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n}:..-: wh f_' ; NI ’ 1 h . §3 (2) _ NUTMG VOLLGESCI"”SSE ) 1.1 Art der Nutzung
BE 4. Offentliche Auslegung gem. auG f A1l ; Wohngebiet (WA)
& 7 - @ | in der Fassung vo von 09.07.96bis 08.08.1996 GRUND- | GESCHOSS- gemeines Wohngebie
9 ! J in der. Fassung von von bis FLACHEN- | FLACHEN- Flillschema der Nutzungsschablone
o o 5 ZAHL ZAHL 1.2 Maff der Nutzung
A 5. Satzungsbeschlusate & Grundflichenzahl Geschofflichenzahl Zahl der Vollge-
LAY ’ ; "] GUNG ’ 7 ge
N ! 8426 /3 S[gtgaﬁgﬁgg‘;“ PACHERE | DActe) schosse nach Planeinschrieb.
7503/3 7503 /2 ‘ 1.3 Bauweise :
N AAAZE T v Al g L0 g ERS Offene Bauweise nur =inzel- oder Doppelhduser sowie Haus-
4 Biirgermeister . \\ \brte® ges Stadtplanungsamtes - WA Aligemeines Wohngebiet § 9(1)2 BBauG gruppen mit einer L:inge von hochstens 50 m entsprechend
Bl S 2 6. Anzeigeverfahrg BAUGB § L BauNvOo Planeinschrieb.
Verfiigung des Regié diums Tiibingen
vom 25.07.1997 ‘ /2511.2-1-027 /97 g 1.4 Garagen und iuberdachte Stellplatze sind nur zulassig
i 7. Ausfertigung //aP* 0.4 Grundfldchenzahl [GRZ) | entsprechend den Einschrieben  § 19 BauNVO
‘“=--.\ o Rottenburg 28 Ml Tem | im Plan - innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflidchen
S8 K ]
L 10 ?ré : m Geschopfldchenzahl  (GFZ) | § 20 BauNvO - auBerhalb der i{iberbaubaren Grundstiicksfldchen auf den ein-
' \ ™ T G RN YA getragenen Flachen fir Garagen.
9 f. = I \ _ ® 8426 /4 Biirgermeister _ tadtplanungsamtes
‘W’ﬂ‘a‘ %_ oY N 8. Inkrafttreten mitede (ip#fchen Bekanntmachung 1.5 Nebgnar}lagen im Sinne von § 14, Abs. 1, BauNVO, sind nicht
% 2 ..m“&_ Y gem. § 12 BauGB - Z=1 1 Vollgeschop zuldssig, ausgenommen
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AN\ ) o & nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig NEES AR
_5 . \\\\% @ A 2.1 Je Gebdude ist nur eine Aufienantenne zulassig.
N\, N m / \ i
] (V)] \\\\\ A offene Bauwelse. 2.2 Dicher von Garagen
AN ] J .\\ NN nur Hausgruppen zuldssig
3 o B \'\k\\ - auflierhalb der iiberbaubaren Grundstilicksflédchen zulé&ssige
74,9011 R ]cﬂ[ GH 39950 maximale Gebdudehdhe iber Normal-Null Garagen sind mit Flachdach zu erstellen. Flachdécher von
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8426/ 6 . nicht Uberbaubare Grundstucksflache §9 (1) 2 BBauG (Oberkante First (geneigtes Dach) bzw. Attika (Flachdach))
! ' J Uberbaubare Grundstiicksflache Die Erdgeschofifuffbodenhéhe der baulichen Anlagen werden im
s — Y < < Genehmigungsverfahren auf der Grundlage der durch das Stadt-
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fufbodenhdéhe im Bebauungsplan festgelegt sind.
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750712 — lissigen max. Traufhohen miissen talseitig auf die gesamte
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Verkehrsflachen notwendigen B&schungen kénnen bis zu ihrer %
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. : 2.6 Samtliche Niederspannungsfreileitungen und Fernmeldeleitun-
Sichtschutzfldchen o : gen sind unterirdisch zu verlegen.
Bepflanzung max. 70 cm Uber Strafenniveau
: 3. Hinweise
R IVE Versorgungsfldchen § 9 (1) 12 BBauG i o )
‘ Trafostation 3.1 Auf den Baugrundstilicken so0ll das natlrliche Geladnde nicht
> Leitungsmast wesentlich verandert werden. Im Bereich der Grundsticksgren-
= zen sollten keine Geldndeverdnderungen vorgenommen werden.
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' Oftentl infldche
Otfentiiche Griinfla ; 3.2 Jedem Bauantrag sind mindestens zwei amtliche Gelandeschnit-
Kinderspielp]utz s 9 (1) 15 BBauG te vom Baugrundstilick beizufiigen.
cis : 3.3 Werden bei Ausgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte Fund-
Sy stellen denkmalpflegerischer Bedeutung angeschnitten, ist
™ Leitungsrecht § 9 (1) 21 BBauG das Landesdenkmalamt - Auffenstelle Tibingen - umgehend zu
I\ benachrichtigen.
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X 2 A /_./’h‘h— _ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
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ART DER | ZAHL DER

NUTZUNG | VOLLGESCHOSSE

GRUND- | GESCHOSS-
FLACHEN- | FLACHEN-
ZAHL | ZaHL

BAUWEISE | DACHNEIGUNG

WA

Z:z|
Z=l

Z=l=1+1UG

20

GH 399.50

ZEICHENERKLARUNG

Fiillschema der Nutzungsschablone

Allgemeines Wohngebiet

(GRZ) | entsprechend den Einschrieben
| im Plan

)
(GFZ) )

Grundtldchenzahl

Geschopfldchenzahl

1 Vollgescho[}

2 Vollgeschosse (als Hachstgrenze )

1 Vollgeschof +
talseitig ein als Vollgeschof} anzurechnendes
Untergeschof}

Zahl der Vollgeschosse zwingend

offene Bauweise

offene Bauweise
nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

offene Bauweise
nur Hausgruppen zuldssig

maximale Gebdudehohe uber Normal-Null
(Oberkante First (geneigtes Dach) bzw. Attika (Flachdach )}

nicht Uberbaubare Grundsticksfldche

Uberbaubare Grundstiicksfldache

Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen

Fldchen fiir Garagen

Verkehrsflachen und Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung

ahrbahn
Gehweg

Schrammbord

I‘I‘l‘llw

® 385.20

28 -33° SD

FD

oftentlicher Parkplatz
Verkehrsgriin mit Strafenbaum
Verkehrsgrin

Visierbruch

Sichtschutzflachen
Bepflanzung max. 70 cm Uber Strafenniveau

Versorgungsflachen
Trafostation
Leitungsmast

Offentliche Griinfldche

Kinderspielplatz

Leitungsrecht

Fldachen fir Aufschittungen und Abgrabungen soweit sie zur
Herstellung des Straflenkorpers erforderlich sind.

Stutzmauern

Erdgeschofifufbodenhche

Sattelddcher und versetzte Pultddacher mit Dachneigungen
nach Planeinschrieb

Flachdach

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

geplante Grundstiicksgrenzen

§9(1)2 BBauG
§ 4 BauNvo

§ 19 BauNVvO0

§ 20 BauNVO

§ 17 (4) BauNvO

§ 22 (2) BauNVvO

§9 (1) 2 BBauG

§ 9 (1) 2 BBauG

§9 (1) & BBauG

§9 (1) 1 BBauG

§ 9 (1) 12 BBauG

§ 9 (1) 15 BBauG

§ 9 (1) 21 BBauG

§ 9 (1) 26 BBaub

§ 9 (1) 26 BBauG

§ 9 (2) BBauG

§ 111 LBO

§9(7) BBauG

Fur diesen Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung

vom 15. Sept. 1977 (BGBI. IS.1763)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung zum Plan wird folgendes festgesetzt:

+ ly e Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BBauG u. BauNVO

1.1 Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.2 Maff der Nutzung
Grundflidchenzahl, Geschofiflachenzahl, 2Zahl der Vollge-
schosse nach Planeinschrieb.

1.3 Bauweise
Offene Bauweise nur #inzel- oder Doppelhiuser sowie Haus-
gruppen mit einer L:inge von hochstens 50 m entsprechend
Planeinschrieb.

1.4 Garagen und iberdachte Stellplatze sind nur zuléassig
- innerhalb der ilberbaubaren Grundstiicksflachen

- auflerhalb der ilUberbaubaren Grundstiicksflachen auf den ein-
getragenen Fliachen fir Garagen.

1.5 Nebenanlagen im Sinne von § 14, Abs. 1, BauNVO, sind nicht
zuldssig, ausgenommen
- Pergolen bis 10 m? tliberdeckter Flache
- genehmigungsfreie Schwimmbecken, deren Hdéhe 0,80 m natir-
lichem Gelidnde nicht ilibersteigt.

1.6 Bei einer Bebauung als Einzelhaus sind maximal 4 Wohnein-
heiten zuldssig.
Bei einer Bebauung als Doppelhaus sind insgesamt 6 Wohnein-
heiten zulédssig.
Bei einer Bebauung als Teil einer Hausgruppe sind maximal 2
Wohneinheiten zuldssig.

1.7 Die Bebauung unterhalb der Geladndeoberfldche wird auf ein
Untergeschofi begrenzt.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 111 LBO
Baden Wirttemberg
vom 20.06.1972

2.1 Je Gebaude ist nur eine Auflenantenne zulassig.
2.2 Dacher von Garagen

- auflierhalb der iiberbaubaren Grundstilicksflédchen zulé&ssige
Garagen sind mit Flachdach zu erstellen. Flachdacher von
unterirdischen Garagen sind erdiberdeckt und begriint oder
als begehbare Terrassen auszufihren.

2.3 Hoéhenlage der Gebaude und Gebdudehdhen
(Oberkante First (geneigtes Dach) bzw. Attika (Flachdach))

Die Erdgeschoffifufbodenhéhe der baulichen Anlagen werden im
Genehmigungsverfahren auf der Grundlage der durch das Stadt-
planungsamt erstellten Schnitte, festgelegt. Ausgenommen
sind Hausgruppen mit mind. 3 H&ausern fir die die Erdgeschof3-
fufbodenhdéhe im Bebauungsplan festgelegt sind.

Auf die Erdgeschoffifuffbodenhéhe bezogen gelten, wenn in den
jeweiligen Bauzonen keine anderen Gebaudehéhen festgesetzt
sind, folgende maximale Gebiudehdhen:

GH ( GEBAUDEHOHE |
Festsetzung Firsthohe Traufhéhe

GH ( GEBAUDEHGHE )
<z

350

I 8,00 m 3,50 m %ﬁ

EFH
v

II I+IUG 8,00 m
II 10,00 m

Z
Z
Z

nmunn

GENEIGTES DACH FLACHDACH

Bei Flachddchern gelten die zuldssigen Traufhéhen. Die zu-
lissigen max. Traufhohen miissen talseitig auf die gesamte
Gebdudelange bergseitig auf mind. die halbe Gebdudeliange
eingehalten werden.

Als Traufhéhe wird der Schnittpunkt Aufflenkante Haus mit
Oberflache Dachhaut bzw. bei Flachdidchern der OK Attika
uber der Erdgeschofifuffbodenhéhe gemessen.

2.4 Einfriedungen sind nur als eingewachsene Drahtzdune, ' sowie
Holzzdune und Anpflanzungen von Hecken und Straduchern bis
max. 0,80 m idber Straffenniveau zulédssig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist mit den Einfriedungen
ein Abstand von 0,50 m einzuhalten, wenn nicht ein Gehweg
direkt an die Einfriedungen grenzt.

2.5 Die fiir den Anschluff der Baugrundstilicke an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen notwendigen B&schungen kénnen bis zu ihrer
halben H6he durch Mauern ersetzt werden.

2.6 Samtliche Niederspannungsfreileitungen und Fernmeldeleitun-
gen sind unterirdisch zu verlegen.

3. Hinweise

3.1 Auf den Baugrundstilicken so0ll das natlrliche Geladnde nicht
wesentlich verandert werden. Im Bereich der Grundsticksgren-
zen sollten keine Geladndeverdnderungen vorgenommen werden.

3.2 Jedem Bauantrag sind mindestens zwei amtliche Gela&ndeschnit-
te vom Baugrundstilick beizufiigen.

3.3 Werden bei Ausgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte Fund-
stellen denkmalpflegerischer Bedeutung angeschnitten, ist
das Landesdenkmalamt - Aufienstelle Tiibingen - umgehend zu
benachrichtigen.

RECHTSGRUNDLAGEN ZUR 1. ANDERUNG VOM 06.11.1996

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 Ma-
gngtschwebebahnplanungsgesetz vom 23.11.1994 (BGBl. I S. 3486).

Verordnung tiiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBl. I S. 132), =zuletzt gedndert durch Art. 3 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBL. I S. 466).

ROTTENBURG AM NECKAR
BEBAUUNGSPLAN ” GREUT”

T

MAUER
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am
18. 11. 1975

gemals 8§ 2 Abs. (1) Bundesbaugesetz (BBauG)

in der Fassungvom 18.8.1976 (BGBI. | S. 2257,
3617) vom Gemeinderat der GrolBen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar beschlossen und am

offentlich bekannt gemacht.

2. BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung gemaR § 2a Abs. 1 BBauG
erfolgte am

JLOBAGTT. ... .o ceee e v s sy wiasioy s

3. AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemall § 2a (6) BBauG am

BOVNIOBO . .0l c e v a sis e s
tjen Bebauungsplanentwurf und dessen offent-
tiche Auslegung beschlossen.

4, OFFENTLICHE AUSLEGUNG:

Der Bebéuungsplanentwurf mit Begrundung
hat gemall § 2a (6) BBauG vom

12010980 = A.02,090 ., .. ... il
bis

einschlieflich offentlich ausgelegen.

5. SATZUNGSBESCHLUSS:

Der Bebauungsplan wurde gemaR § 10 BBauG
vom Gemeinderat der GrolRen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar am

PAUT o R e

als Satzung beschlossen.

6. GENEHMIGUNG:

Der Bebauungsplan wurde gemal? § 11 BBauG
mit ErlaR des Regierungsprasidiums Tubingen
vom :

PROTIOB. .. i e

genehmigt.

7. INKRAFTTRETEN:

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde
gemaR § 12 BBauG am

28.08.81, . ...
ortsublich bekannt gemacht. Mit dieser Bekannt-
machung wurde dieser Bebauungsplan rechts-
verbindlich.

ROTTENBURG AM NECKAR, den .28.08.81 . .

gez. Dr. Lotfler

OBERBURGERMEISTER

LEITER DES STADTPLANUNGSAMTES
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1. Bebauungsplandnderung

1. AnderungsbeschluB gem. § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB)*
vom 08.12.1986 (BGB1. I 2253)
am 11.04.1995

2. Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
vom 27.12.1995 bis 12.01.1996

3. AuslegungsbeschluB gem. § 3 (1) BauGB
am 25.06.1996

4. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
in der Fassung vom von 09.07.96bis 08.08.1996
in der Fassung vom von bis

5. Satzungsbeschlyg
am 08.04.1997
Rottenburg am

".'erfugung des Reg1 : . 1rns Tiibingen
vom 25.07.1997 a2 12511.2-1-027 197

7. Ausfertigung
Rottenburg am Ng

Biurgermeister i
8. Inkrafttreten mft

gem. § 12 BauGB
am 01.08.1997

Mit dieser Bekanntmachung wurde die uungspldnan-
derung rechtsverbindlich.
Rottenburg am Neckar, den 01.08.1997

L) 1 11y i
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1. Planungsanlaf? und Erforderlichkeit der Bebauungsplaninderung

Der Bebauungsplan "Greut" wurde in den siebziger Jahren vorran-

gig erstellt, damit

- das Gebiet zwischen der "Teichlensiedlung" und dem "Kreuzer-
feld" einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuge-
fihrt wird und

- zu einer besseren Wohnraumversorgung durch die Schaffung
von Ein- und Zweifamilienhausplatzen in Rottenburg am
Neckar beigetragen wird.

Aus den Aussagen zum damaligen Erfordernis der Planaufstellung
und der Zustimmung des Gemeinderates kommt die Zielvorgabe fUur
das Wohngebiet "Greut" deutlich zum Ausdruck.

Diese Komponente der Planungskonzeption geht jedoch aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht hervor. Eine zum damali-
gen Zeitpunkt mdgliche Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude flUr Teile des Gebietes war nicht vorgenommen.

Dies hatte zur Folge, daff im Zuge der Realisierung des Gebietes
nicht nur Ein- und Zweifamilienhduser errichtet wurden. Mittler-
weile gind zwdlf Mehrfamilienhduser entstanden, weitere drei
sind in der Entstehung.

Aktueller Anlafy zur vorliegenden Anderung des Bebauungsplans ist
aufgrund soziographischer Uberlegungen der Antrag mehrerer
Blrger, die Probleme infolge der Mehrfamilienhauser sehen und
die Anzahl der Wohneinheiten noch weiter beschrankt wissen
wollen.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner
Sitzung am 11.04.1995 gemafs § 2 Abs. 1 und 4 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans "Greut" beschlossen.

2. Darstellung des FlaAchennutzungsplans und bestehende Rechts-
verhdltnisse

Im derzeit wirksamen Fl&chennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Rottenburg am Neckar von 1980 wie auch in der derzeit im
Verfahren befindlichen Fortschreibung ist das Plangebiet als
"Wohnbauflédche" dargestellt.

Gemaf? § 8 Abs. 2 BauGB ist die Bebauungsplananderung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Flir den Geltungsbereich der 1. Bebauungsplanadnderung "Greut"
gelten die unveranderten bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungplans "Greut", der seit 28.08.1981
rechtsverbindlich ist, weiter.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet "Greut" befindet sich im Studen von
Rottenburg am Neckar-Kernstadt. Im Norden schlieft sich das
Wohnbaugebiet "Teichlensiedlung" unmittelbar an den Geltungsbe-
reich an, im Suden das Wohnbaugebiet "Kreuzerfeld". Die westli-
che Grenze des Plangebietes wird durch die Erschliefiungsstrafie
"Gelber Kreidebusen", die &stliche Grenze durch die "Schadenwei-
lerstrafe" gebildet.
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Das Plangebiet ist Uber die "Schadenweilerstrafle" und Uber den
"Gelben Kreidebusen" mit dem innerstadtischen Verkehrsnetz
verbunden. Als interne Erschlieffung dienen vier Anliegerstrafen
- Im Greut, Zieglerweg, ROmerhofweg und Baumwiesenweg. Die
ErschliefBungsstrafte "Im Greut" stellt die Verbindung zwischen
dem "Gelben Kreidebusen" im Westen und der Schadenweilerstrafie
im Osten her. Die anderen "Wege" haben vorrangig Erschliefiungs-
und Aufenthaltsfunktion.

Mittlerweile ist der Uberwiegende Teil des Wohngebietes reali-
siert worden. Von den 78 Baumdglichkeiten sind nur noch ca. 20
Grundstlicke unbebaut. Neben Ein- und Zweifamilienh&usern entstan-
den in der Zwischenzeit 15 Mehrfamilienhduser.

In den Mehrfamilienhd&usern sind bisher folgende Wohneinheiten
genehmigt worden:

1 Gebaude mit 14 Wohneinheiten
1 Gebaude mit 12 Wohneinheiten
1 Gebaude mit 11 Wohneinheiten
2 Gebaude mit je 8 Wohneinheiten
1 Gebdude mit 7 Wohneinheiten
1 Gebaude mit 6 Wohneinheiten
3 Gebaude mit je 5 Wohneinheiten
2 Gebaude mit je 4 Wohneinheiten
3 Gebaude mit Jje 3 Wohneinheiten

Das ergibt im Durchschnitt 6,5 Wohneinheiten bezogen auf die
Anzahl der Mehrfamilienh&user und 3,0 WE bezogen auf alle bisher
bebauten Grundstilcke.

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels Grundflachenzahl (GRZ
= 0,4), Geschofiflachenzahl (GFZ = 0,8) und die Zahl der Vollge-
schosse geregelt. Fur den westlichen Abschnitt, in dem nur
Hausgruppen zulassig sind, sind zwingend zweil Vollgeschosse
vorgeschrieben. In den Bereichen, die eine grdéflere Hangneigung
aufweisen, ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = II = I + I UG
geregelt. Das bedeutet, daf ein zweites Vollgeschofl im Unterge-
gchofs errichtet werden kann.

Sofern im Dachraum der Uberwiegend festgesetzten Satteldacher
mit 28° bis 33° Dachneigung bzw. 30° Dachneigung kein Vollge-
schoff entsteht und die Ubrigen baurechtlichen Vorschriften
eingehalten werden, kann dieser Gebaudeteil auch zu Wohnzwecken
genutzt werden.

Die Festsetzungen zur Bauweise umfassen fur den Uberwiegenden
Teil nur Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise, fir einen
Bereich im Nordwesten nur Hausgruppen und fir einen kleinen
Bereich im Osten nur offene Bauweise.

Der Bebauungsplan "Greut" enthalt bislang keine Begrenzung der
Wohneinheiten pro Wohngebaude.



4. Planungsziele

Mit der Anderung des Bebauungsplans "Greut" verfolgt die Stadt
Rottenburg am Neckar das Ziel, eine den Grundsdtzen des § 1
Abs. 5 BauGB entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung
herbeizufthren.

Wesentlich ist hierbei die Férderung des Baus von Familienheimen
bzw. familiengerechten Wohnungen und damit die frther beabsich-
tigte Entwicklung des Gebietes zu vereinheitlichen.

Die in der Zwischenzeit umgesetzten Festsetzungen des Bebauungs-
plans "Greut" sollen im Hinblick auf die Gleichbehandlung der
Grundstickseigentlimer weitgehend beibehalten werden. Die Wohnein-
heitenbegrenzung sowie die Einschrankung der Bebauung auf ein
Untergeschofl werden erganzt.

5. Planungskonzeption

Das uUberwiegend bebaute Gebiet bleibt als Wohngebiet in seiner
Konzeption zur Art der baulichen Nutzung, zur Erschlieffung sowie
zu den Grun- und Freiraumen unverandert.

Die Bebauungsplandnderung wird aufgrund der festgestellten
Erforderlichkeit und der gednderten rechtlichen Moéglichkeiten
vorgenommen. Es handelt sich hierbei um die Erganzung der hdchst-
zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden sowie einer Fest-
setzung fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Durch die Ubernahme der Regelungsmdglichkeit "Begrenzung der
Wohneinheiten" von der BauNVO in den abschlieflenden Katalog der
Festsetzungsmdglichkeiten in Bebauungsplénen nach § 9 Abs. 1
BauGB ist ein grdRerer Festsetzungsspielraum gegeben:

- Eine Bindung der Begrenzung auf zwei Wohneinheiten
entfallt.

- Ebenso eine Einschrankung auf bestimmte Teile des
Baugebietes.

Cemi? § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist es mdglich, aus besonderen
stadtebaulichen Grlinden, die héchstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebduden festzusetzen.

Der Begriff der "Wohnungen" ergibt sich aus dem Bauordnungs-
recht. Darunter wird allgemein eine Gesamtheit von Raumen ver-
standen, die zur Fuhrung eines selbstandigen Haushalts bestimmt
ist.

"Wohngebaude" sind Gebaude, die mit Ausnahme untergeordneter
anderer Nutzungen zu Wohnzwecken dienen.

In den Abwagungsprozefl der 6ffentlichen und privaten Belange zur

konkreten Festlegung der Anzahl der Wohneinheiten sind u. a.

Aspekte eingestellt wie

- die ursprlingliche Planungsintention nach der Schaffung
von "Ein- und Zweifamilienhauspldtzen"

- das Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen

- widerstreitende Interessen der verschiedenen Grundstickseigen-
tiimer (Bebauung mdéglichst auf Ein- und Zweifamilenhauser zu
beschranken kontra Ausnutzung der Grundstuicke unter
dkonomischen Gesichtspunkten)

- vorhandene grofde Grundsticksflachen, die dem aktuellen Grund-
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satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht mehr
entsprechen.

Auf der Grundlage bestehender Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
werden in Abhangigkeit von der Bauweise folgende Wohneinheiten
(als Hochstzahl) zugelassen:
- Bei einer Bebauung als Einzelhaus sind maximal

4 Wohneinheiten zuléssig.
- Bel einer Bebauung als Doppelhaus sind insgesamt

6 Wohneinheiten zuldssig.
- Bei einer Bebauung als Teil einer Hausgruppe sind maximal

2 Wohneinheiten zulédssig.

Diese Festsetzung verfolgt das besondere stadtebauliche als auch
wohnungspolitische Ziel, daf vorwiegend familiengerechte Wohnun-
gen entstehen.

Insbesondere sollen "unerwinschte" Umstrukturierungen der bauli-
chen Eigenart des Gebietes verhindert werden, ohne die bauliche

Nutzung unverhaltnismaflig zu beschranken.

Das Schlieflen von Bauliicken in Uberwiegend bebauten Wohngebieten
mit Mehrfamilienh&user - insbesondere mit Kleinwohnungen und
durch Bautrager - verursacht insbesondere soziale Spannungen in
der unmittelbaren Umgebung.

Das Hauptproblem stellt sich durch das mit der Anzahl vieler
kleiner Wohnungen unter Einhaltung des zul&ssigen Bauvolumens
verbundene Verkehrsaufkommen bzw. den Bedarf an Stellplatzen.
Vielfach werden die Kraftfahrzeuge im 6ffentlichen Straflenraum
abgestellt auf Kosten der Ubrigen Strafennutzungsanspruche.

Die vorhandene Erschliefung des Baugebietes "Greut" ist mit
Fahrbahnbreiten von 5,75 m bzw. 6,0 m ausreichend dimensioniert,
so daR das Verkehrsaufkommen derzeit auch durch die Mehrfamilien-
hauser abgewickelt werden kann.

Die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten entspricht im
wesentlichen dem Wohnungsbestand.

GemdR § 9 Abs. 3 BauGB wird aufgrund des felsigen Untergrunds im
"Greut" die Bebauung unterhalb der Gelandeoberflache auf ein
Untergeschof?l beschrankt.

6. Auswirkungen der Planung; Erlauterung zur Beachtung wesent-
licher Belange

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse, die Wohnbedirfnis-
se der Bevdlkerung insbesondere die der Familien wurden ausrei-
chend berlcksichtigt. Die Plananderung tragt wesentlich zur
Verbesserung der Wohnsituation bei, ohne daff der Grad der Boden-
versiegelung erhdht wird; mit Grund und Boden wird schonend
umgegangen, so daR den Bewohnern des Gebietes eine angemessene
Lebensqualitat gesichert wird.

Des weiteren wird mit der Planadnderung den Belangen des Verkehrs
Rechnung getragen. Die Beeintrachtigungen durch ein erhdhtes
Aufkommen des fliefRenden und des ruhenden Verkehr infolge einer
Vielzahl von Kleinwohnungen werden durch die Beschrankung der
Wohneinheiten reduziert.
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7. Mafinahmen zur Planverwirklichung und Kosten

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplanadnderung sind keine
Maflnahmen erforderlich. Kosten entstehen durch die 1. Bebauungs-
plananderung "Greut" nicht.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, 24.06.1996

Ergénzt: .
Rottenburg am Neckar, 21.11.1996//@85§@n{§?

/s

i lecs

Kuntz Klein



