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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET §9 (1) NR. 1 BauGB, §4 BauNVO
MAXIMAL 2 WOHNEINHEITEN §9 (1) NR. 6 BauGB,

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GRUNDFLACHENZAHL
BAUGRENZE

BAUWEISE
OFFENE BAUWEISE
HAUPTFIRSTRICHTUNG

FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
ANBAUVERBOTSFLACHE

VERKEHRSFLACHEN
STRASSENVERKEHRSFLACHE

WIRTSCHAFTSWEG
VERKEHRSFLACHE MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

OFFENTLICHE PARKFLACHEN

BEREICH OHNE EIN— UND AUSFAHRT
VERKEHRSGRUN

FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND
LEITUNGSRECHTEN

GEH- UND LEITUNGSRECHT

FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ  GEGEN SCHADLICHE
UMWELTEINWIRKUNGEN

LARMSCHUTZWALL
BAULICHE VORKEHRUNGEN ZUR LARMMINDERUNG ERFORDERLICH

(PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN)
ANPFLANZEN VON BAUMEN
EINZELPFLANZGEBOT

FLACHENPFLANZGEBOT
SONSTIGE PLANZEICHEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN
GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZE

NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAULICHEN
NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL

BAUWEISE

DACHNEIGUNG
HOHEN
WOHNEINHEITENBEGRENZUNG

lqscrmm 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

1. BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI | S. 137),
gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 19.06.2001
(BGBI | S. 1149), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes
vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunut—

zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten
alle bisherigen planungs— und baurechtlichen Festsetzungen und
gultigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

§ 9 Abs. 1 BauGB
i. V. m. BauNVO

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art und MaB der baulichen
Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§88 1 — 21a BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 1 — 15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be—

standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank— und Speisewirtschaften
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 ( §1 Abs. 5 BauNVO).

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hdchstzuldssige

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf max. 2 Wohnungen
begrenzt. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), siehe Planeintrag.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16 — 21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ)
i. V. m. der Hthe baulicher Anlagen (maximale Traufhthe und maximale
Firsthohe) festgesetzt — siehe Planeintrag.

1.2.1 H6he der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die EFH darf maximal 50 cm Uber dem arithmetischen Mittel

der Schnittpunkte der Wdnde an den Gebdudeecken mit dem
bestehenden Geldnde liegen.

Auf die ErdgeschoBfuBbodenhthe bezogen gelten folgende
maximale Hohen:

Traufhdhe: 6,25 m
Firsthohe: 9,50 m

MaBgebend fur die Trauf— bzw. Firsthéhen sind die Schnittpunkte
der jeweiligen Wandfldchen mit der Dachfldche.

Die Firsththe (FH) wird von Oberkante FertigfuBboden bis zum
Schnittpunkt Oberkante der geneigten Hauptdachfldche bzw. bei

Pultddchern bis zum Schnittpunkt der gréBten Wandhthe mit
der Oberkante Dachhaut gemessen.

1.2.2 Grundfldchenzahl § 19 BauNVO

Die zuldssige Grundfldchenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

2.0 Bauweise
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt .

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksfldichen sind im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt.

3.0 Uberbaubare Grundstlicksfldche

4.0 Stellung der baulichen Anlagen §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptbaukdrper ist die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.
Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstldnge zuldssig.
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5.0 Garagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zwischen Garagen und der &ffentlichen Verkehrsfldche ist

ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten. Allseits offene
Garagen (Uberdachte Stellpldtze, Uberdeckte Stellpldtze, "Carports”)
sind mindestens 1,0 m von der StraBenbegrenzungslinie aus
anzuordnen und einzugrinen.

6.0 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
§ 22 StrG

Zwischen der L 361 und der nordlichen Bebauung ist ein

Abstand von mindestens 20,00 m einzuhalten. Auf diesen nicht
Uberbaubaren Fldchen durfen Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, soweit
sie Gebdude sind, nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und 14
Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Ebenso sind Werbeanlagen auf diesen Fldchen wegen der
Beeintrdchtigung des Schutzzweckes nicht zuldssig (§ 16 LBO).

7.0 Verkehrsfldachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7.1 Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsflichen festgesetzt und dienen dem Anlieger—
verkehr.

Die als "Wirtschaftsweg” festgesetzten Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung dienen dem landwirtschaftlichen Verkehr.

8.0 Fldchen fur die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das Niederschlagswasser ist in offenen Grdben den auf den einzelnen
Grundstlicken herzustellenden Rtckhalte— und Versickerungsmulden
zuzuleiten.

Der Notuberlauf der Ruckhalte— und Versickerungsmulden ist an die

Schmutzwasserkontrollschdchte der jeweiligen Grundstlicke anzuschlieBen.

9.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

zur Pflege von Natur und Landschaft

In den nicht Uberbauten und befestigten Fldchen — einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerfldichen — ist der Oberboden

30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung

der BaumaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.

10.0 Geh—, Fahr— und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
10.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht ,1” dient der Wartung und Pflege einer

bestehenden Abwasserleitung zugunsten der Gebdude JahnstraBe 74
(Flursttick 2128/3) und JahnstraBe 76 (Flurstlick 2128/4).

Das eingetragene Leitungsrecht ,2” dient der Anbindung der geplanten
Schmutzwasserleitung aus dem Planungsgebiet an die bestehende Ab—

wasserleitung im Flurstick 2118/2. (Breite des Leitungsrechtes: 2,50 m)

10.2 Gehrecht

Das eingetragene Gehrecht dient der Zugdnglichkeit des
Leitungsrechtes.

11. Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch die L 361 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zur Verbesserung der Ldrmsituation wurde als aktive MaBnahme

die Errichtung eines Ldrmschutzwalls auf der bestehenden B&schungs—
oberkante geplant. (Siehe Schnitte 1 — 3)

Passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 Lirmpegelbereich
(LPB) Il und IV sind entsprechend Planeintrag vorzusehen.

12.0 Anpflanzen von Bdumen S 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pro Baugrundstick ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer
Fldche mindestens ein hochstdmmiger Laub— oder Obstbaum zu
pflanzen.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den Bdumen sind als Hoch—
stdmme entsprechend der nachfolgenden Artenliste auszufthren.
Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfligig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden,
oder aufgrund notwendiger Grundstlckszufahrten erforderlich ist.

12.1 Bepflanzung des Ldrmschutzwalls §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die bestehende Bepflanzung des Ldrmschutzwalls ist mit Strduchern
aus der nachfolgenden Artenliste zu ergdnzen bzw. fortzufihren.
Entlang der Osttangente ist die Bepflanzung durchgehend mindestens
zweireihig auszuflihren.

Entlang der L 361 missen Bdume einen Abstand von 4,50 m zur

Fahrbahn und Pflanzgruppen einen Abstand von 3,00 m zur Fahrbahn
einhalten.

12.2 Bepflanzung Gebietsrand §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

An der ostlichen Begrenzung des Plangebietes ist ein 1,50 m breites
Fldchenpflanzgebot vorgesehen. Dieses Fldchenpflanzgebot ist mit
Einzelpflanzgeboten erweitert und ergdnzt.

Im Bereich des Fldchenpflanzgebotes ist eine durchgehende einreihige
Bepflanzung mit Strduchern vorzusehen.

Es sind Bdume und Strducher entsprechend Pkt. 12.5 zu verwenden.

12.3 Artenliste

Alle heimischen Obstbdume.

Laubbdume:

Art

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia WalnuB (veredelt)
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stil—Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winterlinde
Strducher:

Art

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus spec. WeiBdorn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Hunds—Rose
Echter Kreuzdorn

Holunder
Wolliger Schneeball

Rosa canina
Rhamnus cathartica

Sambucus nigra
Viburnum lantana

HINWEISE

1.0 Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll gréBtenteils innerhalb der Baugrund—
stlcke untergebracht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nach—
bargrundstiicken sind zu berlcksichtigen.

2.0 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmdBigkeiten in der
Schichtenablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,

ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Grindungs—
beratung zu veranlassen.

3.0 Mogliche Bodenverunreinigung:

Bei TiefbaumaBnahmen im Bereich des nordlichen Gewdchshauses und
der nordlichen Auffullflache ist das nicht frei verwertbare Material
getrennt auszubauen und anhand reprdsentativer Mischproben zu
entscheiden, ob das Material vor Ort oder anderweitig sachgerecht zu

verwerten ist.

4.0 Bodendenkmalpflege

Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, oder Funde gemacht, ist das Landesdenk—
malamt, AuBenstelle Tubingen zu benachrichtigen. Die ausflhrenden
Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerksam

zZu machen.
5.0 Ldrmschutz

Zur Vermeidung passiver SchallschutzmaBnahmen wird insbesondere

an den gekennzeichneten Gebduden eine Orientierung schutzwdrdiger
Rdume an die ldarmabgewandten Gebdudeseiten durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung empfohlen.

6.0 Entwdsserung der Gebdude

Kellergeschosse kdnnen nur Uber mechanische Einrichtungen, wie
Hebeanlagen etc. entwdssert werden. Niederschlagswasser (Dachwasser)

ist den Ruckhalte— und Versickerungsmulden zuzufUhren.

7.0 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten Bereich der
kunftigen Schutzzonen IIIA / IlIB eines erweiterten Wasserschutz—
gebietes fur die Brunnen Kiebingen | bis IV der Ammertal —

Schénbuchgruppe.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN § 74 LBO
Landesbauordnung ftir Baden—Wurttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBI. S 617).

1.0 Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr.
Gldnzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas

ausgenommen.
2.0 Dachgestaltung

2.1 Dachform

— Ftr Hauptgebdude sind Pult— und Sattelddcher zuldssig.

— Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind ebenfalls
mit Pult— oder Sattelddchern zuldssig.

2.2 Dachneigung

— Die Ddcher der Hauptbaukdrper sind mit 25 Grad Dachneigung
auszuflhren. Begriinte Ddcher von Hauptbauktrpern sind von
dieser allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen.

2.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel, gleichfarbene

Dachsteine, graue Faserzementplatten, sowie Glas zuldssig; grund-—

sdtzlich zuldssig sind Sonnenkollektoren und begrtinte Ddcher.

Bei Doppelhdusern sind die Ddcher der einzelnen Gebdude mit

gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszuflhren.

2.4 Dachaufbauten

— Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge der Dach—
aufbauten einer Dachseite die Hdlfte dieser Dachldnge nicht
Uberschreitet.
Zuldssig sind:
— giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach
— Schleppgauben

— Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

1 LBO

— Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubendaches
am Hauptdach muB mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

— Gauben miiBen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /
Dachfldche zur Fassade / Dachgaube.

— Einzelgauben durfen maximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
durfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten.

3.0 Unbebaute Fldichen der bebauten Grundsticke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, Htfen und anderen

unbebauten Fldchen der Grundstticke sind wasserdurchldssige Beldge

zu verwenden. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Pflaster— und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt bzw. verlegt werden.

Es sind nur quadratische und rechteckige Pflaster— und Platten—
formate zuldssig.

Von den unbebauten Grundstiicksflichen muB mindestens 1/3 begrunt
werden.

4.0 AuBenantennen

§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdude ist jeweils nur eine Rundfunk— und Fernsehantenne,
sowie eine Parabolantenne zuldssig.

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

5.0 AusschluB von Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen in Planungsgebiet sind unzuldssig.

6.0 Hohenlage der Grundsticke § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
Um die Entsorgung von Uberschlissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser moglichst fur die Erhthung und Erweiterung des Ldrmschutz—
walls zu verwenden. Im AnschluB der Gebdude diurfen Aufschittungen
jedoch eine Hohe von maximal 0,50 m, gemessen von der
bestehenden Geldndeoberfldche, nicht Uberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfldche sind nur fur die
Baugrube und fiir notwendige Zugdnge des Untergeschosses zuldssig.

7.0 Anlagen zum Rickhalten und Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemdB den Vorgaben
der Entwdsserungsplanung Anlagen zum Sammeln und Rickhalten,
zum Verwenden und/oder zur Versickerung von Niederschlagswdssern
von Dachfldichen sowie zur Vorreinigung gering verschmutzter Nieder—

schlagswdsser von Hoffldchen auf den Baugrundstiicken zu Lasten
der jeweiligen Grundstlckseigentimer zu schaffen. Die ordnungs—
gemdBe Unterhaltung obliegt den Grundstlckseigentimern.

Diese Anlagen sind bei unterkellerten Gebduden in einem Abstand von
mindestens 5m und bei nichtunterkellerten Gebduden mit einem Abstand
von mindestens 2m zur GebdudeauBenkante zu erstellen, damit Ver—
ndssungsschdden verhindert werden.
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SATZUNGSBESCHLUSS

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat der
Stadt Rottenburg / N am 08.04.2003 als Satzung beschlossen.
Die ordnungsgemdBe Durchflhrung des Verfahrens wird bestdtigt.

Rottenburg, den 09.04.2003
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LEITERIN DES STADTPLANUNGSAMTES

BURGERMEISTE

AUSFERTIGUNG
Rottenburg, den 20.05.2003

BURGERMEISTER

INKRAFTTRETEN
Mit der ortstblichen Bekanntmachung vom 30.05.2003

3. FERTIGUNG

wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan rechtsverbindlich.
KREIS TUBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR

KERNSTADT

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
" LINDELE NORD ”

ANTRAGSTELLER: PRPLAaNUNG
e e o v REES A
JAHNSTRASSE 78

RADBRUNNENSTRASSE 11
72 108 ROTTENBURG 72 108 ROTTENBURG

ROTTENBURG, DEN 24.03.2003
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

1. BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI | S. 137),
gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 19.06.2001
(BGBI | S. 1149), zuletzt getindert durch Art. 12 des Gesetzes
vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (Baunut—
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten
alle bisherigen planungs— und baurechtlichen Festsetzungen und
gultigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.

In Ergdinzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes
festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BauGB
i. V. m. BauNVO
1.0 Art und MaB der baulichen

Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§88 1 — 21a BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§ 1 — 15 BauNVO

1.1.1 WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 sind nicht Be—
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Ebenfalls nicht zuldssig sind Schank— und Speisewirtschaften
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 (§1 Abs. 5 BauNVO).

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hochstzuldssige

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf max. 2 Wohnungen
begrenzt.  (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), siehe Planeintrag.



1.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
8§ 16 — 21a BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ)
I. V. m. der Hohe baulicher Anlagen (maximale Traufhdhe und maximale

Firsthohe) festgesetzt — siehe Planeintrag.

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen 8§ 18 BauNVO

Die EFH darf maximal 50 cm Uber dem arithmetischen Mittel

der Schnittpunkte der Wdnde an den Gebdudeecken mit dem
bestehenden Geldnde liegen.

Auf die ErdgeschoBfuBbodenhthe bezogen gelten folgende
maximale Hohen:

Traufhshe: 6,25 m
Firsthohe: 9,50 m

MaBgebend fur die Trauf— bzw. Firsththen sind die Schnittpunkte
der jeweiligen Wandfldchen mit der Dachfldche.

Die Firsthshe (FH) wird von Oberkante FertigfuBboden bis zum
Schnittpunkt Oberkante der geneigten Hauptdachfldche bzw. bei

Pultddchern bis zum Schnittpunkt der gréBten Wandhohe mit
der Oberkante Dachhaut gemessen.
1.2.2 Grundfldchenzahl § 19 BauNVO

Die zuldssige Grundfldchenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

2.0 Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Im gesamten Planbereich ist offene Bauweise (o) festgesetzt .

3.0 Uberbaubare Grundstucksfliche 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptbaukérper ist die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend.
Nebenfirste sind insgesamt bis zu 50 % der Hauptfirstidnge zuldssig.



5.0 Garagen und Stellpldtze 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zwischen Garagen und der ©ffentlichen Verkehrsfliche ist

ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten. Allseits offene
Garagen (Uberdachte Stellplttze, tUberdeckte Stellpldtze, "Carports”)
sind mindestens 1,0 m von der StraBenbegrenzungslinie aus
anzuordnen und einzugriinen.

6.0 Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGl
§ 22 StrG

Zwischen der L 361 und der nordlichen Bebauung ist ein

Abstand von mindestens 20,00 m einzuhalten. Auf diesen nicht
Uberbaubaren Fldchen diirfen Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, soweit
sie Gebdude sind, nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und 14
Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Ebenso sind Werbeanlagen auf diesen Fldchen wegen der
Beeintrdchtigung des Schutzzweckes nicht zuldssig (§ 16 LBO).

7.0 Verkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7.1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt
genutzte Verkehrsflichen festgesetzt und dienen dem Anlieger—
verkehr.

Die als "Wirtschaftsweqg” festgesetzten Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung dienen dem landwirtschaftlichen Verkehr.

8.0 Fldchen fur die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das Niederschlagswasser ist in offenen Grdben den auf den einzelnen
Grundstlcken herzustellenden Ruckhalte— und Versickerungsmulden
zuzuleiten.

Der Notuberlauf der Ruckhalte— und Versickerungsmulden ist an die

Schmutzwasserkontrollschdchte der jeweiligen Grundstticke anzuschlieBen.

9.0 Sonstige MaBnahmen zum Schutz und  § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
zur Pflege von Natur und Landschaft

In den nicht Uberbauten und befestigten Fldchen — einschlieBlich der
Baustellenzufahrt und der Lagerflichen — ist der Oberboden

30 cm tief abzutragen, zwischenzulagern und nach Beendigung

der BaumaBnahme wieder aufzubringen. Vor dem Wiederaufbringen
ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.



10.0 Geh—, Fahr— und Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
10.1 Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht ,1” dient der Wartung und Pflege einer

bestehenden Abwasserleitung zugunsten der Gebdude JahnstraBe 74
(Flurstuck 2128/3) und JahnstraBe 76 (Flurstick 2128/4).

Das eingetragene Leitungsrecht ,2” dient der Anbindung der geplanten
Schmutzwasserleitung aus dem Planungsgebiet an die bestehende Ab—
wasserleitung im Flursttuck 2118/2. (Breite des Leitungsrechtes: 2,50 m

10.2 Gehrecht

Das eingetragene Gehrecht dient der Zugdnglichkeit des
Leitungsrechtes.

11. Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch die L 361 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zur Verbesserung der Ldrmsituation wurde als aktive MaBnahme

die Errichtung eines Ldrmschutzwalls auf der bestehenden Boschungs—
oberkante geplant. (Siehe Schnitte 1 — 3)

Passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 Ldrmpegelbereich
(LPB) Il und IV sind entsprechend Planeintrag vorzusehen.

12.0 Anpflanzen von Bdumen S 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pro Baugrundstick ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer
Fldche mindestens ein hochstdmmiger Laub— oder Obstbaum zu
pflanzen.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den Bdumen sind als Hoch—
stdmme entsprechend der nachfolgenden Artenliste auszuftihren.
Von den Standorten der festgesetzten Einzelpflanzungen kann
geringfugig abgewichen werden, wenn es aus technischen Griinden,
oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.

12.1 Bepflanzung des Ldrmschutzwalls §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die bestehende Bepflanzung des Ldrmschutzwalls ist mit Strduchern
aus der nachfolgenden Artenliste zu ergdnzen bzw. fortzufuhren.
Entlang der Osttangente ist die Bepflanzung durchgehend mindestens
zweireihig auszufuhren.

Entlang der L 361 mUssen Bdume einen Abstand von 4,50 m zur
Fahrbahn und Pflanzgruppen einen Abstand von 3,00 m zur Fahrbahn
einhalten.



§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

An der Ostlichen Begrenzung des Plangebietes ist ein 1,50 m breites
Flachenpflanzgebot vorgesehen. Dieses Fldchenpflanzgebot ist mit
Einzelpflanzgeboten erweitert und ergadnzt.

Im Bereich des Fldchenpflanzgebotes ist eine durchgehende einreihige
Bepflanzung mit Strduchern vorzusehen.

Es sind Bdume und Strducher entsprechend Pkt. 12.3 zu verwenden.

12.2 Bepflanzung Gebietsrand

12.3 Artenliste

Alle heimischen Obstbdume.

Laubbdume:
Art

Acer campestre

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Strducher:
Art

Corylus avellana
Crataegus spec.
Cornus mas

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Rhamnus cathartica

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Bergahorn
Hainbuche
WalnuB (veredelt)
Vogelkirsche
Stil—Eiche
Vogelbeere
Winterlinde

HaselnuB

WeiBdorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hunds—Rose

Echter Kreuzdorn

Holunder
Wolliger Schneeball



HINWEISE

1.0 Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll gréBtenteils innerhalb der Baugrund—
sticke untergebracht werden. Die Geldndeverhdltnisse zu den Nach—
bargrundstticken sind zu beriicksichtigen.

2.0 Baugrund

Sollten in den offenen Baugruben UnregelmdBigkeiten in der
Schichtenablagerung oder sonstige Fehlstellen zu erkennen sein,

ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit Griindungs—

beratung zu veranlassen.

3.0 Mdgliche Bodenverunreinigung:

Bel TiefbaumaBnahmen im Bereich des nordlichen Gewdchshauses und
der nordlichen Auffullfldche ist das nicht frei verwertbare Material
getrennt auszubauen und anhand reprdsentativer Mischproben zu

entscheiden, ob das Material vor Ort oder anderweitig sachgerecht zu
verwerten ist.

4.0 Bodendenkmalpflege
Werden bei der ErschlieBung oder Bebauung bisher nicht bekannte
Fundstellen angeschnitten, oder Funde gemacht, ist das Landesdenk—

malamt, AuBenstelle Tubingen zu benachrichtigen. Die ausfiihrenden
Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden aufmerksam

ZU machen.
5.0 Ldrmschutz

Zur Vermeidung passiver SchallschutzmaBnahmen wird insbesondere

an den gekennzeichneten Gebduden eine Orientierung schutzwlrdiger
Rdume an die larmabgewandten Gebdudeseiten durch eine entsprechend
Grundrissgestaltung empfohlen.

6.0 Entwdsserung der Gebdude

Kellergeschosse kénnen nur Uber mechanische Einrichtungen, wie
Hebeanlagen etc. entwdssert werden. Niederschlagswasser (Dachwasser)
ist den Rtckhalte— und Versickerungsmulden zuzufuihren.

7.0 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten Bereich der
kinftigen Schutzzonen IIIA / IlIB eines erweiterten Wasserschutz—
gebietes fur die Brunnen Kiebingen | bis IV der Ammertal —

Schonbuchgruppe.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
RECHTSGRUNDLAGEN § 74 LBO

Landesbauordnung fur Baden—Wurttemberg (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBI. S 617).

1.0 Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Gldnzende und reflektierende Materialien sind unzuldssig, Glas
ausgenommen.

2.0 Dachgestaltung
2.1 Dachform
— Fur Hauptgebdude sind Pult— und Sattelddcher zuldssig.
— Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind ebenfalls
mit Pult— oder Sattelddchern zuldssig.

2.2 Dachneigung

— Die Ddcher der Hauptbauksrper sind mit 25 Grad Dachneigung
auszuflhren. Begrtinte Ddcher von Hauptbaukdrpern sind von
dieser allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen.

2.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel, gleichfarbene
Dachsteine, graue Faserzementplatten, sowie Glas zuldssig; grund-—
sdtzlich zuldssig sind Sonnenkollektoren und begriinte Ddcher.

Bei Doppelhdusern sind die Ddcher der einzelnen Gebdude mit

gleicher Dachneigung und gleicher Dachdeckung auszufthren.

2.4 Dachaufbauten

— Dachaufbauten sind zuldssig, sofern die Gesamtldnge der Dach-—
aufbauten einer Dachseite die Hdlfte dieser Dachlinge nicht
Uberschreitet.
Zuldssig sind:
— giebelstdndige Gauben mit Satteldach oder Segmentbogendach
— Schleppgauben

— Vom Ortgang und zwischen den Gauben ist ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

— Der First von Dachaufbauten bzw. der Anschnitt des Gaubendaches
am Hauptdach muB mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

— Gauben muBen mindestens einen Abstand von 0,30 m zur Traufe
einhalten. Gemessen wird waagrecht vom Schnittpunkt Fassade /
Dachflache zur Fassade / Dachgaube.



— Einzelgauben durfen maximal 2,50 m breit sein. Zwerchhduser
durfen in ihrer Breite 1/3 der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten.

3.0 Unbebaute Fldchen der bebauten Grundstlicke

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten, H8fen und anderen

unbebauten Fldchen der Grundstiucke sind wasserdurchldssige Beldge

zu verwenden. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Pflaster— und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit
offenen Fugen hergestellt bzw. verlegt werden.

Es sind nur quadratische und rechteckige Pflaster— und Platten—
formate zuldssig.

Von den unbebauten Grundsticksflichen muB mindestens 1/3 begrint
werden.

4.0 AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebdude ist jeweils nur eine Rundfunk— und Fernsehantenne,
sowie eine Parabolantenne zuldssig.

Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

5.0 AusschluB von Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen in Planungsgebiet sind unzuldssig.

6.0 Hohenlage der Grundstiicke § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
Um die Entsorgung von uberschissigem Boden zu vermeiden, ist
dieser moglichst fur die Erhthung und Erweiterung des Ldrmschutz—
walls zu verwenden. Im AnschluB der Gebdude durfen Aufschuttungen
jedoch eine Hohe von maximal 0,50 m, gemessen von der
bestehenden Geldndeoberfldiche, nicht Uberschreiten.

Abgrabungen der bestehenden Geldndeoberfliche sind nur fur die
Baugrube und fur notwendige Zugdnge des Untergeschosses zuldssig.

7.0 Anlagen zum Ruckhalten und Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemdB den Vorgaben
der Entwdsserungsplanung Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten,
zum Verwenden und/oder zur Versickerung von Niederschlagswdssern
von Dachfldchen sowie zur Vorreinigung gering verschmutzter Nieder—




schlagswdsser von Hoffldchen auf den Baugrundstiicken zu Lasten
der jeweiligen Grundstlckseigentlmer zu schaffen. Die ordnungs—
gemdBe Unterhaltung obliegt den Grundstickseigentiimern.

Diese Anlagen sind bei unterkellerten Gebduden in einem Abstand von
mindestens 5m und bei nichtunterkellerten Gebduden mit einem Abstand
von mindestens 2m zur GebdudeauBenkante zu erstellen, damit Ver—
ndssungsschdden verhindert werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

SATZUNGSBESCHLUSS

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat der
Stadt Rottenburg / N am 08.04.2003 als Satzung beschlossen.
Die ordnungsgemdBe Durchfuhrung des Verfahrens wird bestdtigt.

Rottenburg, den 09.04.2003
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BURGERMEISTE

AUSFERTIGUNG
Rottenburg, den 20.05.2003

BURGERMEISTER
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Mit der ortsliblichen Bekanntmachung vom 30.05.2003
wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan rechtsverbindlich.
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Firma Tress GmbH + Co.KG beabsichtigt auf inren Grundsticken (Flst.Nr. 2127,
2128, 2128/3, 2128/4 und 2125) fir 11 Wohnhauser als Einzel-,Doppel- und Reihen-
hauser Baugrundstiicke auszuweisen. Die Firma Tress GmbH & Co.KG will diese
Bebauung mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan realisieren.

Der Gemeinderat hat am 10.07.2001 die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung der Grundstiicke
sowie fiir die erforderlichen ErschlieBungsmafRnahmen geschaffen werden.

1.1. Durchfiihrungsvertrag

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag abge-
schlossen, in dem sich die Fa. Tress GmbH & Co.KG verpflichtet, die vertraglich
vereinbarten Leistungen auf ihre Kosten zu erbringen und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaf der von der Stadt zu fassenden Satzung durchzufiihren. Die
zu erbringenden Leistungen umfassen insbesondere die Planung der
ErschlieBungsanlagen, die Grundstiicksneuordnung, die Freilegung der offentlichen
ErschlieBungsflachen und die Herstellung der erforderlichen ErschliefSungsanlagen.
Daneben werden die erforderlichen Sicherheiten sowie die Fristen geregelt, in der
das Vorhaben abgewickelt werden soll. Schliellich regelt der Vertrag die zu
entrichtenden Beitrage an die Stadt.

1.2. Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlicke befinden sich im Besitz des Vorhabentragers.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und
Starzach ist das Plangebiet als ,vorhandene Grinflaiche Zweckbestimmung
Gartnerei* erfasst. Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes wird dieser
angepasst.

Der Landschaftsplan stellt angrenzend an das Plangebiet Streuobstbestande dar.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Kernstadt Rottenburg am Neckar, direkt an der
Osttangente (L361) und umfasst die Grundstiicke mit den Fist. Nr. 2118/2, 2127,
2128, 2128/3, 2128/4 und 2125 sowie Teile der Jahnstrafle. Die westliche Ab-
grenzung wird durch die Jahnstralie, die dstliche Abgrenzung wird durch den Feld-
weg 2118/2 gebildet. Im Siden bildet die bestehende Bebauung des Gebietes
,Lindele Ost* den Abschluss. Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke werden
Uber die Jahnstrale, im Bereich der bereits bestehenden Einfahrt zur Gértnerei
Tress, erschlossen. Es befinden sich darauf ein Wohnhaus, ein Blirogebdude, ein
Lagergebdude und Gewachshauser der Gartnerei.

Unversiegelte Bereiche stellen die Gartenflachen sowie die Grinflachen an den
Gebietsgrenzen dar.



Das Gebiet fallt leicht nach Ost — Nordosten (von 351,50 m 0. NN auf 348,50 m Q.
NN) zur Neckaraue.

Der Geltungsbereich ist ca. 6.320 m? grof.
4. Ubergeordnete Planungen / Bestehende Rechtsverhéltnisse
4.1. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Die Planung einer Wohnbebauung an Stelle einer Gartnerei am nérdlichen Ortsrand
von Rottenburg am Neckar stimmt mit den regionalplanerischen Zielen tberein.

Der Geltungsbereich liegt in der Zone IIl A/ lll B des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes der Ammertal - Schonbuchgruppe fir die Brunnen Kiebingen |
bis VI.

4.2. Archaologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt in dem ehemaligen Siedlungsareal des abgegangenen Dorfes
Siilchen, einer der wichtigen Siedlungen im Frith- und Hochmittelalter im oberen
Neckartal. Umfangreiche archzologische Untersuchungen unmittelbar stdlich im
Anschluss an das Plangebiet (Baugebiet Lindele) und im Norden (Osttangente) mit
reicher Fund- und Befundlage lassen auch fur das Plangebiet bedeutende
archaologische Funde erwarten.

Die besondere Siedlungsgunst dieses Areals wird noch durch vorgeschichtliche
Funde betont. Unmittelbar stdlich des Plangebietes wurden bei den arch&ologischen
Untersuchungen auch umfangreiche Siedlungsreste aus der mittleren Altsteinzeit
freigelegt und untersucht. Bei diesen Befunden handelt es sich um die altesten
Spuren menschlicher Siedlungstatigkeit in der Region. Dieser Fundstelle kommt in
der wissenschaftlichen Forschung eine weit Uiberregionale Bedeutung zu.

Vor Beginn der ErschlieBungs- und BaumaRnahme werden wissenschaftliche
archaologische Untersuchungen durch das Landesdenkmalamt durchgefahrt, die
mehrere Monate beanspruchen werden. Die Abwicklung der Grabungen wird im
denkmalschutzrechtlichen Verfahren geklart. Dies gilt sowohl fur die Erschlielungs-
mafRnahmen, als auch fir die Einzelbauvorhaben.

5. Rahmenbedingungen durch Fachplanungen

Zur Ermittlung und Beurteilung der L&rmeinwirkungen der angrenzenden
Landesstrate 361 wurde eine schalltechnische Untersuchung() erarbeitet, die die
Wirksamkeit aktiver LarmschutzmaRnahmen (Larmschutzwall) untersucht und
Aussagen zur Dimensionierung passiver Larmschutzmaflinahmen (Beschaffenheit
von Gebaudeteilen nach DIN 4109) macht. Die Ergebnisse sind in Kap. 6.3
zusammengefasst.

Mit der Griinordnungsplanunge) wird das erforderliche Abwagungsmaterial im Sinne
des §1a BauGB erarbeitet. Die natirlichen Voraussetzungen werden dargestellt, die
Eingriffe in den Naturhaushalt bewertet und Maflnahmen fir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan unterbreitet.



Zur Klarung der Eignung des Untergrundes fiir eine mogliche Regenwasserver-
sickerung wurde eine hydrogeologische Untersuchung) durchgefihrt.

Aufgrund einer Anregung des Landratsamtes, dass durch die Vornutzung als
Gartnerei eine schadliche Bodenveranderung infolge des Eintrags von Pestiziden
und Diingemitteln entstanden sein kénnte, wurde der Boden daraufhin untersucht:

e auf zwei Teilflachen (ehemalige Gewachsh&user) Mischproben aus unter-
schiedlichen Tiefenbereichen,

¢ Im Bereich des ehemaligen Heizoltanks zwei Rammkernsondierungen bis 4 m
Tiefe unter Gelande,

¢ im Bereich einer Auffiiliflache im nérdlichen Gelandebereich eine Rammkern-
sondierung bis 3 m Tiefe unter Gelénde.

JAlle ermittelten Laborwerte lagen unterhalb der Vorsorgewerte bzw. wirkungs-
pfadbezogenen Priiffwerte der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV). Insofern ergaben sich keine Hinweise auf Beeintrachtigungen der
Wirkungspfade Boden — Mensch oder Boden — Grundwasser.”

Lediglich im Bereich des nordlichen Gewéachshauses wurde ein leicht erhéhter
Zinkgehalt und in der nordlichen Auffullfliche ein leicht erhthter Gehalt an
polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt.

Entsprechend schlagen die Gutachter vor, im Zuge von TiefbaumaBnahmen in
diesen Bereichen das nicht frei verwertbare Material getrennt auszubauen und dann
anhand der Entnahme und Analyse reprasentativer Mischproben zu entscheiden,
das Material vor Ort zu verwenden oder anderweitig sachgerecht zu verwerten.

Ein entsprechender Hinweis wurde in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erganzt.

1. ISIS Ingenieurburo fir Schallschutz,
Larmschutz VEP Jahnstralte Rottenburg a.N.

2. Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH,
Landschaftsplanerisches Gutachten "Vorhaben- und ErschlieBungsplan Jahnstrafie”

3. Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen mbH,
Eignung des Untergrundes hinsichtlich der Versickerung von Regenwasser im Gebiet der
geplanten Wohnbebauung in der Jahnstralle, Rottenburg.

4. Dr. Eisele, Ingenieurgesellschaft flir Umwelttechnik und Bauwesen mbH,
Untersuchung des Bodens hinsichtlich Pestizide und Diingemittelriickstande.



6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
6.1. Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Im Plangebiet wird eine Grundflache von deutlich weniger als 20.000 m? festgesetzt.
Damit ist nach den Bestimmungen des Umweltvertraglichkeitsgesetzes (UVPG) vom
27.07.2001 eine UVP nicht erforderlich.

6.2. Wesentliche Inhalte der Griinordnungsplanung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und
Landschaft nach § 8a BNatSchG vor. Uber die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege ist im Bauleitplan unter Anwendungen von

e § 8 Abs.2 S.1 BNatSchG (vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen, unvermeidbare innerhalb einer zu bestimmenden Frist
durch MafRinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege erforderlich ist)

e der Vorschrift iber Ersatzmanahmen im Sinne des § 8 Abs.9 BNatSchG (weiter-
gehende Landervorschriften, in Baden-Wirttemberg noch nicht vorhanden),

e den Vorschriften des Baugesetzbuches

zu entscheiden.

Bisher ist am Standort eine Gartnerei ansassig, die Uber grol¥flachige
Gewachshauser und einen hohen Anteil an versiegelten Hofflachen verflgt. Die
unversiegelten Freiflaichen werden vorwiegend als Garten genutzt. Durch diese
bisherige Nutzung sind am Standort bereits Vorbelastungen von Natur und
Landschaft vorhanden.

6.2.1. Schutzgut Boden

Das Bodenpotential im Plangebiet, bezogen auf die unversiegelte Freiflache, weist
eine mittlere bis geringe Bedeutung auf.

6.2.2. Schutzgut Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Zone Il A / Il B des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes der Ammertal - Schonbuchgruppe. Insgesamt weist es fiir die
Grundwasserneubildung eine nur geringe Bedeutung auf, zumal weite Bereiche
ohnehin versiegelt sind.

6.2.3. Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des grofirdumigen Kaltluftsees um
Rottenburg am Neckar. Kaltluft strdmt aufgrund der geringen Hangneigung von den
Entstehungsgebieten westlich des Plangebietes mit geringer Geschwindigkeit ein
und Richtung Neckar weiter. Weil bebaut, leistet das Gebiet selbst keinen Beitrag zur
nachtlichen Kaltluftbildung. Hinsichtlich der klimatischen Ausgleichswirkung besitzt
das Gebiet insgesamt nur eine geringe Bedeutung.
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6.2.4. Schutzgut Biotope

Aufgrund der intensiven Bewirtschaftungsform und des naturfremden Zustandes, der
stark eingeschrankten Artenvielfalt und der geringen Gréfie der unversiegelten Frei-
flachen besitzen diese hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes nur geringe
Bedeutung. Die Bedeutung dieser suboptimalen Lebensrdume liegt vor allem in der
Nahrungsfunktion fir die Tiere, die in den benachbarten Gehdlzstrukturen leben bzw.
braten.

6.2.5. Schutzgut Landschaftsbild

Die gute Einsehbarkeit des Gebietes von Norden und Osten bewirkt, dass das
Landschaftsbild in diesem Bereich empfindlich gegentber (baulichen) Ver-
anderungen ist. Stérend auf das Landschaftsbild wirkt die bereits bestehende
Bebauung des Gebietes mit langgezogenen Hallen bzw. Gewéchshausern.
Landschaftsgebundene Erholung ist nicht moglich, da das Gebiet nicht zuganglich
ist.

Insgesamt wird dem Plangebiet bezuglich Landschaftsbild/landschaftgebundene
Erholung eine geringe bis mittlere Bedeutung zugewiesen.

6.2.6. Vermeidung, Minderung und Ausgleich von Beeintrachtigungen

Aus landschaftspflegerischer Sicht wurde festgestellt, dass dem Vermeidungs- und
Minimierungsgrundsatz der Eingriffsregelung gemafl §1a BauGB nachgekommen
wurde.

In der Grunordnungsplanung werden eine Reihe von MaRnahmen empfohlen, durch
die die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit von Naturhaushalt und Landschafts-
bild vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden kénnen und durch die das
Gebiet mit Begriinung gestaltet wird. Es handelt sich dabei insbesondere um
folgende Malinahmen :

e Abhub des Oberbodens, qualifiziete Lagerung und Wiedereinbau oder
anderweitige Verwendung,

e Beschrankung der versiegelten Flachen und der Zufahrten auf ein erforderliches
Mal,

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Grundstiickseinfahrten
und Stellplatzen,

e Sammeln und Zufuhren des unbelasteten Regenwassers in Ruckhalte- und

Versickerungsmulden.

Ausweisungen von Verkehrsgriinflachen,

Durchgriinung privater Freiflachen durch Baumpflanzungen,

Pflanzgebot fiir 6ffentliche Stellplatze,

Pflanzgebot fur die Gestaltung der Larmschutzmal3nahmen,

Pflanzgebote fiir die Gestaltung einer Randbepflanzug zur im Osten

angrenzenden freien Landschaft.



Diese MalRnahmen sind -soweit mdglich- als Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans berlicksichtigt oder wurden als Hinweise ergénzt.

6.2.7. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Das vorliegende Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Lindele-Nord"
sieht vor, anstelle der Gartnerei eine lockere, 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung
mit Hausgarten zu verwirklichen. Der Vergleich "vorher-nachher" zeigt, dass Uber
bestehende Vorbelastungen hinausgehende Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft auszuschlie3en sind.

Weiterhin zeigt der Vergleich, dass die Planung unter Beachtung der grin-
planerischen Hinweise Natur und Landschaft des Gebietes aufwertet.

- Netto werden im Gebiet Flachen entsiegelt (mind.5%); dieser Anteil l&sst sich
erhdhen, indem die zuldssige Uberschreitung der Grundflachenzahl nicht voll-
standig ausgeschopft wird.

- Eine weitere Aufwertung von Bodenfunktionen und Grundwasserpotential kann
erreicht werden, wenn zu versiegelnde Bereiche soweit wie mdoglich nur teil-
versiegelt werden.

- Biotopstrukturen und Landschaftsbild werden mittels Durchgriinung aufgewertet.

6.3. Larmschutz

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen
der L 361 (Osttangente) auf das geplante Baugebiet "Lindele-Nord" ermittelt, beurteilt
und MaRnahmen zum Schutz vor unzumutbaren Larmbeeintréchtigungen des
Strallenverkehrs ausgearbeitet.

Einzelpunktberechnungen an einzelnen Geb&udeseiten der geplanten Randbe-
bauung zur Osttangente lassen Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags bzw. 45
dB(A) nachts) von bis zu 12,6 dB(A) erwarten. Zur Verbesserung der Larmsituation
wurden Larmschutzmallnahmen erarbeitet.

Angestrebt wurde ein weitgehender Schutz des Baugebietes durch aktive Larm-
schutzmafRnahmen, wobei der Schutz der Erdgeschosslagen und somit der Frei-
bereiche von besonderem Interesse war. Zum Schutz des ndrdlichen Teils des
Baugebietes war es von Vorteil, den Larmschutz an der vorhandenen B&schungs-
oberkante anzuordnen / die vorhandene B&schung zu erh6hen.

Mit der aktiven Larmschutzmalnahme lassen sich die Orientierungswerte weit-
gehend einhalten. Die Einhaltung der Orientierungswerte in samtlichen Geschoss-
lagen ist aufgrund der erforderlichen Hohen der aktiven Larmschutzmalnahme aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar.

An der unmittelbaren Randbebauung zur Osttangente sind in wenigen Geschoss-
lagen passive Larmschutzmaflnahmen erforderlich. Als Grundlage fur die
Dimensionierung passiver SchallschutzmalRnahmen nach der DIN 4109 wurden die



Larmpegelbereiche der geplanten Baukérper im allgemeinen Wohngebiet bestimmt.
Der Randbebauung des Wohngebietes ist ohne LarmschutzmalRnahmen maximal
Larmpegelbereich (LPB) V zuzuordnen.

Zur Vermeidung passiver SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster und ggf.
Luftungseinrichtungen) wird insbesondere an den unmittelbar an der Osttangente
vorgesehenen Gebauden eine weitgehende Abschottung zur Osttangente (Verzicht
auf Fenster von Wohnraumen) und somit eine Orientierung schutzwiirdiger Raume
an die larmabgewandten  Geb&udeseiten durch eine  entsprechende
Grundrissgestaltung empfohlen.

7. Stadtebauliche Konzeption, ErschlieBung

Mit dem Plangebiet "Lindele-Nord" wird das Gelande der Gértnerei einer geordneten
Bebauung zugefihrt.

Das stadtebauliche Konzept baut auf den genannten Rahmenbedingungen auf. Von
der JahnstraRe wird eine StichstraBe mit Wendemoglichkeit am Ende vorgesehen.
Alle Grundstiicke werden von Norden erschlossen, um bewusst Garten- und Grin-
flachen auf der Sudseite nicht durch Zufahrten etc. zu beeintrachtigen (Erhéhung des
Wohnwertes).

Die erforderlichen ErschlieRungsleistungen (Wasser, Strom, Telefon usw.) sind
bereits in der JahnstraRe vorhanden. Das Schmutzwasser wird (iber eine bereits auf
dem Grundstiick bestehende Abwasserleitung entsorgt. Unbelastetes Regenwasser
wird auf den einzelnen Parzellen zuriickgehalten und versickert.

Die Bebauung parallel der L 361 (Osttangente) soll einen Larmschutzriegel fur die
stidliche Bebauung bilden. Um sparsam mit Grund und Boden umzugehen, wurde
eine 2-geschossige Bebauung gewahlt.

Die Unterbringung der bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatze erfolgt auf den
jeweiligen Grundstlcken.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1. Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine Nutzung der Grundstiicke
zum Wohnen ermdglicht werden.

Die in § 4 Abs.3 Nr.1,3 bis 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen
Ausnahmen, sowie die in § 4 Abs.1 Nr.2 BauNVO genannten Schank- und
Speisewirtschaften sind nicht zulassig.

Im gesamten Planungsbereich des WA ist die hochstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden auf max. 2 Wohnungen begrenzt. Eine héhere Verdichtung soll
wegen der flachensparenden ErschlieBung sowie der Lage am Stadtrand vermieden
werden.

8.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung
mit der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO wurde parallel der L 361 / Osttangente mit
0,5, im Bereich der sudlicheren Bebauung mit 0,4 festgesetzt.



Die Uberschreitung der Hochstgrenze von 0,4 gemaft § 17 Abs.1 BauNVO wird
stadtebaulich durch die Bildung einer Larmschutzbebauung auf sparsam
geschnittenen Grundsticken begriindet.

Fur die Héhe der baulichen Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzten
maximalen Trauf- und Firsthéhen.

8.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Gebaudestellung

Die Bauweise ist per Planeintrag als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gekennzeichnet. Damit werden die erforderlichen Freibereiche gesichert. Die
Gebaude sind so zu errichten, dass die Firstrichtung parallel zur L 361 / Osttangente
verlauft. Diese Ausrichtung ist auch fir Solaranlagen geeignet.

8.4. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um innerhalb der dichten Bebauung die Nutzung nicht einzuschranken, sind
Garagen auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig. Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO
konnen sie auf den nicht (berbaubaren Grundstuicksflachen zugelassen werden.
Zwischen Garagen und Verkehrsflache ist ein Abstand von 5,0 m einzuhalten.
Uberdachte, Gberdeckte Stellplatze missen einen Abstand zur Verkehrsflache von
1,0 m aufweisen. Uberdachte und (iberdeckte Stellplatze sind einzugriinen.

8.5. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
Auf Grund einzuhaltender Abstande zu Landesstraflen ist entlang der L 361 ein

Anbauverbotsstreifen mit einer Tiefe von 20 m ab der Fahrbahnkante als nicht
Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

8.6. Verkehrsflaichen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und An-
schluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als gemischt genutzte Ver-
kehrsflachen festgesetzt und dienen dem Anliegerverkehr.

Entlang der L 361 ist ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

8.7. Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll auf den einzelnen Parzellen zurtickgehalten und tGber
die belebte Bodenschicht (Rasen) versickert werden. Die Uber die Bemessungs-
wassermenge bzw. das notwendige Ruickhaltevolumen hinausgehende
Regenwassermenge kann (ber einen Notlberlauf dem Schmutzwasserkanal
zugefuhrt werden.
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8.8. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

In den nicht Gberbauten und befestigten Flachen — einschlielllich der Baustellen-
zufahrt und der Lagerflachen — ist der Oberboden 30 cm tief abzutragen, zwischen-
zulagern und nach Beendigung der Baumaflnahme wieder aufzubringen. Vor dem
Wiederaufbringen ist eine Tiefenlockerung des Unterbodens vorzunehmen.

Fur Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

8.9. Geh- und Leitungsrecht

Das eingetragene Leitungsrecht ,1* dient der Wartung und Pflege einer be-
stehenden Abwasserleitung zugunsten der Geb&ude Jahnstralle 74 (Flurstiick
2128/3) und JahnstralRe 76 (Flurstiick 2128/4).

Das eingetragene Leitungsrecht ,2“ dient der Anbindung der geplanten Schmutz-
wasserleitung aus dem Planungsgebiet an die bestehende Abwasserleitung.

(Breite der Leitungsrechte : 2,50 m)

Das eingetragene Gehrecht dient der Zugénglichkeit des Leitungsrechtes.

8.10. Maflnahmen zur Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen

Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Kap. 6.3)
wird entlang der L 361, unter Verwendung der vorhandenen Bdschung, ein
Larmschutzwall erstellt. Der Larmschutzwall stellt eine Erhdhung der bestehenden
Bdschung um 2,0 m dar. Die Hohe der neuen B&schungsoberkante befindet sich
dann 3,90 bis 4,22 m Uber der StraBenoberflaiche. Unter Beriicksichtigung dieser
aktiven Larmschutzeinrichtung werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — in Teilen der L 361 zugewandten
Obergeschosse noch uberschritten (bis Larmpegelbereich V nach DIN 4109). Dort
sind passive Vorkehrungen zum Schutz gegen AuRenldrm vorzusehen; die
AuRenbauteile der Obergeschosse sind nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau -
entsprechend der Gebaudenutzung auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewdahrleistet werden.

8.11. Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Pro Baugrundstiick ist auf je angefangene 150 gm unbebaubarer Flache mindestens
ein hochstammiger Laub — oder Obstbaum zu pflanzen.

Die festgesetzten Einzelpflanzungen zu den B&umen sind als Hochstamme ent-
sprechend der Artenliste auszufuhren. Von den Standorten der festgesetzten
Einzelpflanzungen kann geringfligig abgewichen werden, wenn es aus technischen
Griinden oder aufgrund notwendiger Grundstiickszufahrten erforderlich ist.
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8.11.1. Bepflanzung des Larmschutzwalls

Die bestehende Bepflanzung des Larmschutzwalls ist mit Strduchern aus der
Artenliste zu ergadnzen bzw. fortzufihren. Entlang der Osttangente ist die
Bepflanzung durchgehend mindestens zweireihig auszufiihren.

8.11.2. Bepflanzung des Gebietsrandes

Am nordlichen Gebietsrand:

Folgende Regelabstande sind zur L 361 /Osttangente einzuhalten :
Baume zum Fahrbahnrand > 4,50 m

Pflanzgruppen zum Fahrbahnrand > 3,00 m

Am 6stlichen Gebietsrand:
Die Bepflanzungen tragen wesentlich zur Gestaltung des Plangebietes sowie zur
optischen Einbindung in die Umgebung bei.

8.11.3. Artenliste

Zur Auswahl geeigneter Pflanzen werden entsprechende Pflanzlisten in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

9. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Entsprechend § 74 LBO sind Regelungen zur Fassadengestaltung, Dachgestaltung
(Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten), zur Gestaltung der un-
bebauten Flache bebauter Grundstlicke, zu Aullenantennen, zu Niederspannungs-
freileitungen, zur Hohenlage der Grundstiicke und zu Anlagen zum Ruickhalten und
Versickern von Niederschlagswasser getroffen.

10. MaBnahmen zur Planverwirklichung

10.1. Bodenordnung

Der Vorhabentrager hat einer freiwilligen Bodenordnung schriftlich zugestimmt, die

entsprechend fiir neue Baugebiete im AuBenbereich gilt: das heillt Flachenabzug
30 % + 15 % sowie eine 100 %ige Ubernahme der Erschlielungskosten.
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11. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 6.312 m? 100 %
Wohnbauflachen mit

Privaten Griinflachen ca. 4.366 m? 69 %
Verkehrsflachen ca. 900 m? 14 %
Offentliche Griinflachen

mit Verkehrsgriin ca. 1.046 m? 17 %

12. Vorldufige Kosten

Abbrucharbeiten 50.000,- €
Entwasserungsarbeiten 70.000,- €
Wasserleitung 30.000,- €
Gasleitung 15.000,- €
Stromversorgung 15.000,- €
Straflenbau einschl. Strafienbeleuchtung | 115.000,- €
Larmschutzwall 25.000,- €
Baunebenkosten 30.000,- €
Summe: 350.000,- €
Aufgestellt:

Rottenburg am Neckar, den 14. Marz 2003
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