KREIS TUBINGEN
GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR

STADTTEIL KERNSTADT '

FERTIGUNE D)

NEGKARUFER
V /4

Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!

I|“Il.:

., 341, j “ - /
. _ : _ R Q 5025.006
3 345.05

. o ZEICHENERKLARUNG

344.33 , :
- J44.29 ART DEH Bm NlemNG 3.0 BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
_l_ ; —I— § 22 BauNVO in

Verbindung mit .
i M MISCHGEBIETE $ 72 b 10020

© 341.88

\
345.03

\
- )%
342/ Jhss

O 341.87

734510 ,3%’3' Entsprgchend dem Einschrieb im Bebauungsplan ist die abweichende
Y / ,bb(kb 3“5'0‘45‘1 Vs M| * MISCHGEBIETE - MAXIMAL ZWE' WOHNEINHEITEN JE Bauweise al, a2, und a3 gem. § 22 Abs. 4L BauNVO festgesetzt: .
734507 ) al:Bei der abweichenden Bauweise "a 1" gilt die geschlossene Bauweise,
..4 WOHNGEBAUDE jedoch sind Gebdude auch mit geringeren, vorderen und hinteren

/ Abstandsflachen zuldssig.
/ a?:Bei der abweichenden Bauweise "a2" gilt die offene Bauweise. Es sind
jedoch Gebdude mit einer Ldnge tber 50 Meter zuldssig.

| FLACHE FUR GEMEINBEDARF - ALTENPFLEGEHEIM

3H.
=
/ ———347/5—

_--"/

Mms DER MI K:EN Nl I IZ"N‘; a3:Bei der abweichenden Bauweise "a3" gilt die offene Bauweise, jedoch

sind Gebdude auch mit geringeren vorderen, hinteren und seitlichen

nissen freizuhalten.

- _ Abstandsfldchen zuldssig.
344.85 f”j”/ A GRZ
' 07 GRUNDFLACHENZAHL ( R ) 40 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
7 = R A TER UBER NN '
A 4 5 1 1 78 o [ j//;/ TH max MAX'MALE TRAUFHOHE |N ME R Fdr die Stellung der baulichen Anlagen ist die im Bebauungsplan einge-
A S 344.51 . 38 s yi tragene Hauptfirstrichtung zwingend, hiervon ausgenommen sind Dach-
4//" ’ ;{/ 3#4.75 Ml 4 TH= max.]Bl,Eﬁ::/ == FH max MAX'MALE FIRSTHOHE |N METER UBER NN gauben, Zwt::-rchhduseruund J:Ivebengebﬁud:, - W
FPLh FH=max. 357,50
_!_ //—4_// e _|_ + 5.0 VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
7Y, 343.82 - Das im Bebauungsplan festgesetzte Sichtfeld ist ab 0.80 Meter Hohe und
///// R BNJWESE' BAl.'m'EN MUGRENEN bis zu 2.50 Meter Hohe gemessen ab Fahrbahnoberkante, von Sichthinder-
2~

, 345/6 /

/

© 342.06 | schutzes einzuhalten.

\

O 343.85 Bdume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und andere &tfentliche Verkehrsein-
/ ///% g ;:;at: 01. 02, a3 ABWEICHENDE BAUWEISE - VERGLEICHE TEXTLICHE FEST richtungen und Verkehrsanlagen sind innerhalb des Sichtfeldes zuldssig.,
| SETZUNGEN NR.1.3. Sie dlrfen die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
SERr T
ROTTENBURG AM NECKAR BAUGRENZE - : '-
: 6.0 VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE
b)) 1) 343.79 M BAUGRENZE AB ERSTEM OBERGESCHOSS VERKEHRSFLACHEN
BEBAUUNGSPLAN NECKARUFER \ l lF I HAUPTHRSTRlCHTUNG 6.1 Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan sind die éffentlichen
343.76 - Verkehrsflﬁcheq festgesetzt,
VERKE'BSFLACFEN - 6.2 Entlang der Sprollstrafie (L 361) sind Zu- und Ausfahrten nicht zuldssig.
VERFAHRENSVERWRKE Eine Zu- und Ausfahrt zur Bewirtschattung des Neckars ist zuldssig.
3 A 7.0 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT § 9 Abs. 1 Nr, 21 BauGB
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS OFFENTLICHEVERKEHRSFLACHE 7.1 Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist aut dem Grundstiick Parz. Nr. 346/1
Die Autstellung des Bebauungsplanes wurde am 26.5.1981 gemdll § 2 Abs. 1 Bundesbuugejetz VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTlMMUNG zu Gunsten der Aligemeinheit ein Geh-, Fahr-und Leitungsrecht festgesetzt.
(BBauG ) vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Rottenburg am Neckar beschlossen und am 2.2 Entsprechend dem Eintraa i i ;
2 3 = : g im Bebauungsplan ist entlang der Sprollstrafle ein
/0 RN OH et UnE A RRIIE \ 343.62 _|_ Jl_ WOHNWEG Fahrfecht zur Bewirtschaftung des Neckars festgesetzgt.
BURGERRBETEILIGUNG //// VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTlMMUNG 8.0 PFLANZGEBOT § 9 Abs. 1 Nr, 25 BauGB
Die Birgerbeteiligung gemdl § 2a Abs. 1 BBauG erfolgte am 17.5,1982 % ; FUSSWEG UNDFAHRWEG ZUR BEWIRTSCHAFT" 8.1 Erhaltungsgebot fir Baume
AUSLEGUNGSBESCHLUSS / © 343.60 UNG DES GEWASSERS BZW UFERS Der im Bebauungsplan gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und zu
pflegen, ggf. ist ein neuer, einheimischer und standortgerechter Laub-
Der Gemeinderat hat geman § 2a (6) BBauG am 25.9.1984 den Bebauungsplanentwurf und SICHTDREIECK - VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE baum (auch Obstbaum ) zu pflanzen.
dessen offentliche Auslegung beschlossen. FLACHEN 8.2 Efarz =
; gebot fur Bdume
OFFENTLICHE AUSLEGUNG _ ‘ _
BERE]CH OHNE ElN- UND AUSFAHRT Entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan sind einheimische
Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat gemdn § 2a (6) BBauG vom 22.10.1984 bis und standortgerechte Laubbdume [ auch Obstbdume] zu pflanzen.
23.11.1984 einschlieflich dffentlich ausgelegen. Uek uion Stisndtstan Kann Ebgewlchan Waren
w 3
ERNEUTE BURGERBETEILIGUNG o
s TH=max.350,50 _ ZEBOTE 8.3 Fldchenpflanzgebot
Die erneute Blirgerbeteiligung gemdn § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte im Rahmen MI FH= rnax.35!..ﬂl]‘ 18 gnf m::gg.}'gg PFLAN = ‘ ) ' : '
einer Informationsveranstaltung am 18.10.1989 S X : Da% I Sebaoigean Teteceiste PiNchenpHotaetios it gOnertich
ERNEUTER AUSLEGUNGSBESCHLUSS BAUME ANPFLANZEN Inngrhg!b des Fldchenpflanzgebotes sind befestigte Flachen
Der Gemeinderat hat gemén § 3 (2) BauGB am ....2.11.1989......die erneute Auslegung des BAUME ERHALTEN zuldssig.
Bebauungsplanentwurfs beschlossen. ) _ :
ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG FLACHENPFLANZGEBOT 1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
\ 343.26
it Begriind . § 3 Abs. 2 BauGB SW:343.49 . Gemdn § 73 Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirttemberg in der Fassung
EWELe%eggl;::gzp‘ﬁ'::nt?%f@n%b ig:‘unzgnggéggegs 250”5990 - \ K@ @ \,- gES 7 der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GBI, S, 770), gedndert durch Gesetz vom
. ; T T0J41.98 \ LARAETRAS () \ S 343.43 1.4.1985 (GBI, S. 51) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.
offentlich ausgelegen. / N \ \ 1 63 =1 s J43.41 'éj SONs-nE PLANZEICHEN
R 343. 4 i y
Rottenburg a. N., den ..23.01,1990... 141.79 q 3*3-09\? \1——\\ X\ﬂﬂ]‘\ - 1.0 GEBAUDEHOHEN
343.27 | = 7 : v : a ;
S CHLUSS n Traufhéhe [TH) und Firsthéhe (FH) sind entsprechend dem Einschrieb
e e I_I:GRZEIL‘E'A:QW GEH_' FAHR UND LEITUNGSRECHT im Bebauungsplan als Hochstgrenze festgesetzt.
Beb [ d an § 10 BauGB vom Gemeinderat der Grofen Kreisstadt .
gg;ter?bSrugur;?nSFi\ngkEEru;,92%?6%..1999.‘.oiguSut:L?ng beschlossen., = =i s B GRENZE DES RAUMUCHEN GELTUNGSBEREICHS Trauf- und Firsthohen sind auf Normalnull -NN- (Meeresspiegel ) bezogen.
MaNgebend ist der Lageplan M 1:200 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ““ocl'l':fg:;.:a? ‘ DES BEBAUUNGSPI—ANS Die Traufhéhe ist entsprechend den Darstellungen in den folgenden
| in der Fassung vom 097%1959 sowie die Begrindung in der Fassung vom .20.03.1990.... v o090 0o09o- ABGRENZUNG UNTERSCHIEDL'CHER NUTZUNG Schemazeichnungen zu messen :
Bl urdnch Gepfiiel SRRV S AT Seats M st it sexexooooe ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNG s
Ron[burgaw. den 2100550 [ WeZ7) LU BESEITIGENDE GEBAUDE e
/ K all i TH TH
Oberb;rger isTer Leiter des Stcdtplanunzsamtes R _
L ANZEIGEVERF AHREN g mﬂ@‘—f/
_ o o= Von der Festsetzung der Traufhohe sind Dachgauben und Zwerchh&user
Der Bebauungsplan wurde gemd auGB dem Regierungsprdsidlur;;;Jf;ﬂ?ﬁggif}%ege*gf b - ausgenommen.
Das Anzeigeverfahren wurde mit Vertligung vom 29.05.1990. Nr22-32/2311.271, i 31;;- T
abgeschlossen. A Fll.l.SCI'EMA DER WTZUNGSSCHABLONE 111 HNWEISE
il ar 1.0 ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE (EFH )
Rottenburg a. N., den 05061994 ART DER BAULICHEN MAXIMALE TRAUFHOHE IN METER UBER NN Dis: Erdgasshoftuibudeniohs witd I Batgenshrileuhgsvartunten vorm
_ i _‘ _ ‘ = - Bauverwaltungsamt, Sachgebiet Baurecht, festgelegt. '
é /{ﬁ{ i, i ﬁJ ! N_UTZUNG” MAXIMALE FIRSTHOHE IN METER UBER NN s o) = e i
” ¢ !‘3 ' Werden bei Bauvorhaben denkmalpflegerische Belange berthrt, so ist das
Oberbirgerfyeister 342.3B 1 oW % GRUNDFLACHENZAHL - Landesdenkmaruvmt. AuNenstelle Tibingen, am Baugenehmigungsvertahren
ALTEN TH max=352,00 b !
0) 342.47 342.09 max= 334, B ) GRZ zu beteiligen.
I INKRAFTTRETEN 346 /1 O [p024.002 PFLEGEHEIM J FHmax = 358,50 B 2\
= e ingri i Pl iet d alle Verd K -
Die Durchtuhrung des Anzeigevertahrens wurde gemdn § 12 BauGB am 0706.1990...... ¥ ‘25?5 2 BAUWEISE Ss:lfr?::llr?e?\nLf;e;ngz;r;ﬁi?}g;zbu:;gs‘?::jen?i? axzm ctuideesr:::;::?g;? an Kultur
Ortsubilch bekﬂnntgechht. 34217 - "7' el ™ - szustimmen
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebguungsplan rechtsverbindlich. g____h " v 5{". NUR ZWEI WOHNEINHE'TEN JE WOHNGEBAUDE '
{ *F 4 ; 3.0 BRANDSCHUTZ
1 3| t |
Rottenburg a. N., den 180RI930.... E,V‘_‘/] / | o} ZULASSIG . Bei Unterschreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen
I | 340.96 / ' (abweichende Bauweise ) sind die Bestimmungen beziglich des Brand-
3]
¥
k

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

/ Mit Inkrafttreten dieses Beb-ou‘ungsplones treten alle bisherigen planungs-
9 344.30 und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und gililtigen Rechtsvorschriften
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufler Kraft.

k
i
A

NN

.01 .
83420 344,12

Hiervon ausgenommen ist die Altstadtsatzung in ihrer jeweils geltenden
Fassung.

.. . In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemdfN § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB ) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 8.12.1986 (BGBIL I S. 2253) in Verbindung mit den §§ 1-27 der Bau-
nutzungsverordnung (BouNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.9.1977 (BGBLI S. 1763), gedndert durch die Anderungsverordnung vom
19.12.1986 (BGBI. I S. 2265).

4 s = -+ 10 ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB
§ 1-15 BauNVD
Mi = Mischgebiet gem. § 6 BauNV0
Gartenbaubetriebe, Tankstellen,Vergniigungsstdtten und die in § 6
Abs. B genannten Ausnahmen sind gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO unzuldssig.

MI*=Mischgebiet gem. § 6 BauNV0
Gartenbaubetriebe, Tankstellen,Vergniigungsstdtten und die in § 6

Abs. 3 genannteny Ausnahmen sind gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9
ROTTENBURG AM NECKAR

Innerhalb des Mischgebietes sind in Wohngebauden nicht mehr als

L | | BEBAUUNGSPLAN "NECKARUFER”

Gemeinbedarfsflache
Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche sind Einrichtungen der Alten-

/

pflege zuldssig. 7 TI 1989
2.0MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ., § 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB M

§ 16 - 21 BauNVD
Grundfldchenzahl (GRZ ) entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan,
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TH max
FH max
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ZEICHENERKLARUNG
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- MISCHGEBIETE

MISCHGEBIETE - MAXIMAL ZWEI WOHNEINHEITEN JE
WOHNG_EBAUDE '

FLACHE FUR GEMEINBEDARF - ALTENPFLEGEHEM

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL [GRZ)
MAXIMALE TRAUFHOHE IN METER UBER NN
MAXIMALE FIRSTHOHE IN METER UBER NN

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

ABWEICHENDE BAUWEISE - VERGLEICHE TEXTLICHE FEST
| " SETZUNGEN NR.1.3
BAUGRENZE

BAUGRENZE AB ERSTEM: OBERGESCHOSS

HAUPTFIRSTRICHTUNG

VERKEHRSFLACHEN

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE
VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
CWOHNWEG

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

FUSSWEG UND FAHRWEG ZUR BEWIRTSCHAFT-
UNG DES GEWASSERS BZW. UFERS




SICHTDREIECK - VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE
FLACHEN
BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

PFLANZGEBOTE
BAUME ANPFLANZEN

BAUME ERHALTEN
FLACHENPFLANZGEBOT

SONSTIGE PLANZEICHEN

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBERElCHS
DES BEBAUUNGSPLANS

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNG

ZU BESEITIGENDE GEBAUDE

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

“ART DER BAULICHEN MAXIMALE TRAUFHOHE IN METER UBER NN
NUTZUNG . | MAXIMALE FIRSTHOHE IN METER UBER NN
GRUNDFLACHENZAHL ~

GRZ
BAUWEISE

’ .
NUR ZWEI WOHNEINHEITEN JE WOHNGEBAUDE - -
ZULASSIG




Mit In mfttret n' d:eses Bebcuungspicnes treten alle b:shengen plonungs—
und Sduordnungsrechtlichen Festsetzungen und giiltigen: Rech%svorschrtften
im Geltungsberetch des Bebauungsplones aufler Kraft,

Hierva uusgen _m'men ISt dse Altstudtsotzung in shrer ;ewet[s gel’tenden
‘Fassurig: - . . :

___n Ergqnzung zum P[en und zur Zerchenerkiurung wu'd folgendes festgesetzt

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Z;-';E':;Gemcxr} g 9 Abs. i Bougesetzbuch %BauGBl in der Fossung der Bekcnntchh— -
“ung vom 8,12, 1986 (BGBL T S. 2253 in Verbindung mit den §§ 1-27 deriBau-
5 nutzungsverordnung {BcuNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom
16.9.1977:(BGBL IS, 1763k gedndert durch dte Anderungsverordnung vom
19,12 1986 (BGBI. I S, 2265}

§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BausH

1{} ART DER BAULICHEN NUTZUNG /
: : § 1—'"15 BauNVO

L MIs Mischgebiet: gem. 56 BauNYO
Gartenbaubeiriebe, Tankstellen, Vergnugurzgssi‘ctten und die in § 6
Abs B genannten Ausnchmen sind gem. §1 Abs % und. Abs. 9

BauNVD unzulassrg

B

MI*= Maschgebsp‘: gem § 6 BcuNVO
5 Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnugungssfutten und die in § 6
Abs. 3 genanntery Ausnahmen smd gem §1Abs. 5 und Abs: 9

BauNVO unzuldssig. '
Innerhaib des Mischgebietes srnd in Wohngebouden mcht mehs uls

zwel .Wohnungen zuéqssug

Gemeunbedcrfsflache : 3 '
Innerhalb der Gemembedcrfsfluche ssnd Emrmhtungen der Alten—

ptlege zulusmg

Z{IMASS DER BAULICHEN NUTZUNG . §9Abs iNr1BauGB |
5 - §.16-21 BauNvO Ed

Grundflachenzahl (GRZ) entsprethend dem Elnschrteb im Bebauungsplan




3.0 BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB:
' - § 22 BouNVO in ‘
Verbmdung mit.
§ 73 Abs. 1 Nr. 6 LBO
Entsprechend dem Einschriet im Bebcuungsplun ist die abwercheﬂde '
Bauweise al, a2, uﬁd a3 gem, § 22 Abs. 4 BauNVO fesigesatzt:

al:Bei der abwerchenden Bauwelse "a 1" gilt dle geschiossens Bauweise,
jedoch sind Gebfiude ouch mit geringeren, vorderen und hinteren

Abstandsf[achen zuldissig.

a? :Bei der abwetchenden Buuwe1se ”u2" gllt die’ effene Bauwelse. Es s:nd
jedech Gebcude mit emer Lénge Uber 50 Meter zuidssig.

_ a3:Bei der abwetchenden Bauweise “a3" gl[’r die offens Bauweise, jedoch
sind Geb@iude auch mit geringeren vorderen, hinteren und seitlichen
Abstandsfmchen zu!ass:g :

5,0 STELLUNG DER BAUUCHEN ANLAGEN.  *  §9 Abs. 1 Nr. 2 BausB

Fir die St_e[lung der buulmh’én Anlo’gen ist die im Bebauungsplan einge-
tragene Hauptfirstrichtung zwingend, hiervon ausgenommen sind Dach-
' gquben, Zwerchhd'use’r un'd Nebengebéude.ﬁ:-

5.0 VON DER- BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN " §'9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB -

Das im Bebuuungsplan festgesetzte Sichtfeid ist-ab 0,80 Meter Hohe und .
bis zu 2.50 Meter Hohe gemessen ab Fahrbahnoberkante, von Sichthinder-~
nissen iz‘elzuhuli‘en :

Bdume, Lwh’cmusfe E_lcht'SIQhatgeber und dhdere Bffentliche Verkehrsein-
richtungen und Verkehrsenlogen sind mnerhalb des Sichifeldes zuldssiy,

Sie duri‘en dse Stcht der Verkehrs’cetlnehmer mchi’ verdecken

6.0 VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN ANDE | -
VERKEHRSFLACHEN g

6.1 Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan sind die d#fentlichen
Verkehrstldchen testgesetzt,

6.2 Enflang der Sprolistraie (L 361) sind Zu- und Austahrten nicht zultissig.
Eine Zu- und Ausfahrt zur Bewirtschattung des Neckars ist zuldssig. _
7.0 GEH-, FAHR~ UND LEITUNGSRECHT § 9 Abs. 1 Nr.'21 BauGB

7.1 Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan 1st auf dem Grundshick Parz. Nr. 34611
zu Gunsten der Aligemeinheit ein Geh-, Fahr-und Leifungsrecht festgesetzt.

72 Entspre’cheﬁd dem Fintrag im Bebauungsplan ist entlang der Sprolistrafle ein
Fahrrecht zur Bewirtschattung des Neckars festgesetzt,

8.0 PFLANZGEBOQOT § 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB

81 Erhaltungsgebot {ir Bdume
.Der im Bebuuungsplqn gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und zu
pflegen, ggl. ist eln neuer, elnheimischer und standortgerechter Laub-
baum {auch Obstbaum ) zu pflanzen,

8.2 Ptlanzgebot fir Béume

Entsprechend den Festsetzungen im Bebduungsplon sind einheimische
und standortgerechte Laubbdume {auch Obstbdume] zu ptlanzen.

Von den Standorten kann abgewichen werden,




8.3 Flachenpflanzgebot

Das im Bebauungsplan festgesetzte Fldchenpflonzgebot ist gdrtnerisch
cnzulegen und zu unterhalten,

Innerhalb des Fldchenpflanzgebotes sind befestigte -Fldchen
zuldssig.

II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemdN § 73 Landesbauordnung ILBO) von Baden-Wirttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 28.11,1983 (GBI S, 770), gedndert durch Gesetz vom
1.4.1985 (GBI, S, 51) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

1.0 GEBAUDEHOHEN

Truuthéhe {TH) und Firsthohe (FH) sind entsprechend dem Einschrieb
im Bebauungsplan als Hochstgrenze festgesetzt.

Trauf-und Firsthohen sind auf Normalnull -NN- [Meeresspiegel | bezogen.

Die Traufhdhe ist entsprechend den Darstellungen in den folgenden
Schemazeichnungen zu messen : -

Traufhdhe
Sparren

H : TH

Von der Festsetzung der Traufhohe sind Dachgauben und Zwerchhduser
ausgenommen. )

10 ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE (EFH)

Die ErdgeschoNfufibodenhohe wird im Baugenehmigungsverfohren vom ,
Bauverwaltungsamt, Sachgebiet Baurecht, festgelegt. '

2.0 DENKMALPFLEGE

Werden bei Bauvorhaben denkmalpflegerische Belange berthrt, so ist das
Landesdenkmalamt, Auflenstelle Tilbingen, am Baugenehmigungsverfahren
zu beteiligen.

-Bodeneingritfe innerhalb des Plangebietes und alle Verdnderungen an Kultur—
denkmalen oder deren Umgebung sind mit dem Landesdenkmalamt :
abzustimmen.

3.0 BRANDSCHUTZ

Bei Unterschreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandstldachen
(abweichende Bauweise ) sind die Bestimmungen beziiglich des Brand-
schutzes einzuhalten.

ROTTENBURG AM NECKAR
BEBAUUNGSPLAN "NECKARUFER”

7. 11.1989




ROTTENBURG AM NECKAR
BEBAUUNGSPLAN "NECKARUFER”

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 2651981 gemdf § 2 Abs, 1 Bundesbaugesetz
(BBauG ) vom Gemeinderat der Groflen Kreisstadt Rottenburg am Neckar beschlossen und am
12.6.1981 c‘:iffentlich_ bekanntgemacht,

BURGERBETEILIGUNG

Die Biirgerbeteiligung gemdn § 2a Abs. 1 BBauG erfolgte am 17.5,1982
AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemdN § 2a (6) BBauG am 25.9.1984 den Bebauungsplanentwurf und
dessen i}'ffentliche Auslegung beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurt mit Begriindung hat gemdn § 2a (6) BBauG vom 22.10.1984 bis
23111984 einschliefllich &ffentlich ausgelegen.

ERNEUTE BURGERBETEILIGUNG

Die erneute Blrgerbeteiligung gemdn § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte im Rahmen
einer Informationsveranstaltung am 18.10.1989

ERNEUTER AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemdn § 3 (2) BauGB am ... 1989.....die erneute Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen.

ERNEUTE QOFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebquungsplanentwurf mit Begrundunghqt 9gta'm § 3 Abs. 2 BauGB
in der Fassung vom ..2.11.1989... von ...27.12.198
offentlich ausgelegen,

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

Rottenburg a, N. den ..29.01.1990...
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gerhi:iﬂ § 10 BauGB vom Gemeinderat der Grofen Kreisstadt
Rottenburg am Neckar am .20.03.1990... als Satzung beschlossen.

Mafgebend ist der La e lon M 1:200 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
in der Fassung vom .07.11.1989... sowie die Begriindung in der Fassung vom ..20.03.1990....

Die ordnungsgemdfe Durchfiihrung des Verfahrens wird bestdtigt.

Rott nburgaN den .21, 031 Qr ‘“b“‘b
L)
N

Leiter des Stadtplanunfjsamtes

auGB dem Reglerungsprdsidium Tibingen angezeigt.
Das Anzeigeverfahren wurde mit Verfligung vom .29:05.1990. Nr22:32/2511.271/1034/90
abgeschlossen. ;

Oberburger

ANZEIGEVERFAHREN
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Stadtplanungsamt

Begriindung zum Bebauungsplan "Neckarufer"

in Rottenburg a.N.-Kernstadt
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GCROSSE KREISSTADT




1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die historische Altstadt und be-
findet sich unmittelbar am Neckar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Neckarufer" wird im Norden
von der GartenstraBe, im Westen von dem bestehenden Fahrbahnrand
der SprollstraBe und im Siiden vom Neckarufer gebildet. Die Gebdude
GartenstraBe Nr. 8 und Unterwdsser Nr. 18 mit dem dazugehdrenden
Gewdchshaus liegen auBerhalb des Plangebietes.

Das unbebaute, ehemalige Girtnereigeldnde und ein angrenzendes Grund-
stiick soll mit einem Altenpflegeheim bebaut werden. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Neckarufer" ist erforderlich, um die Zuldssig-
keit des Altenpflegeheimes planungsrechtlich zu regeln. AuBerdem
wird der wesentliche Teil der vorhandenen Bebauung entlang der Gar-
tenstraBe in ihrem Bestand abgesichert.

2. Einfiigen in iibergeordnete Planungen

Im genehmigten Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg a.N. ist das Gebiet "Neckarufer" als Mischgebiet darge-
stellt. Die angrenzenden Baugebiete im Norden, Westen und Osten

sind als gemischte Baufldchen gekennzeichnet. Im Bereich zwischen
MauthegdBle und BahnhofstraBe befindetsich das "WUP"-Gebiet (F&r-
derung wohnumweltverbessernder MaBnahmen) und im AnschluB daran das
fdrmlich festgelegte Sanierungsgebiet der Stadt Rottenburg a.N.

Die Grundstiicke, auf denen das Altenpflegeheim errichtet wird, sind
im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfldche nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
ausgewiesen. Im ndrdlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mit der bestehenden Bebauung wird ein Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Obwohl im Fld&chennutzungsplan fiur die-
sen Bereich am Neckar keine Gemeinbedarfsfldche dargestellt ist, ist
das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten.

3. Einfligen in bestehende Rechtsverhdltnisse

Fiir das Plangebiet "Neckarufer" gibt es keinen qualifizierten Bebau-
ungsplan im Sinne von § 30 BauGB. Als planungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage flir Bauvorhaben war bisher § 34 BauGB anzuwenden.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich der Altstadtsat-
zung, mit der die &uBere Gestaltung von baulichen Anlagen geregelt
ist. Nach § 12 sind Ausnahmen und Befreiungen zul#ssig, wenn u.a.
"eine Beeintrichtigung des historischen Bildes der Altstadt nicht

zu befiirchten ist...".

Davon mufl insbesondere beim vorliegenden PlanungsprozeB ausgegangen
werden, bei dem durch einen Architektenwettbewerb eine altstadtver-
trdgliche eigenstindige Architektur gefunden wurde, die sich aus
der Funktion eines Altenpflegeheimes ergibt.



4. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdum-—
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die heute bestehende Bebauung zu beiden Seiten der Gartenstrale

ist Anfang des 19. Jahrhunderts entstanden. Die Grundstiicke haben
unterschiedliche Gr&Be und sind relativ dicht bebaut, insbesondere
entlang der GartenstraBe ist die geschlossene Bauweise anzutreffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich neben einer
Caststitte und der Geschiftsstelle einer Bausparkasse iberwiegend:-
Wohngebdude. Die vorhandene Bebauung hat in der Regel 2-3 Vollge-
schosse und eine Dachneigung zwischen 47° und 54°. Als Dachform
ist bei den Hauptgeb&duden haupts&chlich das Satteldach und bei den
Nebengebduden das Pultdach zu finden.

Das Grundstiick, auf dem das Altenpflegeheim errichtet werden soll,
war schon immer unbebaut und wurde teilweise gewerblich von einer
Girtnerei genutzt. Heute ist das Gelédnde eine Griinfl&che.

Die Art der baulichen Nutzung ist in den angrenzenden Baugebieten
vielfiltiger als innerhalb des Plangebietes. In der GartenstraBe
und der Stadtlanggasse im Westen sind insbesondere Geschdfte sowie
ein Steuerberater und eine weitere Gaststdtte anzutreffen.

Aufgrund dieser Gegebenheiten kann der gesamte Bereich als gemischte
Baufliche charakterisiert werden.

5. Angaben zur ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung des Gebietes ist durch die bestehende GartenstralBe,
Stadtlanggasse und SprollstraBe (L 361) gesichert. Der Verkehrskno-
tenpunkt GartenstraBe/SprollstraBe soll umgebaut werden und zusdtz-
lich einen Radweg erhalten. Aus diesem Grund muf die 6ffentliche
Verkehrsfliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes an der Sproll-
straBe erweitert und entsprechend festgesetzt werden. AuBerdem wird
hier ein Zu- und Ausfahrtverbot sowie ein freizuhaltendes Sichtfeld
ausgewiesen, um einen geordneten Verkehrsablauf zu gewdhrleisten.

Das MauthegdBle wird als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
"Wohnweg frei flir Anlieger" ausgewiesen.

Entlang des Altenpflegeheimes und des Neckars wird eine weitere Ver-
kehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "FuBweg" und "Fahrweg zur Be-
wirtschaftung des Gewdssers bzw. Ufers" festgesetzt. Diese Wegebe-
ziehungen sind insbesondere flir die Weiterfilhrung der Neckarprome-
nade und den fuBliufigen AnschluB des historischen Stadtgrabens an
den Neckar von Bedeutung.

7zur Verbesserung der fuBl&ufigen Anbindung an die Innenstadt mit
FuBgingerzone, Krankenhaus, Kirchen und weiteren zentralen Ein-
richtungen, einer evtl. erforderlichen zweiten Zufahrt zur Be-
wirtschaftung des Neckarufers sowie evtl. notwendigen Hausanschlis-
sen wird auf der Parz. Nr. 346/1 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt.



Die Lage des Baugebeites innerhalb der Stadt mit den vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen macht keine weiteren Ver- und Entsor-
gungsleitungen notwendig. Durch den Neubau des Altenpflegeheimes
wird eine Umspannstation erforderlich. Sie dient der Versorgung
dieses Gebietes und wird in Abstimmung mit dem Energietrdger und
dem Bauherr des Altenpflegeheimes auf der Gemeinbedarfsfldche exr-

richtet.

Die ErschlieBung des Altenpflegeheimes fiir den flieBenden Verkehr
erfolgt von der GartenstraBe. Aus diesem Grund ist beabsichtigt,
das Gebiude GartenstraBe Nr. 24 sowie das dazugehSrdene Nebenge-
biude abzubrechen. Die notwendigen Stellplidtze filir den geplanten
Neubau werden auf dem eigenen Grundstiick der festgesetzten Gemein-
bedarfsflidche nachgewiesen.

6. Planungskonzeption

Die vorhandene Baustruktur an der GartenstraBe wird entsprechend
dem Bestand planungsrechtlich ausgewiesen. Die bestimmenden st&ddte-
baulichen Merkmale wie GebZiudestellung, HOhenentwicklung und Bau-
weise werden zwingend geregelt. Zur Erhaltung und Sicherung der
stidtebaulichen Situation ist eine abweichende Bauweilse erforder-
lich. Sie hat zum Inhalt, daB Gebdude ohne bzw. mit geringeren Ab-
standsfldchen zuldssig sind.

Art der baulichen Nutzung

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes wird ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt. Nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO werden Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstédtten, Stille filir die
Kleintierhaltung und landwirtschaftl. Nebenerwerbsstellen ausge-
schlossen. Mit dieser Regelung wird das stddtebauliche Ziel ange-
strebt, die innerstddtischen Nutzungsstrukturen zu sichern und
Lirmemissionen, die i.d.R. von Vergniigungsstdtten ausgehen, zu ver-
meiden.

Im stidlichen Teil des Baugebietes wird eine Gemeinbedarfsfldche mit
der Zweckbestimmung "Altenpflegeheim" ausgewiesen.

Die Standortentscheidung erfolgte nach einer Uberpriifung und Bewer-
tung von finf Standorten in der Kernstadt.

Mit Hilfe des folgenden Kriterienkataloges wurden diese Standorte
nachvollziehbar bewertet:

o gtandortattraktivitdt

- fuBliufige Erreichbarkeit
—-Zentrum
-Grinflédchen
-Arzte
-Kirchen
~FEinkaufsmdglichkeiten
~Kneipen
-Post
-0PNV

- Vorbelastungen des Grundsticks
~-Topographie
-Larm ‘ ) )
-Kleinklima . ) ) . : |



- Nutzungspotential des Grundsticks’
-Stellplatzflédche
-Grinfldche
-Erweiterungsflédche
-Exposition
-Erlebniswert

° Stddtebauliche Vertrdglichkeit

- Vertrdglichkeit der Nutzungen
-Grundstickseignung
-Konfliktpotential Umgebung
-Bewdltigung Verkehrsmehrbelastung

- Vertrdglichkeit der Gestaltung
-Einpassung der Baumasse
-Erfordernis eines stddt. Akzents
-Architektonische Sensibilitdt der Umgebung

Der Bereich "Neckarufer" zwischen Gdrtnerei Edelmann und Sproll-
straBe konnte dabei als der geeignetste Standort ermittelt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflichenzahlen (GRZ)
von 0,5 bis 0,8 und die Festsetzung von Trauf- und Firsth8hen ge-
regelt. Die erhBhten Grundfldchenzahlen sind durch die bestehen-
den Gebdude und ihre zugehdrigen Grundstlicksfldchen bestimmt. Die-
se Festsetzung erfolgt gem. § 17 Abs. 10 BauNVO. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden
nicht beeintrédchtigt, da geniigend Freifl&dchen zur Verfligung stehen.

Auf die Ausweisung von GeschoBfldchenzahlen kann verzichtet werden,
weil die Trauf- und FirsthShen das MaB der baulichen Nutzung aus-
reichend regeln. Die HOhenentwicklung der Geb&dude ist vor Ort auf-
genommen und orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Die
Trauf- und Firsth&hen sind in Meter angegeben und beziehen sich
auf Normal Null (NN, Meeresspiegel). Flir die Bebauung in 2. Reihe
wird die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude auf zwei begrenzt,

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

7. Planverwirklichung, Folgeverfahren und Kostenschdtzung

Der Bauantrag fiir das Altenpflegeheim wird z.Zt. erarbeitet. Die
Bauarbeiten sollen im ndchsten Jahr (1990) beginnen, so daB mit
einer zligigen Planverwirklichung gerechnet werden kann.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht vorgesehen.

Kosten, die durch den Bau des Altenpflegeheimes bedingt sind, wer-
den vom Trdger dieser Einrichtung getragen.

Die geschdtzten Kosten flir die Schaffung der Wegeflichen betragen
voraussichtlich 250 000,-- DM. Kosten flir den Grunderwerb sind da-
bei nicht beriicksichtigt.

Aufgestellt:
Rottenburg a.N., den 12'10'198%//20.M5n 1590
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