.298,91 €
Entwasserung 62.990,12 €
Gesamt inkl. Nebenkosten und Mehrwertsteuern 113.175,61 €

12.Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Straen,
StralRenbeleuchtung, Kanalnetz und Sonstigem (Markierung, Beschilderung, StralRenrei-
nigung, Winterdienst) wurden mit ca. 750,-- € jahrlich ermittelt.

Rottenburg am Neckar, den 20.12.2005

7= e

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt

-

Karen Bounaga
Stadtplanungsamt
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