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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!
FERTIGUNG 3 |
; S -
) 472271 /

N THCHENERKLIRUNG TENTUCHE FESTSEIZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET T e el Ml
IWE PRO WOHNGEBAUDE SIND MAX. 2 WOHNUNGEN ZULASSIG planungs- und bavordnungsrechtlichen restsetzuncr i galtigen

Vorschriften im Geltungsbereich auBer

WA* SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

N & 472212

zum Bebauungsplan "Hinter der Mauer" in Rottenburg am Neckar

4726/2

4725/ 2

Vi

DN mind. 30°
TH max. 367 )85

, c:;. In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrunc wird folgendes
FH max. /3.0 ©/4 festgesetzt:
I
- MASS DER BAULIGHEN NUTZUNG I Planungsrecheliche Festsetzungen 2. Gebaudehshen
579574 Gemdf § 9 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18,08.1976, - Fiir die Bebauung entlang der Seebronner Strale
o i zuletzt gedndert am 24.06.1985 in Verbindung mit den 3§ und JahnstraBe sowie die Gebdude Nr. 21 und 25
II ZAHL DER VULLGESEHDSSE 1 - 27 der Baunutzungsverordnunc (BauNVO) vom 15.09.1977. der Siilchenstr. wird die Hochstgrenze der Ge-
bidudehéhen durch die Traufhéhe (TH) und die
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BRauG Firsthéhe (FH) bezogen auf Normalnull -NN-
{.rq 1-15 BauMVvO (Meeresspiegel) festgesetzt.

WA = allgemeines Wohngebiet

kante Gebdude mit der Oberkante Dachhaut ge-

5 GESEHUSSFLBCHENZAHL [GFZ) In dem allgemeinen Wohngebiet sind die messen.

\ iusnahmsweise zuldssigen Nutzungen cem.

O = e § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulédssig. Als AuBenkante Gebdude gelten Wande oder Stiutzen.
TH TRAUFH[]HE u. NN In den mit 2 WE gekennzeichneten Be-

reichen des allgemeinen Wohngebietes

FH FIRSTH[]HE U NN sind gem. § 4 Abs. 4 BauNVO in Gebduden Ger iGebdudehohon Wie SOLGE fOSEGRESTAT:

nicht mehr als 2 Wohnuneen zulissig.

HA“WEISE WA* = 11 lgemeines Wohngebiet gem. § 4 BaulVo. ST sz s e ab e eee | MEanhEhShe [LPLEstRShe

472711

- Fiir die Ubrigen Grundstiicke wird die H&chstgrenze

L7321

Als Ausnahme sind nur nicht stérende

L736/4

Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-

waltungen gem. § 4 Abs. 3 in Verbindung I1 6,00 m 12,00 m

OFFENE BAUWEISE , NUR EINZELHAUSER ZULASSIG f e iemn B manein cikenis
OFFENE BAUWEISE, NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIC S © Aba.i Nr.

BBauG die vom Baurechtsamt festzulegende Erdgeschofli-

SATTELDA[:H §§ 16-21 BauNVoO fuBfbodenhéhe (EFH).
WALM[]AEH Zahl der Vollges

(GRZ) und GeschoBfldchenzahl (GF2) entsprechend

1 4718

chosse (2), Grundflichenzahl

Die Traufhshe wird gemessen von der ErdgeschoBfuf-

i bodenhéhe (EFH) bis Schnittpunkt AuBenkante

HAUPTFIRSTRICHTUNG / STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
3. Bauweise § 9 abs. 1 Nr. 2 Als AuBenkante gelten Widnde oder Stiltzen.
EH["Z[N A . i BBauG

§ 22 BauhNvo

7N

4736/1

p— T Entsprechend dem Einschrieb im Bebauunaosplan: pzliglich der Traufen gilt fir den gesamte e ltungs-
= | ’ 4737 GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES P i e S ies O e gL B e ssRhied el
o mlnd 3[] 2 e BEBAUUBSPLANES A ‘offene Bauwelse, es sind nur Einzel-
b P | T : ' hduser zulédssig. = Die Traufhdéhen miissen mindestens auf 2/3 der Trauf-
o = = ! it E N e . irnoahal ten
E § F ‘:735!3 : BAUGRENZE A offene Bauweise, es sind nur Einzel- j::rI:"laur JRARE TEReRies et b
> id Doppelhduser zuldssic.
‘ ABGRENZUNG UNTERSEHIEDL'EHER FESTSETZUNGEH ¢ e - Traufen von Dachaufbauten und Krippelwalmen sind
4 Stellune der baulichen Anlage 8 Q phs. 1 Nr. ? von der zuldssigen Traufhéhe und der Gesamttrauf-
| ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN ' Stelimne der baulichen Anlage * e, lange auscencmmen.
.| n Fir die Stellunc der Gebdude innerhalb dexr
v[nK[““s[lAn"E iberbaubaren Grundstiicksflidchen ist die im

Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung
zwingend, hiervon ausgenommen sind Garacen

d Nebonaehid . )
GEHWEG e SlEangeR e FEE. . minusise

L764 ' 477

wa¥

FAHRBAHN T';T;L]j—::liii;;ni bis zur Hédlfte der Hauntfirst-

SCHRAMMBORD

. ErdgeschoBfuBbodenhéhe (EFH)

Die EFH wird im Baugenehmigungsverfahren vom Baurechts-
amt festgelegt.

Beli alternativer Hauptfirstrichtung
D 3 ) entweder —e—a und/oder
- |
A@ E Garagen § 9 abs. 1 Nr. 4 2. Gelandeschnitte

ON mind. 30°
TH max.364.00
FH max.369.4C J

FUSSWEG

WUHNWEG g Dem Baugesuch sind mindestens 2 amtliche Gelandeschnitte
oA e - e I 7 TR aell Shevrdaeslkita = e , T
Garagen gem. § 2 Abs. LBO und uberdeckte iiber das Baugrundstiick beizufiigen.

_ Stellpléatze sind nur innerhalb der iliberbau-
baren Crundstiicksflachen oder den ausge- ' enkmalschutz
MIT GEH; FAHR- UND  LEITUNGSRECHT . wicsonen CaFaGenflesien Julssste. » BEDETECE
ZU BELASTENDE FLA[:HE ‘ ' Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Aulenstelle

. Genh -, Fahr- 1 bs 2 . - ~ . - ' (e 1 v et
= ahr-und Leitungsrecht §9 Abs 1 Nr 21BBauG Tibingen weist darauf hin, daB im Bereich des Bebauungs-

(Y (]
] anee ve schiedeana = ‘hiologisct idstelle ekannt
En“"flnu“[“ Das im Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr -und Leitungsrecht planes verschiedene IH. r_h.n.,I\er_l_H_.1r~. F'urnc : ] 1.| bekani
sind. Es ist daher bei allen BaumaBnahmen im Planungsce-

(5%

/
. auf dem Grundstuck Ritter- Jorg- Strafle Nr 16 ist zu Gunsten : i : 1 ) 1 P
. ) : biet mit archidologischen Funden zu rechnen. Alle Boden-
des Jewe|ligen Grundstuckelgentumers derParzelle Nr 4741/2 ausgewiesen ; o . SR e ; ik S [ [
e P s | - eingrii fe (z.B. auch Kanalisat ionsarbeiten) sin 2 ] e
UFFENTLICHE GRUNFLAEHE zeitig mit dem Denkmalamt abzustimmen. s ist notwendig
7 den Beginn der Bauarbeiten mindestens 4 Wochen vor dem

. Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung
Gegebenen-

T A ' S P e in Aussicht genommenen Termi itzuteilen.
VERKEHRSGRUNFLAEHE i L § 9 Abs. 1 Nr.25 f.Ii 1 ]I] 1rl111l.5:> dem i.‘llr_-e[r:]'l’j;||:'-1“:L.I_-1l.l11’r. ;l:ltiq[:lrl]l Et‘l I.]. [j eine
e e ; Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Boaug irchdologische Untersuchung eingerdumt werden.
FLA[:HEN ZUR ERHALTUNG V[]N BAUMEN . Einzelpflanzgebote sind mit einheimischen,

standortgerechten Laubbdumen zu hepflanzen.

ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN 4. ortsbauplan
Beil dem Erhaltungsgebot von Einzelbdumen == o e e
LPFLAN GEBU sind Mafinahmen, die eine Beeintrécht it_Jung Der Ortsbauplan "zwischen Jahn- und Silcherst alea" aus
ElNZE Z T | der Bdume bewirken kénnen, wie z.B. dem Jahr 1939 in Verbindung mit der Ortsbausatzung wird
Arbeiten die den Wurzelbereich t angieren, mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes
Zu unterlassen. fir diesen Geltungsbereich aufaehoben.

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten B[BA““NESP[AN HINI[H n[“ MA“[H

i Flédchen zur Erhaltung ven Biumen sind

die bestehenden Bidume zu erhalten und zu
= pflegen. Einzelne vorhandene Baume kd&nnen v[an“H[NSVEHM[““[ 4OFFENTLICHE @HSEEGURE:

durch Laubbdume ersetzt werden. ! "
Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung

suNS'"E[ I:[S'I'EH’Z“NE[N . Von der Behauung freizuhaltende Fliche: § 9 Abs. 1 Nr. hat o2 § 56 (6] BBasG
10 BRauG .t 23 04 1985

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Sicht- 1. AUFSTE LLUNGSBESCHLUSS o e L T e e

GARAGENFLACHE felder sind von jeder Bebauung und sichtbhe-
hindernden Nutzung freizuhalten. Stréucher, . Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am  einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.
Hecken und Einfrieduncen diirfen eine Hohe 22 05 .1.9.8.1' ............................

TlEFGARABE von U ,.;""_] Meter (ber Stralienniveau nicht gemaB § 2 Abs_ {1] Bundesbaugesetz {BBauG}
tiberschreiten. inder Fassungvom 18.8.1976 (BGBI. | S. 2257, 5. SATZUNGSBESCHLUSS:

= B dlan SR e et S 3617) vom Gemeinderat der GroRen Kreisstadt
AUS UND EiNFAHRT ZUR ”EFGARAGE e oy de cehemstrate W alen e g Hottenvbc:.iTg a?nmlsllenckilrrabesirhIors(:e:nunc:ez:irsia Der Bebauungsplan wurde gemall § 10 BBauG

im Norden anschlieBenden Baugrenze kdnnen : A X
henan] - g _ el 26.06.1984 vom Gemeinderat der GroRen Kreisstadt
ElNFAHRT /AUSFAHRT Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zugelassen e AR IO e re e wele e be e s e e e
—_—— i T _ P i e S T ' . .. . Rottenburg am Neckar am
werden, hiervon ausgenommen sind Gebdude im offentlich bekannt gemacht. 23 09 1986

BERE”:H UHNE E‘N- UND AUSFAHRT PRI g A R | als Satzung beschlossen.
SICHTFELDER
ANBAUVERBOTSFLACHE

LI. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen vt

2. BURGERBETEILIGUNG 6. GENEHMIGUNG:

gem. § 73 der Landesbauordnung (LB0O) won

Die Biirgerbeteiligung gemal § 2a Abs. 1 BBauG Der Bebauungsplan wurde gemalR § 11 BBauG
_ . aRREEchRg om 28011 1587 (a8l H, 9B . erfolgte am mit Erlall des Regierungsprasidiums Tibingen

y §9 Abs. 4 BBauG 28061984 vom
‘ . _ ' ' i SR 0] Pl - R o s o

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Baden-Wirttemberg in der Fassunc der Be-

1. Dachgestaltung SECEICCUTEIIRE N ARRIER e e
(REmpenin S genehmigt.

ON mind. 30°

U\ TH max. 356.00 |

- Dachform entsprechend dem Einschrieb im Bebauungs-

BAUWEISE

| o\ _ 352 SU h"'-};‘ . o DACHNEIGUNG plan. In den mit SD/WD gekennzeichneten Bereichen 3. AUSLEGUNGSBESCHLUSS
e 7 \ | IR% TRAUFHOHE sind auch Kriippelwalmdicher und Mansardendédcher, 7. INKRAFTTRETEN:
| N Y nd. 300 ‘EH mux' i dmh ‘ = o I i, - WA WUHEISHT#EDHEEN 4 bel Dachaufbauten, Zwerchhiysern, Giebeltiirmchen ' ' Der Gemeinderat hat gem'al'ﬁ §2a (6) BBauGam
<// 1/ TH /] 353 ﬂﬂ AR ._ A P : g B alch andere Darhrdhan 5] issig. 10061986 Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde
f\;f _ Mma VBTN RRLRARRRR RS ' ' \ _ den Bebauungsplanentwurf und dessen 6ffent- gemald § 12 BBauG am
"u’): FHmUX;J'Sg.OU ).-. ARRRRY 3> 1 A s’\ : - Il_i e Dachne _l_n_Jf muf |:‘L\;| ;.-;_ ns 30° _f.‘u-'_=1' :'.-_|-1:n X ’ liche Auslegung beschlossen. 1ila 06021987 ........... R
L] ] \ Py . Garagen und NebengebZiNe sinéd von dieser Fest- ortsublich bekannt gemacht. Mit dieser Bekannt-
(ff / . '\ oA " | setzung ausgenormen, machung wurde dieser Bebauungsplan rechts-
710/]/] N/ P - 3 St e . verbindlich.
f I \( / / + | 9 >
/fh/". ,."//S/ Nff [ r‘} e = Zur Dachdeckuns~ sind rot bis rotbraune Ziegel
(] \/ | cder Dachsteine und Glas zuldssig.
i
: L . LY r-‘—: L ’..-1 \‘?&\{‘ -
N | g ] '?f‘,'él"‘ et

LEITER DES STADTPLANUNGSAMTES

M 1:2500
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


WA
2WE
WA

II

0k

TH
FH

TEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
PRO WOHNGEBAUDE SIND MAX. 2WOHNUNGEN ZULASSIG
SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

GRUNDFLACHENZAHL  (GRZ)
GESCHOSSFLACHENZAHL  (GFZ)
TRAUFHOHE . NN

FIRSTHOHE . NN

OFFENE BAUWEISE , NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

OFFENE BAUWEISE, NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIC
SATTELDACH

WALMDACH |

HAUPTFIRSTRICHTUNG / STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

GRENZEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES
BEBAUUGSPLANES

BAUGRENZE
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN

VERKEHRSFLACHE

B GEHWEG
" FAHRBAHN
" SCHRAMMBORD

FUSSWEG

. WOHNWEG

MIT GEH; FAHR- UND LEITUNGSRECHT

" 7U BELASTENDE FLACHE

GRUNFLACHEN

) (GrrENTUCHE GRUNFLACHE
[ VERKEHRSGRINFLACHE

e o

ZAHL DER
AUGEBIET Y0 LLGESCHOSS

GRZ GFZ

BAUWEISE  BDACHFORM
DACHNEIGUNG
TRAUFHOHE
FIRSTHOHE
WOHNEINHEITEN

FLACHEN ZUR ERHALTUNG VON BAUMEN

ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN
EINZELPFLANZGEBOT

OONSTIGE FESTSETZUNGEN

GARAGENFLACHE

TIEFGARAGE

AUS-UND EINFAHRT ZUR TIEFGARAGE
EINFAHRT / AUSFAHRT

BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

| SICHTFELDER

ANBAUVERBOTSFLACHE

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE



TENTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Hinter der Mauer" in Rottenburg am Neckar

Mit Inkrafttreten dieses BebauunésplanES treten alle bisheriaer
planungs—- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und glltigen
Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kratt.

(Siehe auch Punkt ITI.4).

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrunc wird folgendes
festgesetzt:

LG Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemdf § 9 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976,
zuletzt gedndert am 24.06.1985 in Verbindung mit den 4
1 - 27 der Baunutzungsverordnunca (BauNVO) vom 15.09.1977.

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BBauG
§§ 1-15 BaunNvo

WA = allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNvoO.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen cem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléassig.

In den mit 2 WE gekennzeichneten Be-
reichen des allgemeinen Wohngebietes
sind gem. § 4 Abs. 4 BauNVO in Gebduden
nicht mehr als 2 Wohnuncen zuléssig.

WA* = allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVvo.

Als Ausnahme sind nur nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-

. waltungen gem. § 4 Abs. 3 in Verbindung
mit § 1 Abs. 5 RauNVO zuldssig.

2. Maf der baulichen Nutzunc § 9 Abs.1 Nr. !
BBauG

§§ 16-21 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse (£), Grundfléchenzahl
(GRZ) und GeschoBflidchenzahl (GFZ) entsprechend
dem Einschrieb im Bebauungsplan.

Die Festsetzungen gelten als HoGchstwerte.

3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2

BBauG
§ 22 Bauhvo

Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

[{f}& ‘offene Bauweise, es sind nur Einzel-
hduser zulédssig.
éé;}x offene Bauweise, es sind nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssic.

. Stellunc der baulichen Anlage § 9 Abs. 1 Nr. 2
BBauG

"

Mir die stellung der Gebdude innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen ist die im
Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung
zwingend, hiervon ausgenommen sind Garacen
und Nebengebdude.

Nebenfirste sind bis zur Hdlfte der Hauntfirst-
ldnge zuldssig.

Bei alternativer Hauptfirstrichtung +
entweder —e—s und/oder

5. Garagen § 9 abs. 1 Nr. 4
BBauG

Garagen gem. § 2 Abs. 7 LBO und iiberdeckte

_ Stellplatze sind nur innerhalb der lberbau-
baren Crundstlicksfldchen oder den ausge-
wicceonen Garagenflédchen zuldssia.

6. Geh- Fahr- und Leitungsrecht § 9 Abs 1 Nr 21 BBauG

Das im Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr -und Leitungsrecht
auf dem Grundstuck Ritter- Jorg-Strafle Nr 16 ist zu Gunsten
des jewe|ligen Grundstuckeigentumers der Parzelle Nr 4741/2 ausgewiesen

. ?ﬂjﬂ?BTE:TWLfﬁTf}”“ZG” und 2zur Erhaltung
v von Bdumen

§ 9 pbs. 1 Nr.25

: BBauG
Die im Bebauungsplan gekennzeichneten

Einzelpflanzgebote sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen.

Bei dem Erhaltungsgebot von Einzelbdumen
sind Mafnahmen, die eine Beeintrdchtigung
der Bdume bewirken kénnen, wie z.B.
Arbeiten die den Wurzelbereich tangieren,
Zu unterlassen.

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Flachen zur Erhaltung von Béiumen sind
die bestehenden Bdume zu erhalten und zu
pflegen. Einzelne vorhandene Bdume konnen
durch Laubbdume ersetzt werden.
-. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 Abs. 1 Nr.
PRSI T EeE T (10 BBauG

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Sicht-
felder sind von jeder Bebauunag und sichthe-
hindernden Nutzung freizuhalten. Straucher,
Hecken und Einfrieduncgen dirfen eine Héhe
von 0,70 Meter {iber Strafenniveau nicht
tUberschreiten.

Zwischen der Sillchenstrafie (L 372) und der
im Norden anschlieBenden Baugrenze konnen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zugelassen
werden, hiervon ausgenommen sind Gebdude im
Sinne von § 2 Abs. 2 LBO.

.. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen =t

gem. § 73 der Landesbauordnung (LBO) von
Baden-Wirttemberg in der Fassunc der Be-
kanntmachung vom 28.11.1983 (GBl. 8. 770) .
§9 aAbs. 4 BBauG.

il Dachggﬁgg}gﬂgg

- Dachform entsprechend dem Einschrieb im Bebauungs-
plan. In den mit SD/WD gekennzeichneten Bereichen
sind auch Kriippelwalmdiacher und Mansardendécher,
bei Dachaufbauten, Zwerchhdysern, Giebeltilirmchen
u. d. auch andere Dachformen zuldssig.

- Die Dachneicung muf mindestens 30° betragen.
Garagen und Nebengebéﬁﬁu siné von dieser Fest-
setzung ausgenomnmen,

— Zur Dachdeckur= sind rot bis rotbraune Ziegel
oder Dachsteine und Glas zulédssig. :



2.

Gebdudehdchen

- Fir die Bebauung entlang der Seebronner Stralle
und JahnstraBe sowie die Gebdude Nr. 21 und 25
der Silchenstr. wird die Ho&chstgrenze der Ge-
bdudehdhen durch die Traufhéhe (TH) und die
Firsthéhe (FH) bezogen auf Normalnull -NN-
(Meeresspiegel) festgesetzt.

Die Traufhéhe wird am Schnittpunkt der Aullen-
kante Gebdude mit der Oberkante Dachhaut ge-
messen.

Als AuBenkante Gebdude gelten Wdnde oder Stiitzen.

- Fir die Ubrigen Grundstiicke wird die Héchstgrenze
der Gebdudehochen wie folgt festgesetzt:

~ahl Asr Tall-nechosse | Traufhdhe | Firsthdhe

& T wyal m

Ir 6,00 m 12,00 m

Diese Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf
die vom Baurechtsamt festzulegende ErdgeschoB-
fuBbodenhéhe (EFH).

Die Traufhéhe wird gemessen von der Erdgeschoffuf-
bodenhéhe (EFH) bis Schnittpunkt AuBenkante
Gebdude mit Oberkante Dachhaut.

Als AuBenkante gelten Winde oder Stiitzen.

Beziiglich der Traufen gilt fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes:

- Die Traufhéhen miissen mindestens auf 2/3 der Trauf-
linge auf jeder Traufseite des Gebdudes eingehalten
werden.

-~ Traufen von Dachaufbauten und Kriippelwalmen sind
von der zuldssigen Traufhdhe und der Gesamttrauf-
lange ausgenommen.

Hinweise

ErdgeschoBfuBbodenhéhe (EFH)

Die EFH wird im Baugenehmigungsverfahren vom Baurechts-
amt festgelegt.

Gelédndeschnitte

pem Baugesuch sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte
liber das Baugrundstiick beizufiligen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, AuBenstelle
Tibingen weist darauf hin, daB im Bereich des Bebauungs-
planes verschiedene archdologische Fundstellen bekannt
sind. Es ist daher bei allen BaumaBnahmen im Planungsge-
biet mit archidologischen Funden zu rechnen. Alle Boden-
eingriffe (z.B. auch Kanalisationsarbeiten) sind frih-
zeitig mit dem Denkmalamt abzustimmen. Hs ist notwendig
den Beginn der Bauarbeiten mindestens 4 Wochen vor dem
in Aussicht genommenen Termin mitzuteilen. Gegebenen-
falls muB dem Denkmalamt gentigend Zeit fir eine
archiologische Untersuchung eingerdumt werden.

Ortsbauplan

Der Ortsbauplan "zwischen Jahn- und Silcherstralfie'" aus
dem Jahr 1939 in Verbindung mit der Ortsbausatzung wird
mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes
fiir diesen Geltungsbereich aufgehoben.
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BEBAUUNGSPLAN  HINTER DER MAUER

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am
22.05 1984

gemall § 2 Abs. (1) Bundesbaugesetz (BBauG)
in der Fassungvom 18.8.1976 (BGBI. | S. 2257,
3617) vom Gemeinderat der Grofen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar beschlossen und am
26.06.1984

offentlich bekannt gemacht.

2. BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung gemal § 2a Abs. 1 BBauG
erfolgte am
28.06.1984

3. AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemal} & 2a (6) BBauG am
10. 04.1986

den Bebauungsplanentwurf und dessen offent-
liche Auslegung beschlossen.

4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG:

Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung
hat gemal & 2a (6) BBauG

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

einschliellich offentlich ausgelegen.

5. SATZUNGSBESCH LUSS:

Der Bebauungsplan wurde gemall § 10 BBauG
vom Gemeinderat der GroRen Kreisstadt

Rottenburg am Neckar am
23 .09 1986

als Satzung beschlossen.

6. GENEHMIGUNG:

Der Bebauungsplan wurde gemall § 11 BBauG
mit Erlall des Regierungsprasidiums Tubingen
vom

20.01.1987

genehmigt.

7. INKRAFTTRETEN:

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde
gemall § 12 BBauG am

s ORI i e e A TR s o
ortsiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekannt-
machung wurde dieser Bebauungsplan rechts-
verbindlich.
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" BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

"Hinter der Mauer" in Rottenburg a.N.
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. Erfordernis der Planaufstellung

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, in diesem Bereich neue Bauvorhaben
in die bestehende Altbausubstanz stadtebaulich sinnvoll und harmonisch einzu-
fiigen und planungsrechtlich abzusichern.

AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sind zwei Bauvoranfragen in diesem
Gebiet.

Die erste bezieht sich auf die Grundstlicke Flst. Nr. 4755/14, 4753/10, 4753/18
(Villa Planck).

Zwischen den Gebiuden Seebronner Str. 12 und JahnstraBe 2 ist beabsichtigt, zwei
Mehrfamilienhduser zu errichten.

Der Bebauungsplan soll die Standorte fiir diese Wohngebdude, sowie das MaB der
baulichen Nutzung festsetzen. Es soll verhindert werden, daB durch die geplante
Neubebauung ein wertvoller Altbaumbestand im Garten der Villa beseitigt wird.
Eine weitere Bauvoranfrage bezieht sich auf die Grundstiicke 4745, 4744/2, 4744/1
und 4746 zwischen der Ritter-Jorg- und der SiilchenstraBe.

In diesem Fall ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig, um die Lage
und Gestaltung der Gebiude, das MaB der baulichen Nutzung und die ErschlieBung
festzusetzen.

. Einfligung in libergeordnete Planungen

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg a.N.
jst das Bebauungsplangebiet als bestehende Wohnbaufldche dargestellt.

Die Darstellungen des Flichennutzungsplan wurden als planungsrechtliche Fest-
setzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Insoweit ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BBauG aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt worden.

. Einfligung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Bebauungsplan liegt bis auf das Flurstiick Nr. 4755/14 innerhalb des Geltungs-
bereiches des Ortsbauplanes "Zwischen Jahn- und SiilchenstraBe”, der am 7.7.193p
genehmigt worden ist.

Da es sich bei dem Ortsbauplan um einen nicht qualifizierten Bebauungsplan
handelt, d.h. es werden in dem Plan keine Aussagen Uber die Art und das zuldssige
MaB der baulichen Nutzung gemacht, miissen die geplanten Neubauvorhaben bislang
nach § 34 BBauG beurteilt werden. Mit der Rechtsverbindlichkeit des neuen
Bebauungsplanes soll der alte Ortsbauplan fiir diesen Teilbereich aufgehoben
werden.

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg weist darauf hin, daB im Bereich des
Bebauungsplans "Hinter der Mauer" verschiedene archdologische Fundstellen
bekannt sind. Da bei allen BaumaBnahmen im Planungsgebiet mit archdologischen
Funden zu rechnen ist, ist das Landesdenkmalamt friihzeitig zu informieren.
Gegebenenfalls muB fiir eine archdologische Untersuchung geniigend Zeit eingerdumt
werden,

. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspians

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Stadtmitte und wird begrenzi
im Nordosten durch die Graf-Burkhard-StraBe, im Siidosten durch die Silchenstrafe,
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im Stdwesten durch den Ortsweg 188 "Hinter der Mauer" und das Flurstiick
4755/14 (einschlie®lich) und im Nordweszen durch die Jahnstrage.

Entlang der JahnstraBe befinden sich Villen und Wohnhiuser aus der Grinderzeit
mit groben sidlich gelegenen Girten mit einem schiitzenswerten Baumbestand.

Der siidostlich gelegene Bereich ist uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhiusern
bebaut, die nach 1945 errichtet wurden. Die im Baugebiet befindlichen Bauliicken
werden als Gidrten und Obstbaumwiesen genutzt.

Im Gebdude SiilchenstraBe 21 befindet sich noch eine Tisch]erwerkstatt, die aber
von dem AusmaB der Nutzung die umgebende Bebauung nicht stort.

Im Nordwesten grenzt an das Bebauungsplangebiet die Festhalle und ein Schul- und
Sportgeldnde an. In nordostlicher und siéddstlicher Richtung erstrecken sich
weitere Wohngebiete und im Siidwesten schlieBen sich gemischte Baufldchen an.

Die Seebronner- (L 361) und die Siilchenstrafe (L 372) sind zwei Hauptverkehrs-
straBen, die ein relativ hohes Verkehrsaufkommen haben.

. Angaben zur ErschlieBung und Versoraung

‘2
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber das bestehende StraBennetz:

- Seebronner- und JahnstraRe,

-~ SulchenstraBe,

- Graf-Burkhard-StraBe und Graf-Albert-StraBe,

- Ritter-Jorg-Str. und dem OW 188 "Hinter der Mauer".

Neue ErschlieBungsstraBen sind nicht geplant.

Um das Bauvorhaben an der Seebronner StraBe realisieren zu konnen, muB der Geh-
weg "Hinter der Mauer" in diesem Bereich verlegt werden.

Die Zufahrt des neuen Wohngebiudes wird von der Seebronner Stra3e her erfolgen.
Dazu wird es notwendig sein, den FuBgingeriiberweg und eine LitfzBsiule zu ver-

setzen. Die Kosten dafir werden vom Bauherrn des Wohngebiudes zu tragen sein.

Das StraBenbauamt Reutlingen hat dieser Zufahrt nur unter folgenden Bedingungen
zugestimmt: »

- Breite der Zufahrt und Abfahrt mind. 6,00 m, N

- ausreichender Stauraum fir wartende KFZ,

- BEin- und Ausfahrradien 5,00 m

- max. Neigung der Rampe auf den ersten 5 m bis zur L 361 5%, Rest 153,
- Absenkung der Hochbordsteine,

= Verlegung des FuBgdngerilberweges nach Stden vor Gebiude Seebronner Strafe 12

Die Aufnahmefdhigkeit der Kanalisation im bestehenden Baugebiet ist voll ausge-
lastet. Nach einer Untersuchung des Tiefbauamtes wurde festgesiallt, da3 die
Kapazitét der Kanzlisation fir weitere groBere Bauvorhaben nicht ausrsichenc ist.
Fur das geplante Gebdude an der Jahnstraze/SesbronnerstraRe kommt eine Ent-
wdsserung in die Seebronnerstrafe aus topoaraphischen Grinden und wegen der
Gefahr eines Rickstaus nicht in Frage. Das Geshiude miPte Uber dsn MHeg "Hinter
der Mauer" in die SilchenstraRe entwdssert werden. Dazu ist zum einen ein neuer

@ 250 mm Kanal und die Aufdimensionierung in einen @ 500 mm Kznal notwendig.

. Planungskonzeption, bauliche und sonstice Nutizung

Da das Baugebiet zum groBten Teil bebaut ist, wird an dem urspringlichen ‘
Bebauungskonzept nichts verdndert. Die geplante Neubebauung sali sich in dan
Bestand einfucen.
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Die Art der Nutzung innerhalb des Bebauungsplanbereiches beschrinkt sich auf
ein "Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO.

In bestimmten Teilen des allgemeinen Wohngebietes wurde gem. § 4 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, daB Wohngebdude nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. Diese
Festsetzung wird aus stddtebaulichen Griinden gemacht, zum einen, da die Wohn-
straBensehr eng sind und nicht zugeparkt werden sollen und zum anderen, da es
sich hier um ein Baugébiet~ "< mit ein bis zwei Familien pro Gebiude handelt,
bei dem die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen begrenzt ist.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde entsprechend der GrundstiicksgréRen und der
bestehenden Bebauung festgesetzt.

Zuldssig sind, in einzelne Bereiche gegliedert, Einzel- und Doppelhduser mit einer
ein- bis dreigeschossigen Bebauung.

Als Dachform sind Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Mansardendicher zuldssig. Die
Dachneigung muB mindestens 30° betragen.

Flr einzelne Bereiche des Baugebietes wurden Festsetzungen getroffen, daB beste-
hende Bdume und Griinfldchen erhalten werden miissen. Dies betrifft u.a. auch die
Buchengruppen siidwestlich des Gebdudes JahnstraBe 2.

. Planverwirklichung und Kostenschidtzung

Das Gebiet ist erschlossen und bis auf wenige Bauliicken bebaut. Fiir die nicht
bebauten Fldchen Tiegen konkrete Baugesuche bzw. Bauvoranfragen vor.

Die Kosten fiir den neuen Kanal belaufen sich auf ca. 60.000,-- DM, fiir den zu
verlegenden Gehweg miissen ca. 20.000,-- DM veranschlagt werden.

Rottenburg a.N., 24.02.86 /23.‘&46?5‘
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