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Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen 9.3 Offentliche Verkehrsfliche im Bereich der Lammschutzeinrichtung
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ﬁ NUR E]NZELHAUSER ZULASS|G O ZWECKBEST'MMUNG = ELEKTR'Z'T AT Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 12064/1 ein Gehrecht zugun 0 = hreit uber das Bcugru d g
-.ﬁ RlCHTFUNKVERBlNDUNG Nebengebdude sind von dieser Festsetzung ausgenommen. sten der Allgemeinheit festgesetzt. der entsprechenden Dachldnge tberschreiten. . .| Rottenburg a. N, den. . 1941390, . . . ..
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& NUR DOPPELHAU SER ZULASSlG 2 Bei alternativer Hauptfirstrichtung ¢_“ entweder 4+— und/oder I 14.0 ;‘:\nlaq_tgn und Vorkehrungen zum Schutz vor Schédlichen Umwelteinwirkungen SATZUNGSBESCHLUSS
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i 2 NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG MLACH“ L . £ . __ Nl Wall und/oder Wand mit einer Mindesthdhe von 3,0 Meter und einer maximalen Hohe von 4,5 Meter ber Fahr- ! 2ot TH 98 Mater 10 Mater 3.0 FRDGESCHOSSFUSSBODENHOHE g g GEVORE. o et deiNCIL o i
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen
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ZEICHENERKLARUNG
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET
WA*  ALLGEMEINES WOHNGEBIET- MAXIMAL 2 WOHNEINHEITEN

~JE WOHNGEBAUDE .
WAC ALLE DACHFORMEN ZULASSIG- AUSGENOMMEN FLACHDACHER

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
0.4 GRUNDFLACHENZAHL
GESCHOSSFLACHENZAHL
1 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
[11-1V ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS MINDEST- UND HOCHSTGRENZE

JWE MAXIMAL ZWEI WOHNEINHEITEN ZULASSIG

max. EFH FRDGE SCHOSSFUSSBODENHOHE IN METER UBER NN
ALS HOCHSTGRENZE

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

OFFENE BAUWEISE

ABWEICHENDE BAUWEISE

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

NUR DOPPELHAUSER ZULASSIG

NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG

NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG

NUR HAUSGRUPPEN UND DOPPELHAUSER ZULASSIG

BAUGRENZE PN
HAUPTFIRSTRICHTUNG

|E>®®@B”

FIRST %, W ¥
TRAUFHOHE

G
3 \¢ --—> RICHTUNG DER STEIGUNG DES PULTDACHES

Ko, e E ._
e VERKEHRSFLACHEN FOTIENRG AU AECKAR
_ DEN 26.09.1994
3 | |~ (OFFENTLICHE PARKPLATZE

~— FAHRBARN

g+ OFFENTLICHE PARKPLATZE




ASATESTELLE_ )\

K

BUSHATESTEE )

—{ POST]

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE- BUSHALTESTELLE

BESCHRANKT OFFENTLICHER WEG IM GINNES3 ABS. 2 ZIFFERL STRG -
FELDWEG- ZUFAHRT ZU DEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN FLACHEN

VERKEHRSGRUN ‘
BEREICH OHNE EIN-UND AUSFAHRT

GEH- UND RADWEG UND ”
WEG ZUR BEWIRTSCHAFTUNG DER LARMSCHUTZEINRICHTUNG

FLACHEN FUR VER-UND ENTSORGUNGSANLAGEN
/WECKBESTIMMUNG - POST

. ZWECKBESTIMMUNG - STELLFLACHE FUR CONTAINER

ZWECKBESTIMMUNG - ELEKTRIZITAT

GRUNFLACHEN

OFFENTLICHE GRUNFLACHE
ZWECKBESTIMMUNG - SPIELPLATZ
ZWECKBESTIMMUNG - BOLZPLATZ

/WECKBESTIMMUNG - OBSTBAUMWIESE

FLACHE ZUR ERRICHTUNG EINER LARMSCHUTZEINRICHTUNG
(WALL /WAND) ]



il FlrF]

PFLANZGEBOTE

BAUM ERHALTEN
PFLANZGEBOT BAUM

FLACHENPFLANZGEBOT 5 Toieny
{ s
SONSTIGE PLANZEICHEN Ny

GARAGEN UND/ODER STELLPLATZE

TIEFGARAGE
GEHRECHT / LEITUNGSRECHT / FAHRRECHT
VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN - SICHTDREIECK

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN ANBAUVERBOTS-

_. STREIFEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES
BEBAUUNGSPLANS

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNG
RICHTFUNKVERBINDUNG
DACHNEIGUNG - VERGLEICHE PLAN UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DER OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHE

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN

STUTZMAUER ZUR HERSTELLUNG D. OFFENTL. VERKEHRSFLACHE
FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAULICHEN ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
NUTZUNG
GRUNDFLACHENZAHL ' GESCHOSSFLACHENZAHL
(GRZ) (GFZ) -
~ BAUWEISE : | DACHNEIGUNG
MAXIMAL ZWEI WOHNEINHEITEN /-
T~



Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
und giiltigen Vorschriften im Geltungsbereich auier Kraft. -

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemaR § 9 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253) in Verbindung
mit den §§ 1-27 der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.01.1990 (BGBI. | S. 127)

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 + 6 BauNVO, §§ 1 - 15 BauNVO

WA=  Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und damit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5§ BauNVO).
In den mit WA* und 2 WE gekennzeichneten Bereichen des allgemeinen Wohngebietes sind gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB in Wohngeb#uden nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschofflichenzahl (GFZ) entsprechend dem Einschrieb
im Bebauungsplan.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlieBlich der zu ihnen
gehérenden Treppenriiume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde, sind bei der GFZ nicht mitzurechnen.

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

entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

o = offene Bauweise
a = abweichende Bauweise, bei der abweichenden Bauweise giit die offene Bau-
weise.

Es sind jedoch Geb#ude mit einer Linge Giber 50 Meter zuldssig,
offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zuldssig

offene Bauweise, es sind nur Doppelhéuser zuldssig

offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhiduser zuldssig
offene Bauweise, es sind nur Hausgruppen zuldssig

offene Bauweise, es sind nur Hausgruppen und Doppelhéuser zuldssig

" B

4.0 {iberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind in Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

5.0 Stellung der baulichen Antagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fiir die Stellung der Haupt- und Wohngebéude-innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen ist die im Be-
bauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.

Fiir die Stellung der Garagen und iberdachten Stellplétze ist die im Bebauungsplan eingetragene Firstrichtung

zwingend j First j First :[ First

Nebengebdude sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
Nebenfirste sind bis zu 50 % der Hauptfirtsrichtung zuldssig.
Bel alternativer Hauptfirstrichtung entweder +— und/oder

6.0 Flichen fiir Stellpldtze und Garagen §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen gem. § 2 Abs. 7 Satz 2 LBO, Giberdachte und (iberdeckte Stellplétze sind nur innerhalb der Oberbauba-
ren Grundstilcksflichen oder den ausgewiesenen Flichen fiir Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen zuldssig.

7.0 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Bei einer Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sind

- inden Abschnitten mit z = Ill bzw. Il - lll, GRZ = 0,4/GFZ = 0,8 max. 6 Wohneinheiten zulassig,

- in den Abschnitten mitz = Il, GRZ = 0,4/GFZ = =0,8 (bzw. 0,7) sowie GRZ = 0,3/GFZ = 0,6 max. 4 Wohnein-
heiten zuldssig.

Die maximal zulissigen Wohneinheiten werden jeweils um 2 Wohneinheiten reduziert, wenn die Erschliefung
{iber eine StichstraBe oder einen ,verkehrsberuhigten Bereich* erfolgt.

Bei einer Bebauung als Tell einer Hausgruppe sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.
8.0 Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
8.1 Sichtfelder
An dia_n -Su'aaenei;miindurx-get; sind die im Bebauungsplan eingezeichneten S-ichtl‘elder von jeder Bebauung

und sichtbehindernden Nutzung freizuhalten. Strducher und Hecken diirfen eine Héhe von 0,70 Meter (ber
Fahrbahnniveau nicht (iberschreiten.

8.2 Anbauverbotstreifen

Entiang der L 385 - Siidtangente - ist ein Anbauverbotstreifen von 20 Meter Tiefe festgesetzt. Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO kbnnen zugelassen werden, ausgenommen Gebdude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO.

9.0  Verkehrsfidchen und Anschiu anderer Flichen an die Verkehrsfiichen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 3 Abs. 2 Ziff. 4 StrG

91 Verke d@che onderer kbes n
Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als Wohnstraen festgesetzt und dienen dem Anlie-
gerverkehr. q

9.2  Feldweq

Der ,Ditzweg" und der Feldweg sidlich der L 385 sind als beschriinkte &ffentliche Wege im Sinne von § 3 Abs.
2 Ziffer 4 StrG - Feldweg - festgesetzt. Die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke nérdlich des Ditzwe-
ges ist zuldssig. .




fahren mit Kraftfahrzeugen ist nur zur Bewirtschaftung der Lirmschutzeinrichtung und den festgesetzten &6f-

9,3 iche Verkehrsfliche im Bereich d nrichtun .
| Die &ffentliche Verkehrsfiiche entlang der Larmschutzeinrichtung ist als FuB- und Radweg festgesetzt. Das Be- ﬁ
fentlichen Einrichtungen wie Kinderspielpldtze und Bolzplatz zuldssig.

¢ Ree

5.4 Zu- und Ausfahrten
An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang der L 385 (Slidtangente) und entlang des , Ditz- \

tﬂ‘

®

weges" sowie entlang des festgesetzten Fahrrechts im Bereich des Grundstiicks Parz. Nr. 12082 sind Zu- und
Ausfahrten unzuldssig.

Im Bereich der &ffentlichen Parkflichen ist fiir jedes dahinterliegende Grundstiick eine notwendige Zufahrt zu-
ldssig,

' 10.0 Versorgungsfiichen §9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Auf dem Grundstiick Parz. Nr. 8315 sind Versorgungseinrichtungen der Deutschen Bundespost zuldssig. An-
tennenanlagen dirfen eine Hhe von 415 Meter Ober NN (Meeresspiegel) nicht iberschreiten.

Entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan ist ein Richtfunkstrahl festgesetzt, bauliche Anlagen diirfen in
diesem Bereich eine H6he von 408 Meter Giber NN nicht liberschreiten.

11.0  Flichen fiir die Abfallentsorgung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir die Abfallentsorgung sind Containerstandorte fiir das Sam-
meln von Recyclingprodukten.

12.0 Offentliche.Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB

Die &ffentlichen Griinflichen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung im Bebauungsplan insbesondere als
o Bolzplatz, Kinderspielplatz und Obstbaumwiese festgesetzt.

13.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
13.1  Leitungsrec

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 8486 zugunsten der Stadt Rot-
tenburg am Neckar ein Leitungsrecht festgesetzt.

13.2 Leitungsrecht

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 12291 zugunsten der Stadt Rot-
tenburg am Neckar ein Leitungsrecht festgesetzt.

13.3 Geh-u hrrec

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 12082 zugunsten des Eigent(i-
mers und Nutzungsberechtigten des Grundstiicks Parz. Nr. 8330/1 ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

13.4  Gehrecht

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 12064/1 ein Gehrecht zugun-
sten der Allgemeinheit festgesetzt.

x .
! 140  Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen
'l § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

141  Anlagen zgm Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Entlang der L 385 ist gegeniiber dem Wohngebiet eine beidseitig eingepflanzte Lirmschutzeinrichtung z. B.
Wall und/oder Wand mit einer Mindesthdhe von 3,0 Meter und einer maximalen Héhe von 4,5 Meter (iber Fahr-
bahnniveau der L 385 zu errichten.

14.2 Vorkehru vor schadl ngen

Zur Minderung des Verkehrsldrm der L 385, der durch die Larmschutzeinrichtung nicht abgefangen werden
kann, sind auf denjenigen Grundstiicken, die im Bebauungsplan gekennzeichnet sind, auf Kosten der Grund-
stiickseigentiimer solche Vorkehrungen zu treffen, dafl die jeweils geltenden Richtwerte fiir Aufenthaltsriume
hinsichtlich der von auBlen eindringenden Gerdusche nicht (berschritten werden.

15.0 Flachen n und zur Erhaltung von Bdumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Einzelpflanzgebote sind mit einheimischen, standortgerechten Laub-
biumen (auch Obstbdume) zu bepflanzen.
Diese und die vorhandenen Biaume sind zu erhalten.

Von den Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden oder aufgrund
notwendiger Grundstilickszufahrten erforderlich ist.

Auf dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Flichenpflanzgebot sind durchgehend auf die gesamte Liange
Laubbdume (auch Obstbdume) und Strducher zu pflanzen.

Je angefangene 30 m* zu bepflanzende Flidche sind mindestens zwei Bdume und mindestens zwei Straucher zu

pflanzen.
16.0  Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsfldchen sind auf den angrenzenden Grundstiicksfiichen Béschungen
bis zu einer horizontalen Lange von maximal 2,0 Meter von der StraBenbegrenzungslinie aus zuldssig. Sie sind
von den jeweiligen Eigentiimern unentgeltiich zu dulden.

Zur I-Inrstallunﬁ der &ffentlichen Verkehrsfidche ist auf den angrenzenden Grundstiicksfiichen bei der Randein-

fassung ein Hinterbeton mit 0,3 Meter Breite und 0,6 Meter Tiefe zuldssig.
Der Hinterbeton ist von den jeweiligen Eigentiimern unentgeltlich zu dulden.

M“'g
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%\l. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

madl § 73 Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wirtemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
111983 (GBI, S. 770), gedndert durch Gesetz vom 1.4 1985 (GBI, S. 51), § 9 Abs. 4 BauGB.

fﬂ DACHGESTALTUNG FELDW
11_DACHFORM VON §

- Als Dachtorm sind mindestens zweiseitig geneigte Dachtldchen, insbesondere Sattel- und versetzt ge-
neigte Ddcher zuldssig, hiervon ausgenommen sind Walmddcher und Kriippelwalmdacher.
Bei Dachaufbauten sind auch andere Dachformen zul@ssig.

-In den mit WA® gekennzeichneten Bereichen sind alle Dachformen zuldssig, hiervon ausgenommen sind
Flachddcher.,

- Garagen und iiberdachte Stellpldtze sind mit zweiseitig geneigten Dachern zu versehen;
% ouch Pultddcher sind zuldssig.

1.2 DACHNEIGUNG

Dachneigung entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan. .
Die Dachneigung bei Garagen, (berdachten Stellpldtzen und Nebengebduden mufl zwischen 15° und 48°

betragen.

13 DACHDECKUNGSMATERIAL

Zur Dochemdeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder Dachsteine , Glas und Sonnenkollektoren zuldssig
Hei Dachaufbauten sind auch andere Materialien zuldssig, hiervon ausgenommen sind asbesthaltige
In den mit WA* und WA® gekennzeichneten Beretchen sind auch begrunte Ddcher zulassig.

14 DACHAUFBAUTEN UND DACHEINSCHNITTE 2. Anderu

- Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge der Dachaufbauten die Hdlfte einer Dach 5n
uberschreitet.
Die Gesamthéhe der Dachaufbauten darf den First nicht Gberschreiten.

-Dacheinschnitte sind zuldssig, sofern sie 1/3 der Ldnge der jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten.

-Dachautbauten und Dacheinschnitte auf der gleichen Dachfldche diirfen zusammen nicht mehr als 50 %
der entsprechenden Dachldnge iberschreiten.

2.0 GEBAUDEHOHEN

Es werden folgende Hochstwerte festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse  FH maximale Traufhdhe maximale Firsthéhe
Zal TH 3,5 Meter 11,0 Meter
2l o _ I
) &76m
FH
TH
Z=11I 6,5 Meter 14,0 Meter
EFH "
FH
Z=1V 17.0 Meter
EFH 1
; 430m

a
Die Firsthohe ist ouf die festzulegende Erdgeschoflfufibodenhohe (EFH) bezogen.
Die Trauthohe wird gemessen von der EFH bis Schnittpunkt Auflenkante Gebdude mit Oberkante Dachhaut.
Als Aulenkante Gebdude gelten Wande oder Stiitzen.
Die Traufhohen miissen mindestens auf insgesamt 2/3 der Gebdudeldngen eines jeden Gebdudes eingehalten

werden,
Traufen von Dachaufbauten sind von der zuldssigen Trauthdhe und der Gesamttraufldnge ausgenommen.

mMiﬂeI gemesse elne
Von dieser Festsetzun de :
die—s-Bebuuungsplan die muxirnule EFH uber NN festgaseizt ist. : —

1. ANDERUNG 18.06.1991




3.0 FASSADENGESTALTUNG

Glanzende und reflektierende Materialien, Kunststoff und Metallverkleidungen (Glas ausgenommen) sowie
grelle Farbtone sind unzul@ssig.

4.0 UNBEBAUTE FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE UND EINFRIEDUNGEN

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Einfahrten, Héfen und anderen unbebauten Fldchen der Grundstiicke
sind wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

Pflaster- und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit offenen Fugen hergestellt werden,
Es sind nur quadratische und rechteckige Pflastersteine und Platten zuldssig.
Von den unbebauten Grundstiicksflachen mup mindestens 1/3 begriint werden.

Einfriedungen gegeniiber dffentlichen Verkehrsfldchen sind bis zu einer Hohe von 1.00 Meter zuldssig.

111. HINWEISE
1.0 GELANDESCHNITTE

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amt'iche Geldndeschnitte mit eingetragener Erdgeschoffulbodenhdhe
uber das Baugrundstick beizufigen.

2.0 BODENDENKMALPFLEGE '

i w;rdon bei Ausgrabungen bisher nicht bekannte Fundstellen angeschnitten, so ist das Landesdenkmalamt.
; e Tibingen, umgehend zu benachrichtigen.

R

3.0 FRDGESCHOSSFUSSBODENHOHE

Die ErdgeschoNfuflbodenhdhe EFH ) wird durch das Bauverwaltungsamt - Sachgebiet Baurecht -
geman §11 Abs.2 LBO Uberprift.

4.0 ERDAUSHUB

Der anfallende Erdaushub soll innerhalb der Baugrundstiicke untergebracht werden. Dabei sollen die
bestehenden Geldndeverhiltnisse moglichst wenig beeintrdchtigt werden. Die Geldndeverhdltnisse zu |
den angenzenden Grundstiicken sind zu berlcksichtigen.

1. ANDERUNG |
18.06.1991 |

In der Zone A ist bei der Ausbildung von Pultddchern entlang des Jurawege:

.. s eine
Fraufhohe von max. 7,50m ab EFH zuldssig. Die Steigungsrichtung hat in Pfeilrichtung

zu erfolgen. siehe Planeintraa.

2. Anderung
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


ROTTENBURG AM NECKAR KERNSTADT
BEBAUUNGSPLAN "DATZWEG”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am . 7.11.1989. . .. . .. beschlessen, den
Bebauungsplan gemdl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine Biirgerbeteiligung
gemdl § 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren, '

Dieser Beschlul wurde am., ... ——...... ortstiblich bekanntgemacht,

BURGERBETEILIGUNG

Die Blrgerbeteiligung gemdl § 3 Abs, 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Intormationsveranstaltung
am,.» 181699830 & o

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat geman § 3 Abs, 2 BauGB am. .6.3.1990. . . . . . . den Bebauungsplanentwurt
und dessen offentliche Auslegung beschlossen,

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemdf § 3 Abs, 2 BauGB

in der Fassung vom, . 12.2.1990. . . .. von, 1931990 . ... .. bis. . .18:6,1930 .
in der FASSUNG VOM, . v v v v v v v v s o T I B o ) S G
offentlich ausgelegen,

Rottenburg a. N, den ., 79.4.1990 .. ...

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gemdl § 10 BauGB vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Rottenburg
am Neckar am. .. 85.1990. ... .als Satzung beschlossen. Maflgebend ist der Lageplan M 1:500
mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom. . 851990, . .. .. sowie die
Begriindung in der Fassung vom. . .8.5.1990

Die ordnungsgemdfe Durchfiihrung des Verfahrens wird bestatigt.

ﬁ,éiter des Stadtplgungscmtes

Y

Anzeigeverfahren wurde mit Verfugung vom 11.06.1990
abgeschlossen,

AUSFERTIGUNG
Rottenburg a’ N.. den
ik

L/

: W
: . A
INKRAFTTRETEN D o)

Oberbiirg %Lismr _,

Die Durchfiihrung des Anz%w‘wurde geman § 12 BauGB am . 23.06. 1990

ortsiiblich bekanntgemacht. T
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich,




T T.Bebaﬁungsplondnderung

1. Anderungsbeschlul gem § 2 (&) Baugesetzbuch (BauGB|

vom 08.12.1986 |BGBI, [ 2253
e s e R e o s g

2. Biirgerbeteiligung gem. §3(1) BauGB

3 Auslegungsbefchluﬂ gem. §7 (1) BauGB
am .. 1606.1991 R 1 2T

1 in der Fassung vom . . —. ... .von29.04.91 bis 28,0591 .
5.Satzungsbeschluf gem. §10 BauGR
18.06.199 ],

]9 06.1991

I

Studtplunungsumtes

6. Anzeigeverfahren gem. % 11 BauGB
Verfigung des Regierungsprdsidiums Tiibingen
vom , 0710181 Nr 22-3225M.2- VIOAW/9 .

.*‘-\
7. Ausfertigung ﬁ

Rottenburg am Ne

R L

Oberblirg iste s Stadtplanungsamtes
8 Inkrafttreten mit

gem. § 12 BauGB
s . 04.11.1997

Mit dieser Bekunntmuchung wurde die Bebouungs
plandnderung rechtsverbindlich.

Rottenburg am Neckar, den . .. 0411 1991

Flur diese Bebauungsplandnderung gilt die Baunutzugs-
verordnung vom 23.01.1990. (BGBI. I S. 132 )

chen Bekanntmachung




2. Bebauungsplandnderung

1. Anderungsbeschlufl gem. § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08, 12.1986 (BGBI. I 2253)
R B it P o . RS A4

2. Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
am  -=-==mee

3. Auslegungsbeschlufl gem. §3 (1) BauGB

....................................................................

L. Oftentliche Auslegung gem. §3 (2) BauGB
in der Fassung vom ~_von 20 07.1994 bis 19.08. 1994

in der Fassung vom “von . hisl T

S. Satzungsbeschlul gem. § 10 BauGB
am  27.09.19% .

6. Anzeigeverfahren gem,
Vertligung des Regierungsprdsidiums Tﬂbingen
vom 14 12.1994  Nr.22-32/2511.2-1-1058/94

7. Ausfertigung

Rottenburg am N Lden  TBGAANGSL
/
/)
(*- /A WM/V\h
Oberburg eist Arnts Fiir Sicdtplqnung
8. Inkrafttreten mit deertsubtfchen Bekanntmachung

gem, §12 BauGB
am 21 12.1994

Mit dleser Bekanntmachung wurde die Bebauungsplapdnde -
rung rechtsverbindlich.

Rottenburgam Neckar, den  21.12.1994 Y\JVV VWL




3.BEBAUUNGSPLANANDERUNG

VERFAHRENSVERMERKE X

ANDERUNGSBESCHLUSS gem. §2 Abs.4 Baugesetzbuch (BauGB) am 03.03.1998
Amtliche Bekanntmachung am

BURGERBETEILIGUNG gem. §3 Abs.1 BauGB : [
Informationsveranstaltung am T

Auslegung vom bis

AUSLEGUNGSBESCHLUSS gem. §3 Abs.2 BauGB am 03.03.1998

OFFENTLICHE AUSLEGUNG gem. §3 Abs.2 BauGB
von 3103.1998 bis 30.04.1998

In der Fassung vom

SATZUNGSBESCHLUSS gem. §10 Abs.1 BauGB am 03.11.1998

Die ordnungsgemife Durchfiihrung des Verfahrens wird bestitigt,
| Rottenburg am Neckar, den 09.11,199

Blirgermeister / L\ieiter des Stadtplanungsamtes

INKRAFTTRETEN gem. §10 Abs.3 05.02.1999

Leiter'des Stadtplahungsamtes

%
2
S

Ly
_/ Bebauungsglan ::DATZWEG"
3. Anderun

RECHTSGRUNDLAGEN DER 3. ANDERUNG:

Gelten nur fiir Punkt 7.0 der textlichen Festsetzungen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141).

— Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung /
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichte- q
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466). 9,(

4

— Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.09.1895
(GBI. S. 671).




Konzept der Wohneinheitenbegrenzung

]l

/

== / | : : Ditzwag

\

Bei Einzel - oder Doppelhdusern:

max. 2 Wohneinheiten
(teilweise bereits festgeselzi)

mox. &L Wohneinheiten % pro DHH max. 3WE
max. 6 Wohneinheiten

keine Wohneinheitenbegrenzung

Bei Teil einer Housgruppe:
mox. 2 Wohneinheiten

3. Bebouungsplandnderung
Stadtplanungsamt
Rottenburg am Neckar, 22.10.1998
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1. PlanungsaniaB und Erforderlichkeit der 3. Bebauungsplaninderung

Der Bebauungsplan ,Datzweg“ wurde in den achtziger Jahren so erstellt, daR Wohn-
baugrundstiicke in stadtebaulicher Verdichtung verfiigbar wurden.

Der damalige Planungswille der Gemeinde gemaR GrundsatzbeschluR des Gemein-
derates vom 06.09.1983 bestand darin, daR die stadtebauliche Planung GeschoR-
wohnungs- und Mietwohnungsbau in gréRerem Umfang sowie flachen- und kosten-
sparendes Bauen ermdglichen sollte. Die stadtebauliche Dichte sollte sich unter an-
derem durch hohe straBenraumbestimmende Geb&ude insbesondere entlang der
Wohnsammelstrafie darstellen. Dies spiegelt sich in der Zahl der zuléssigen Vollge-
schosse (bis max. IV) und an den Obergrenzen der BauNVO orientierten Grundfla-
chen- sowie Gescholflachenzahlen wieder.

Aufgrund der beabsichtigten stadtebaulichen Verdichtung wurde die zum Zeitpunkt
der Planaufstellung mégliche Beschrankung auf zwei Wohneinheiten in Gebauden
nur teilweise am Rand des Gebietes festgesetzt.

Aktueller Anla® zur vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ,Datzweg* sind
soziographische Uberlegungen sowie der Antrag mehrerer Biirger, die Probleme
durch die Mehrfamilienhduser sehen und die Anzahl der Wohneinheiten im Hinblick
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung beschrankt wissen wollen.
Das BauGB ermdéglicht mittlerweile gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6, aus stadtebaulichen
Griinden die héchstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ohne Ober-
grenzen festzusetzen.

az/03/%8
Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am ... ge-
maR § 2 Abs. 1 und 4 BauGB die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Datzweg" be-
schlossen.

2. Darstellungen des Flachennutzungsplans und bestehende Rechtsver-
héltnisse

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar von 1980 ist das Gebiet ,Datzweg"” als ,geplante Wohnbau-
flache” dargestellt.

Die derzeit im Verfahren befindliche Fortschreibung des FNP stellt das gesamte Ge-
biet als ,Wohnbauflache" dar. Die 3. Bebauungsplananderung ist aus dem FNP ent-
wickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Fur das Plangebiet ,Datzweg* wird mit der 3. Bebauungsplanznderung lediglich eine
gestaffelte Wohneinheitenbegrenzung ergéanzt. Die Ubrigen, unveranderten Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Datzweg” (rechtsverbindlich seit 23.06.1990, 1. Ande-
rung 04.11.1991, 2. Anderung 21.12.1994) gelten weiterhin.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ,Datzweg* befindet sich am siidéstlichen Stadtrand von
Rottenburg am Neckar - Kernstadt. Im Stidwesten wird das Wohngebiet durch die
Schadenweilerstralle begrenzt. Westlich davon schlieRen die Wohngebiete ,Kreu-
zerfeld” und ,Greut” an.

Die nordwestliche Grenze des Plangebietes ist durch die unmittelbar anschlieBenden
Bebauungsplangebiete ,Erasmusstralle” und ,Lehmgrube“ vorgegeben. Im Norden



reicht das Plangebiet ,Datzweg” bis zur gleichnamigen Strale bzw. dem gleichnami-
gen Feldweg (einschlieRlich). Im Osten schlieRt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplangebietes ,Gewerbegebiet Datzweg“ mit entsprechenden Einschrankungen
der Art der baulichen Nutzung in unmittelbarer Nahe an das Wohngebiet an. Die
stdostliche Gebietsgrenze wird durch die Stidtangente - L 385 gebildet.

Das Plangebiet ist Uber Schadenweilerstralle, Erasmusstralle oder Datzweg mit dem
innerstadtischen Verkehrsnetz verbunden. In unmittelbarer Gebietsnéhe existieren
zwei Einmindungen in die Studtangente - L 385, so dal3 auch ein gute Gberértliche
Anbindung gegeben ist. Die gebietsinterne ErschlieBung basiert auf einer Wohn-
sammelstralle (Erasmusstralle, St.-Claude-Stralle) in Form einer ,Schleifener-
schliefung“ mit nachgeordneten ,Stichstral’en® (Juraweg, Bayardweg, St.-Claude-
StralBe); diese sind als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen.

Mittlerweile ist das Wohngebiet Uberwiegend bebaut worden. Von insgesamt ca. 155
Baugrundstiicken sind nur noch ca. 35 Baumdglichkeiten nicht realisiert worden. Die
noch nicht bebauten, aber ,verplanten” Bauliicken sind hierbei nicht mehr bertick-
sichtigt.

Es entstanden in der Zwischenzeit ca. 72 Ein- und Zweifamilienhauser und 46
Mehrfamilienhauser mit 3 bis 18 Wohneinheiten; dies stellte ein ausdriickliches Pla-
nungsziel fir das Wohngebiet ,Datzweg"” dar.

Die bestehenden Mehrfamilienhauser weisen folgende Wohneinheiten auf:

3 Gebsude mit je 3 Wohneinheiten
2 ) 4 Y
3 ., 5 "
9 ” 6 "
1 ; 7 ;
3 y 8 ,
10 Y 9 Y
1 Y 10 ,
6 ) 11 ,
5 ) 12 ;
2 , 15 ,
3 18 y

Dies ergibt mittlerweile im Durchschnitt eine Struktur von 4,5 Wohneinheiten (bezo-
gen auf alle bisher entstandenen Gebaude) und von 8,9 Wohneinheiten (bezogen
auf die vorhandenen Mehrfamilienhauser).

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVvVO
festgesetzt; die Ausnahmen laut § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen worden.

Das MaRB der baulichen Nutzung wird differenziert mittels Grundflachenzahl (GRZ:
Uberwiegend 0,4, 0,3 oder 0,35 am Gebietsrand oder in verkehrsberuhigten Berei-
chen), Gescholflachenzahl (GFZ: jeweils Verdoppelung der GRZ sowie 1,0 in den
Abschnitten, wo mit max. Ill oder max. IV Vollgeschossen die hdchste Verdichtung
vorgesehen ist) und die Zahl der Vollgeschosse (z=1ll - IV, z=1ll, z= 1l - lll und
z=1l).



Die Festsetzungen zur Bauweise sind ebenfalls vielfaltig: Es gibt Bereiche mit offe-
ner Bauweise, nur mit Einzelhdusern, nur mit Einzel- oder Doppelhdusern, nur mit
Doppelhausern, nur mit Hausgruppen, mit Doppelhdusern und Hausgruppen sowie
Bereiche mit abweichender Bauweise, in der Gebdude mit einer Gebaudelange tber
50 m unter Einhaltung der Grenzabstande zulassig sind.

Der Bebauungsplan ,Datzweg” enthélt bislang eine Wohneinheitenbegrenzung nur
fur Teilbereiche und nur fur die seinerzeit méglichen zwei Wohneinheiten pro Ge-
baude: In den Randbereichen des Wohngebietes, die tiber 4,50 m schmale Wohn-
stralden ohne Wendeanlagen in Form von Mischflachen (Ausweisung als ,verkehrs-
beruhigte Bereiche®) erschlossen sind, ist insbesondere am ErschlieRungsende zur
Begrenzung der Verkehrsbelastung eine Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude bereits festgesetzt.

4. Planungsziele

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Datzweg" verfolgt die Stadt Rottenburg
am Neckar das Ziel, eine den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB ,nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung ... zu gewéhrleisten.

Als wesentliche Ziele der Planung sind hierbei u. a. die gesunden Wohnverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohnbevélkerung, die Wohnbedirfnisse der Bevédlkerung, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung durch die Férderung kostensparen-
den Bauens sowie die sozialen Bedurfnisse zu bericksichtigen.

Da der Bebauungsplan bereits in weiten Teilen realisiert ist, sollen die umgesetzten
Festsetzungen unter dem Aspekt der Gleichbehandlung weitgehend beibehalten und
nur um eine differenzierte Begrenzung der Wohneinheiten fir das gesamte Gebiet
erganzt werden.

Hinsichtlich einer sinnvollen Verdichtung sollten auch kiinftig Mehrfamilienhduser auf
den verbleibenden Grundstiicken moglich sein, jedoch in einer begrenzten Gréfden-
ordnung.

Eine Begrenzung der Wohneinheiten in Abhéngigkeit von der planerisch beabsich-
tigten Verdichtung (ablesbar am Maf} der baulichen Nutzung) und der Qualitat der
Erschlielungsanlagen ist hierbei sinnvoll.

5. Planungskonzeption

Das Ulberwiegend bebaute Gebiet ,Datzweg” bleibt in seiner Konzeption als verdich-
tetes Wohngebiet hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBung so-
wie Griin- und Freirdumen unverandert.

Aufgrund der festgestellten Erforderlichkeit und der erweiterten rechtlichen Méglich-
keiten wird der Bebauungsplan nur dahingehend geandert, dall er um eine gestaf-
felte Regelung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fiir den gesamten Geltungsbereich erganzt wird.

Auch in der Neufassung des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 ist die entsprechen-
de Regelungsméglichkeit vergleichbar der Fassung des BauGB vom 08.12.1986 in
Verbindung mit der BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 gegeben. Demnach
kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden die héchstzuléssige Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&auden festgesetzt werden. Das Gesetz gibt hierzu keine
konkrete Anzahl oder Beschrankung auf bestimmte Teile des Baugebietes vor, so
daf} die Festsetzung explizit getroffen werden kann.



Hierbei muf jedoch dem Abwé&gungsgebot gemaf § 1 Abs. 6 BauGB Rechnung ge-
tragen werden. Zur konkreten Festlegung der Anzahl der Wohneinheiten miissen
6ffentliche Belange wie

— die ursprungliche Planungsintention der stadtebaulichen Verdichtung

— die ErschlieBungssituation im Gebiet

— das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

und private Belange wie

—~ die ,Wohnruhe*

— die 6konomische Grundstiicksausnutzung und ahnliches

berlicksichtigt werden.

Die in den Randbereichen des Gebietes bereits vorhandene Begrenzung auf zwei
Wohneinheiten pro Wohngebaude wird wie folgt gebietsweit erganzt.

Anhand des festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung (ableitbar aus der Anzahl
der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse, der Grund- sowie Geschol¥flachen-
zahl) und der Bauweise (Einzel- oder Doppelhaus, Teil einer Hausgruppe) wird die
Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten gestaffelt.

Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus:

— In Bereichen mit hoher Verdichtung (z = Il - IV und GRZ = 0,4/GFZ = 1,0) erfolgt
keine Wohneinheitenbegrenzung.
— In Bereichen mit ,gemaRigter” Verdichtung (z = lll bzw. Il - lll und GRZ = 0,4/GFZ

= 0,8) sind 6 Wohneinheiten zulassig.
— In Bereichen mit geringer Verdichtung (z = Il und GRZ = 0,4/GFZ = 0,8 (bzw. 0,7)
sowie GRZ = 0,3/GFZ = 0,6) sind 4 Wohneinheiten zuléssig.

Bebauung als Teil einer Hausgruppe:
— Generell sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Zusatzlich wird eine Modifizierung der aufgrund der ,baulichen Dichte* ermittelten
Wohneinheiten in Abhangigkeit von der Qualitat der jeweiligen ErschlieRung vorge-
nommen. Dadurch wird auch die konkrete Erschlielungssituation des Gebietes
,Datzweg" betrachtet.

Aufgrund der teilweise gering dimensionierten Erschliefung soll das Verkehrsauf-
kommen im Hinblick auf die éffentliche Sicherheit und Ordnung méglichst niedrig
gehalten werden.

Im Bereich der HaupterschlieBung - Verkehrsflachen mit 5,50 m breiter Fahrbahn
und 1,50 m breitem Gehweg - sind aufgrund der héheren ErschlieBungsqualitat
,mehr‘ Wohneinheiten moglich als im Bereich der nachgeordneten Erschlieungen -
Stichstraen oder ErschlieBung tber ,verkehrsberuhigten Bereich“ mit 4,50 m brei-
ten Mischflachen bzw. insgesamt 7,50 m breiten Mischflachen mit 3,50 m breiten
Einengungen.

Entsprechend wird die vorgenannte Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wie folgt
modifiziert:

— keine zusatzliche Reduzierung der Wohneinheiten im Bereich der Haupterschlie-
Rung,

— zusatzliche Reduzierung der Wohneinheiten um zwei bei Erschliefung tiber
eine Stichstraf’e oder tber einen ,verkehrsberuhigten Bereich®.



Aufgrund der Abwagung ergibt sich fiir das Flurstiick Nr. 12093 folgende Modifizie-
rung, die das Ziel der maRvollen Verdichtung wahrt: Dort sind pro Doppelhaushélfte
drei Wohneinheiten moglich oder drei Reihenhduser mit jeweils zwei Wohneinheiten.

Mit der ergénzten Festsetzung der gestaffelten Wohneinheitenbegrenzung wird das
stadtebauliche und wohnungspolitische Ziel verfolgt, daR tiberwiegend familienge-
rechte Wohnungen entstehen ohne die bauliche (Aus) Nutzung unverhaltnismaRig
zu beschranken.

Die Tendenz, Mehrfamilienhauser tiberwiegend mit Kleinwohnungen zu realisieren,
fahrt verstarkt zu unerwiinschten Gebietsumstrukturierungen und Spannungen in
unmittelbarer Umgebung. Insbesondere das mit der Anzahl vieler kleiner Wohnun-
gen unter Einhaltung des zulassigen Bauvolumens verbundene Verkehrsaufkommen
stellt sich als problematisch fiir die &ffentliche Sicherheit und Ordnung dar.

Vielfach werden die Kraftfahrzeuge trotz Stellplatznachweis im 6ffentlichen StraRen-
raum zu Lasten der anderen Stralennutzer abgestellt.

6. Auswirkungen der Planung: Erlduterung zur Beachtung wesentlicher
Belange

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung insbesondere die der Familien wurden ausreichend bericksichtigt.
Die Plananderung tragt wesentlich zur Verbesserung der Wohnsituation bei, ohne
dal der Grad der Bodenversiegelung erhdht wird; mit Grund und Boden wird scho-
nend umgegangen, so dall den Bewohnern des Gebietes eine angemessene Le-
bensqualitat gesichert wird.

Des weiteren wird mit der Plananderung den Belangen des Verkehrs Rechnung
getragen. Die Beeintrachtigungen durch ein erhdhtes Aufkommen des flieRenden
und des ruhenden Verkehrs infolge einer Vielzahl von Kleinwohnungen werden
durch die Beschrankung der Wohneinheiten reduziert.

7. MaBnahmen zur Planverwirklichung und Kosten

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind keine MaRnahmen erforder-
lich. Kosten entstehen durch die 3. Bebauungsplandnderung ,Datzweg" nicht.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 22.10.1998

i

Gerhard Kuntz Gabriele Klein




