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Stadt Rottenburg am Neckar

Anbauvorschriften

vom 23.2,1951 i.d.F. v. 26.10.51

fir das Baugebiet im Gewand Teichlen
zwischen Ofterdinger- und HechingerstraRe.

Auf CGrund von Art. 2 und 3 des BauO., sowie auf Grund des § 2
der Verordnung iiber Baugestaltung vom 10.11.36 (RGBl. I S. 938)
wird fiir das vorbezeichnete Gebiet folgende

Ortsbausatzung

erlassen:

lﬂ

§ 1

Allgemeine Voraussetzung flir das Bauen im gesamten Plangebiet.

Bauliche Anlagen und Anderungen miissen auf die Umgebung Riick-
sicht nehmen und sich dem Orts- und Landschaftsbild einfigen.
Die Bauten miissen in ihrer Gestaltung Ausdruck guter Baugesin-
nung und werkgerechter Durchfiihrung sein.

Bauten und bauliche Anderungen, die die Eigenart des Orts-
und Landschaftsbildes beeintréchtigen, sind nicht zugelassen.

§ 2

Art der Bebauung und Stellung der Gebidude.

In dem Baugebiet diirfen nur Wohngebiude errichtet werden.
Lediglich kleine Gewerbebetriebe (kleiner Laden, kleine Bicke-
rei, kleine Schreinerei) koénnen zugelassen werden, soweit
dies mit den Bediirfnissen eines Wohngebietes zu vereinigen
ist und der Charakter des Baugebiets als Wohngebiet nicht be-
eintrdchtigt wird. Nicht zugelassen sind mittlere und gréfiere
Gewerbebetriebe, sowie alle Betriebe gem. den §§ 16, 24 und
27 der Gewerbeordnung.

Fiir die Stellung der einzelnen Gebidude gelten die Einzeichnun-
gen im Bebauungsplan vom 8.1.,1951.

§ 3

Gebdudeabstand.

Der seitliche Abstand der Gebdude von der &stlichen bzw. west-
lichen Eigentumsgrenze muff mindestens 3 m betragen.

Mehrere Gebiude diirfen bis zu einer Gesamtlinge von etwa 35 m
zusammengebaut werden, sofern Sicherheit dafilir besteht, daf
gie gleichzeitig ausgefiihrt und &duferlich einheitlich gestal-
tet und unterhalten werden. Der Gebidudeabstand zwischen den
Gebdudegruppen muff mindestens 6 m betragen.



§ 4

Nebengebiude.

Erforderliche Nebengebidude (kleine Schuppen, Kleintierstille,
Garagen) bis zu 25 gm Grundflidche und 4 m Firsthdhe sind an
den im Bebauungsplan vom 8.1.1951 vorgesehenen Stellen zu er-
richten.

Nebengebdude missen sich in Stellung, Gestaltung und Werk-
stoff den Hauptgebduden anpassen und sich diesen in ihrer Gré-

fenbemessung unterordnen. Nebengebiude aus Blech, Dachpappe,
Schwarten und dergl. sind nicht zugelassen.

§ 5

Hohe der Bebauung.

Die Gebdude diirfen nicht mehr als zwei Stockwerke unter dem
Dachgesime erhalten, wobei die Gehiudeh3he, von der Oberfli-
che des gewachsenen Geldndes bis zum Schnittpunkt der vorde-
ren Wandfldche mit der Dachflédche (s.Art. 37 Abs. 4 BauO) ge-
messen, an keiner Stelle bei einstockiger Bebauung mehr als
4.70 m, bei zweistockiger Bebauung mehr als 6.50 m betragen
darf. Die Gebiete, in denen nur eingeschossige bzw. zweige-
schossige Wohnbauten errichtet werden diirfen, sind im Bebau-
ungsplan vom 8. Januar 1951 abgegrenzt.

Kniestdcke sind nur bei einstockiger Bebauung und nur bis zu
einer Hohe von 70 cm zulassig.

§ 6

Gestaltung des Celandes.

Bei Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick darf der
natiirliche Geldndeverlauf nicht durch ibermédssige Eingriffe ver-
dndert werden. Dabei ist ein guter Ubergang zu den Nachbargrund-
stiicken zu schaffen und auf deren Gebiudeverhiltnisse Riicksicht
zu nehmen. Die Baucordnungsbehdrde kann iiber die anzulegende Ge-
léndehShe Bestimmungen treffen.

i

§ 7

Dachausbildung.

Die Gebdude miissen Satteldicher mit mindestens 35 - 40 Grad
Neigung erhalten, wobei fiir die Firstrichtung die Einzeichnun-
gen im Bebauungsplan vom 8.1.1951 gelten.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten sollten nicht mehr als 1/3
der Cebidudeldnge betragen, auch diirfen die Dachaufbauten
nicht mehr als 3.00 m an die Giebel herangeriickt werden.

Die Schornsteine sind nach Méglichkeit so anzuordnen, daf sie
in oder unmittelbar neben dem First aus dem Dach heraustreten.



Die zu einer Gebdudegruppe zusammengefaften Gebiude entlang
einer Strafenseite miissen die gleiche Dachneigung und gleiche
konstruktive Ausbildung des Hauptgesimses erhalten.

Die Dacher der Haupt- und Nebengebdude sind mit engob. Biber-
schwdnzen einzudecken. Blech- und Pappddcher sind verboten.

§ 8

Gestaltung der Baukdrper

Grundriflésungen, die zu quadratischen Baukdérpern fiihren,
sind zu vermeiden.

Die Auflenseiten der Gebiude sind innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung des Rohbaues zu verputzen oder zu schlédmmen,
soweit nicht Holzfachwerk oder Holzverkleidung sichtbar gelas-
sen werden soll.

Das Aufere der Gebiude muf in Farbe, Form und Baustoff auf
einander abgestimmt sein. Farbe und Art des Verputzes bzw.
die Farbgebung der Gebiude sind im Einvernehmen mit der Bau-
ordnungsbehdérde festzulegen. Auffallende Farbténe sind zu ver-
meiden.

Die einzelnen Gebidude sind so zu gestalten, daff ein einheitli-
ches harmonisches Ganzes, sowohl im Hinblick auf das Einzel-
bauwerk, die benachbarten Bauten und die Straffen- u. Garten-
raume entsteht.

Das Aufere von Doppel- und Gruppenhdusern muff in Form, Farbe
und Baustoff auf einander abgestimmt sein und unterhalten wer-
den.

§ 9

Einfriediqungen und Gestaltung der Vorgérten.

Die Grundstiicke entlang der Strafen sind mit einem Stengel-
zaun einzufriedigen. Hinter dem Zaun ist eine Buchenhecke zu
pflanzen. Die H6he der Ziune darf 80 cm, die der Hecken 1.20
m nicht ilberschreiten.

Die Einfriedigungen der einzelnen Grundstiicke im Innern des
Baugebiets sind einheitlich als Maschendraht, Latten-, Sten-
gel- oder Kreuzstengelzaun und nicht hdher als 80 cm zu hal-
ten.

Die Vorgdrten und sonstigen uniiberbauten Flichen an Strafen
sind geordnet anzulegen und zu unterhalten. In den Vorgarten
ist die Pflanzung von Waldb&dumen, wie Tannen, Fichten, Ei-
chen, Eschen, Linden usw. untersagt.

Bei steigendem Geldnde sollen Einfriedigungen nach Méglich-
keit ohne Abtreppung folgen.

Vorhandene Bédume und Anpflanzungen, die fir das StraRen- und
Ortsbild wvon Bedeutung sind, diirfen nur mit Genehmigung der
Bauordnungsbehdérde entfernt oder abgeindert werden.
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ten.

3. Die Vorgdrten und sonstigen uniiberbauten Flichen an Strafen
sind geordnet anzulegen und zu unterhalten. In den Vorgarten
ist die Pflanzung von Waldbiumen, wie Tannen, Fichten, Ei-
chen, Eschen, Linden usw. untersagt.

4. Bei steigendem Geldnde sollen Einfriedigungen nach Méglich-
keit ohne Abtreppung folgen.

5. Vorhandene B&ume und Anpflanzungen, die fiir das StrafRen- und
Ortsbild von Bedeutung sind, dirfen nur mit Genehmigung der
Bauordnungsbehdrde entfernt oder abgeindert werden.

§ 10

Anzeigepflicht filir die Ausfithrung von Nebengebduden
und Einfriedigungen

Die Ausfilhrung von Bauarbeiten gem. Art. 101 Abs. 1, Ziff. 1 und
1 sowie von unbedeutenden Gebiuden gem. Art. 81l der BauO. ist
anzeigepflichtig. Die Anzeige muf unter Beifligung einer Hand-
und Lageplanskizze schriftlich eingereicht werden. Mit den Bauar-
beiten darf erst nach Ablauf einer Frist von 14 Tagen begonnen
werden, wenn sie nicht innerhalb dieser Frist untersagt werden.

§ 11

Einzureichende Unterlagen.

Mit Ricksicht auf die Bestimmungen der vorstehenden §§ sind in
den in Art. 110 (1) BauO. vorgeschriebenen Baugesuchsplénen samt-
liche Gebdudeseiten sowie die Gelindeverhiltnisse in der Umge -
bung der Gebdude und bis zur Strafe neben den geplanten Veriande-
rungen des Geldndes darzustellen. Auferdem ist an Hand von Stra-
fenansichten zu zeigen, daR sich das geplante Bauvorhaben in sei-
ne Umgebung einfigt. Auf Verlangen der Bauordnungsbehdrde sind
Uberdies entsprechende Lichtbilder vorzulegen.

§ 12

Werbeeinrichtungen.

Es ist untersagt, jegliche Art Werbeschilder-, Aufschriften, -Ab-
bildungen, Lichtwerbeanlagen und dergl. anzubringen, sowie Schau-
kdsten an Gebduden und im Freien auszuhdngen oder aufzustellen.

$ 13

Inkrafttreten.

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Veréffentlichung in Kraft.

Amtliche Bekanntmachung erfolgte am 12.08.1957
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Ortsbauplan Begriindung: 15.12.2009
LTeichlen - Teilaufhebung® in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

1. Planungsanlass, Erforderlichkeit der Teilaufhebung und Verfahren

Das weitgehend bebaute Gebiet ,Teichlen® befindet sich im stdlichen Teil von Rottenburg
am Neckar - Kernstadt und erstreckt sich zwischen dem Bahnibergang bzw. der ,Weiler-
stralle” (im Norden), der ,Schadenweilerstrale” (im Osten), dem Wohngebiet ,Greut” (im

Suden) und der ErschlieRBungsstrale ,Gelber Kreidebusen® (im Westen).

Der Bereich ist mit dem seit 28.05.1957 rechtverbindlichen Ortsbauplan ,Teichlen® Gber-
plant. Es handelt sich hierbei um einen ,nicht qualifizierten Bebauungsplan®: Die Fest-
setzungen umfassen lediglich Verkehrsflachen, Gberbaubare Grundsticksflachen, Baulinien
und Bauverbotsflachen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach § 34 BauGB in Ver-
bindung mit den Festsetzungen des Ortsbauplans , Teichlen“: Hinsichtlich Art und Maf} der
baulichen Nutzung missen sich geplante Bauvorhaben im Sinne von § 34 BauGB in die
Umgebungsbebauung einflugen.

Das Gebiet ist seit Jahren fast vollstandig und Uberwiegend mit Wohngebauden bebaut.
Lediglich am stidostlichen Gebietsrand befinden sich zwischen den Grundstlicken ,Baum-
gartenweg 10 und ,Baumgartenweg 16“ noch zwei unbebaute Grundstiicke: Parz. Nr.
7507/1 (ca. 619 m?) und 7507/2 (ca. 579 m?). Es handelt sich hierbei um ,Baulticken®. Diese
Parzellen (neue Parzellen Nr. 7507/2, 7507/7, 75607/8 und 7507/9) sollen mit zwei
Doppelwohngebauden und jeweils einer Garage je Gebaudeteil bebaut werden.

Des Weiteren ist das ca. 1.285 m? grof3e Grundstiick ,Baumgartenweg 16“ (Parzelle Nr.
7507) nur mit einem Wohngebaude und einer Garage bebaut; bei dem sudlichen Grund-
stlicksteil handelt es sich ebenfalls um eine ,Baullicke®, die sich geradezu anbietet, ent-
sprechend den aktuellen Grundséatzen des Baugesetzbuches zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden bebaut zu werden.

Auf dem sUdlichen Teil der Parzelle Nr. 7507 (,Im Greut 2, neue Parzellen Nr. 7507/10) soll
ein Einfamiliengebaude mit einer Garage errichtet werden. Die ErschlieRung soll nach
Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung mit der Stadt Rottenburg am Neckar von der
Stralke ,Im Greut® erfolgen.

Aktueller Anlass zur vorliegenden Teilaufhebung des Ortsbauplans “Teichlen® ist gegeben,

damit die vorhandenen Bauliicken bebaut und die entsprechend den jeweiligen Bauvoran-

fragen vom 07.07.2008 und 16.10.2008 beabsichtigten Vorhaben verwirklicht werden kon-
nen. :

Die geplanten Bauvorhaben fiir die Parzellen Nr. 7507/1 und 7507/2 fagten sich im Sinne

des § 34 BauGB in die Umgebungsbebauung ein, wichen jedoch von den Festsetzungen des

Ortsbauplans wie folgt ab:

o von der festgesetzten Baulinie auf der Nordseite; die Uberschreitung um ca. 7 m im Mit-
tel entsprach einer Verpflichtungserklarung aus dem Jahr 1975. (Die Bebauung der be-
nachbarten Grundstlicke ,Baumgartenweg 6 bis 10* war seinerzeit mittels Befreiungen
von der vorgegebenen Baulinie des Ortsbauplans , Teichlen* genehmigt worden.)

o von der festgesetzten Baulinie auf der Ostseite; die Uberschreitung um ca. 9 m resul-
tierte aus der GrundstlicksgroRRe, die aus stadtebaulichen Griinden zur SchlieRBung einer
.Baullicke” bebaut werden sollte.

Das geplante Bauvorhaben fiir die Parzelle Nr. 7507 fligte sich ebenso in die Eigenart der

naheren Umgebung ein, wich jedoch ebenfalls von den Festsetzungen des Ortsbauplans ab:

e von den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen; das Bauvorhaben sollte
volistdndig auf Bauverbotsflache errichtet werden.

Die zustandigen Stellen im Hause waren der Auffassung, dass die entsprechenden Befrei-
ungen erteilt werden konnten; die Bebauungen entsprechend den eingereichten Bauvoran-
fragen waren mit den stédtebaulichen Vorstellungen vereinbar.



Ortsbauplan Begriindung: 15.12.2009
»1eichlen - Teilaufhebung” in Rottenburg am Neckar - Kernstadt

Die Baurechtsbehoérde wurde jedoch auf Grund eines Widerspruchverfahrens durch das
Regierungsprasidium Tubingen mit Schreiben vom 16.03.2009 angewiesen, die positiven
Bauvorbescheide vom 30.10.2008 und 16.01.2009 zurtickzunehmen: Die geplanten Wohn-
gebdude mit Garagen verstofen gegen das festgesetzte Bauverbot des Ortsbauplans
»1eichlen”; die beantragten Befreiungen sind so gravierend, dass sie die Grundzlge der
Planung berthren und daher nur vom Planungstrager durch eine stadtebauliche Planung
geandert werden konnen.

Die bisherigen Regelungen des Ortsbauplans , Teichlen® flir den betreffenden Bereich
stehen dem aktuellen Planungskonzept ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung®, das ins-
besondere mit der Bebauung bestehender Baullcken verbunden ist, entgegen.

Seitens der Gemeinde besteht die ,Pflicht zu konzeptgemaRem Verhalten® auf Grund der
erganzenden Vorschriften des BauGB zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) und dement-
sprechend zur bodenschutzrechtlichen Vorgabe, mit Grund und Boden schonend umzuge-
hen (§ 1a Abs. 2 BauGB): Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von
(AuBRenbereichs-)Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der Gemeindeent-
wicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen.

Im Hinblick auf die Verwirklichung dieser Zielsetzung miissen die Regelungen des Orts-
bauplans ,Teichlen” im stdlichen Teilbereich so modifiziert werden, dass eine Bebauung
der Bauliicken méglich wird.

Insofern leitet sich das Erfordernis einer stadtebaulichen Planung gemafR § 1 Abs. 3 BauGB
ab, wonach die Gemeinden Bauleitpléne aufstellen (bzw. &ndern oder aufheben) mussen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Unter Bericksichtigung der geringen Festsetzungstiefe deé Ortsbauplans , Teichlen®, des
Grundsatzes der Gleichbehandlung und einer zielgerichteten Vorgehensweise wurde die
Durchfiihrung einer Teilaufhebung gewahlt.

Die stadtebauliche Begriindung fir eine Teilaufhebung leitet sich zu gleichen Teilen aus dem
offentlichen Interesse zur Nachverdichtung und damit dem Wohl der Aligemeinheit sowie aus
den privaten Interessen der Grundstlckseigentimer ab.

Des Weiteren sind die Anderungen stadtebaulich vertretbar.

GemaR § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des BauGB (iber die Aufstellung von
Bauleitplanen auch fir die Anderung, Erganzung und Aufhebung.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am 28.07.2009 die
Teilaufhebung des Ortsbauplans , Teichlen® beschlossen.

Die vorliegende Teilaufhebung wurde im vereinfachten Verfahren geman § 13 Abs. 1, Satz 1
BauGB - 2. Alternative: ,Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert” - durchgefihrt; der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal-
stab bleibt unberthrt.

Im vereinfachten Verfahren wurde von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe der Verfligbarkeit umweltbezogener
Informationen sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 BauGB abgesehen; ein
.Monitoring“ nach § 4c BauGB entfiel ebenfalls (§ 13 Abs. 3 BauGB).
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2. Darstellungen des Flachennutzungsplans und bestehende Rechtsverhiltnisse

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Plan-
gebiet als vorhandene Wohnbauftache dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist die Teilaufhebung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir den Geltungsbereich des Ortsbauplans ,Teichlen®, der nicht aufgehoben wird, gelten die
Ubrigen unverénderten Festsetzungen weiter.

3. Planungsziele und Planungskonzeption

Mit der Teilaufhebung des Ortsbauplans ,Teichlen* verfolgt die Stadt Rottenburg am Neckar
das Ziel, die verbliebenen Baullcken im Plangebiet einer Bebauung zuzuflhren.

Der aufzuhebende Teilbereich ist entsprechend dem Planungsziel wie folgt abgegrenzt:

e im Norden durch den Baumgartenweg,

e im Osten durch die Schadenweilerstralle,

e im Siuden durch den Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplangebietes
»Greut‘ und

e im Westen durch den FuBweg, der die ErschlieRungsstralen ,Baumgartenweg“ und
.Im Greut® fuf3laufig miteinander verbindet.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens im betreffenden Bereich wird nach der Teilaufhebung
ausschlief3lich nach § 34 BauGB zu beurteiien sein.

Bereits flir die vorangegangenen Baumaflinahmen im Gebiet ,Teichlen* waren Art und Maf}
der baulichen Nutzung tber die Umgebung vorgegeben; fir die nun beabsichtigte Schlie-
Rung der Baulicken ergibt sich die analoge Anwendung.

4. Auswirkungen der Planung; Erlauterung zur Beachtung wesentlicher Belange

Im Vergieich zu den bisherigen Regelungen des Ortsbauplans resultiert aus der Teilaufhe-
bung eine weitergehende Uberbauung der betreffenden Grundstiicke. Bei der zusétzlich
bebaubaren Flache handelt es sich um einen Hausgarten und eine Wiese mit alteren Obst-
baumen: kleinrdumige Uberformte Grinstrukturen, die allseits von Bebauung umgeben sind
und Uber keine Verbindung zur freien Landschaft verfligen. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass die gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigenden Belange
des Umweltschutzes und der Landschaftspflege nicht betroffen sind.

Insbesondere folgende Belange sind gemaf § 1 Abs. 6 BauGB berticksichtigt:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1),

e die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung (Nr. 2),

e die Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile (Nr. 4) und

¢ die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes - STEP-Leitbild ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®“ mit Baullicken-
schliefung und Nachverdichtung - (Nr. 11).
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5. MaRnahmen zur Planverwirklichung und Kosten

Zur Verwirklichung dieser Teilaufhebung sind keine MaRnahmen erforderlich.
Kosten entstehen dadurch nicht.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 15.12.2009
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