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1. Anderung
VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschluss § 13 BauGB 07.10.2014

Satzungsbeschluss § 10 BauGB 20.01.2015

Die ordnungsgemale Durchfuhrung des Verfahrens nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der
textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der
Satzung tberein.
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SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG WOCHENENDHAUSGEBIET

SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG WOCHENENDHAUSGEBIET
SOWIE SCHANK-U. SPEISEWIRTSCHAFT
BESCHRANKT NUR AUF GARTENWIRTSCHAFT

SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG " VEREINSHEIM FUR DEN
BUND DEUTSCHER PFADFINDER "

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHE HOCHSTENS 50 m?

BAUMASSE IM ERDGESCHOSS+ DACHRAUM = 210 m3
BAUMASSE IM UNTERGESCHOSS = 110 m3

TRAUFHOHE, FIRSTHOHE SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUWEISE, BAUGRENZEN

OFFENE BAUWEISE - NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
BAUGRENZE

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF .

ZWECKBESTIMMUNG - LOSCHWASSERTEICH FUR FEUERWEHR

VERKEHRSFLACHEN

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - ASPHALTIERT
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - WASSERDURCHLASSIGE
" OBERFLACHE
OFFENTLICHER FUSSWEG

AUSWEICHBUCHTEN

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN BZW. ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS

GRUNFLACHEN

PRIVATE GRUNFLACHE

OFFENTLICHE GRUNFLACHE - WASSERGRABEN

WASSERFLACHEN

BACH

FLACHEN FUR DIE FORSTWIRTSCHAFT
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GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
FLACHEN IM REBENAUFBAUPLAN
DACHNEIGUNG 25° - 35°

AUSSICHTSPUNKT
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES VOM 14.8.1968

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAULICHEN | TRAUFHOHE, FIRSTHOHE
NUTZUNG
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Urheberrechte und Nutzungsbedingungen


Fertigung
‘ KREIS TUBINGEN

STADT ROTTENBURG AM NECKAR
KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN
»,MARTINSBERG" — 1. Anderung

Textteil vom 04.09.2014

AUSFERTIGUNG

Die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) wird bestéatigt. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der
Satzung Uberein.

Rottenburg am Neckar, den 21.01.2015

gez. T. Weigel gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-

Burgermeister
amtes

Inkrafttreten 8 10 Abs. 3 BauGB 24.04.2015

Rottenburg am Neckar, den 24.04.2015 gez. A.Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes

S:\03. Stadtteile\01_Kernstadt\61.1 Stadtplanung\Baugebiet\Martinsberg\1.
Anderung\4_Satzungsbeschluss\2014_09 04 Textteil Martinsberg_20141218.docx



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen und gtiltigen Vorschriften innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches aufler
Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Gemdcfl § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fqssun‘:g der Bekanntmachung vom 8.12.1986
(BGBL I 5. 2253) in Verbindung mit den §§ 1- 27 der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.1.1990 (BGBI. I S. 127)

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - 1. ANDERUNG
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Diese Bebauungsplananderung prazisiert die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen. Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,Martinsberg®, rechtsverbindlich seit 04.11.1991 unverandert weiter.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. |
S. 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 5.132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
16. April 2013 (GBI. S. 55)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die Anderun-
gen sind blau markiert:




10 Art der baulichen Nutzung gem, § 9 Abs. 1 BauGB
§ 10 BauNVvO

1.1 Sondergebiet "Wochenendhausgebiet"
Zuldssig sind nur Wochenendhduser. Eine dauernde Wohnnutzung ist unzuldssig.

1.2 Sondergebiet "Gartenwirtschaft"

Zuldssig sind ein Wochenendhaus sowie Schank- und Speisewirtschaft beschrdnkt auf Garten-
wirtschaft.In diesem Bereich sind Stdlle und Tiergehege fir Kleintier- und Pferdehaltung zu-
lassig.

1.3 Sondergebiet "Vereinsheim fiir den Bund Deutscher Ptadfinder”

Zuldssig ist ein Vereinsheim fir den Bund Deutscher Pfadfinder ohne Gaststdttenbetrieb.
Eine dauernde Nutzung ist unzuldssig.

2.0 MaN der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB
§§ 10, 16 - 21 BauNVO

2.1 Grundfldche

Die Grundfldche der Wochenendhduser und des Vereinsheims fir den Bund Deutscher Pfad-
finder darf 50 m* nicht Uberschreiten, Die Grundﬂgche von Nebenanlagen im Sinne von§ 14
BauNVO und Nebengebduden darf zusammen 25 m¢4 nicht Uberschreiten, '
Die Grundflache ven Nebenaniagen, Nebengebduden, Garagen und Stellplatzen ist auf die
Grundflache der Wochenendhduser nicht anzurechnen.
Die Grundtldche der Gartenwirtschatt darf 200 mZnicht (berschreiten.

2.2 Baumasse

Die Baumasse der Wochenendhduser und des Vereinsheimes flir den Bund Deutscher Pfad-
finder darf folgende Werte nicht lberschreiten:

UG 5 110m3 s
EG mit Dachraum = 210 m3

Die Baumasse wird nach den Auflenmaflen der Gebdude von Oberkante Fuflboden des untersten
Geschosses bis Oberkante Fullboden Erdgeschol und von Oberkante Fuflboden Erdgescholl

bis zum First [ Oberkante Dachhaut) gemessen. '

Bei baulichen Anlagen, bei denen eine Berechnung der Baumasse nach Satz 2 nicht maglich ist,
ist die tatsdchliche Baumasse zu ermitteln.

3.0 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
' § 22 BauNVO
Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan ist die offeneBauweise festgesetzt, in der
offenen Bauweise sind nur Einzelhduser zuldssig.

4.0 Uberbaubare Grundstiickstldche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 BauNVvO
Die Uberbaubaren Grundstlckstlachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Die Gebdudeldngsseiten und die Firstrichtung sind parallel zu den Hohenschichtlinien anzuordnen.



8.0 GréNe der Baugrundstiicke § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
§ 31 BauGB
Die GréNe des Baugrundstlicks fir ein Wochenendhaus mull mindestens 10 Ar betragen.
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

— Grundstticke mit einer GrofNe gréfer 5 Ar und kleiner 10 Ar kdnnen durch eine Flachenbau-
last auf noch nicht bebauten oder nicht bebaubaren Grundstiicken (da kleiner 10 Ar) cuf-
getdlit werden. Diese Grundstiicke mit Fldchenbaulast miissen jedoch innerhalb des Bauge-
bietes liegen und das Baugrundstick ~ mufl eine Fldche von mindestens 10 Ar ergeben,

— Grundstlcke kleiner 10 Ar kdnnen zu einem bebaubaren Grundstiick entwickelt werden,
wenn ein Zukguf von angrenzenden Grundsticksteilen bis auf eine Grofe des Baugrund-
stiicks von miMdestens 10 Ar unter gleichzeitiger Verschmelzung zu einem Grundstlck
moglich ist. " '

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO

7.0 Flachen tlr Nebenanlagen, 9 Abs. 1 Nr. & BauGB

§
Stellplatze und Garagen § 12 Abs. & BauhNV0D

Nebenanlagen im Sinne von § 14 3quNV0 und Nebengebdude sind nur innerhalt der {berbau-
baren Grundsticksflache zuldssig, hiervon ausgenommen sind Stiitzmauern,

Uberdachte und dberdeckte Stellpldtze sind nicht zuldssig.

Stellplatze sind mit einheimischen Strduchern und Hecken einzugriinen, vgl. hierzu Festsetzung
Nr. 12. Der Oberfldchenbelag der Stellpldtze mufl wasserdurchldssig hergestellt werden, insbe—

sondere sind Schatterrasen, Rasengittersteine, auf Abstand verlegte Beton- oder Natursteine
Zu verwenden, ;

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in einem Nebengebaude,
hicht im oder am Hauptgeb&ude (Wochenendhaus) zulassig, mit Aushahme von wet-

tergeschitzten Holzlagerplatzen bis 1 m Tiefe. Selbststandige Pergolen bis 10 m?
sind zulassig.

Je Baugrundstlck ist ein Nebengebadude zulassig.

Das Nebengebaude darf nicht an das Hauptgebaude (Wochenendhaus) angebaut
werden; es muss sich um eine selbstandige bauliche Anlage handeln.

Das Nebengebéude darf nicht als Grenzbau errichtet werden; eine Abstandsflache
von min. 2,5 m Tiefe ist einzuhalten.

Uberdachungen und Verglasungen von Terrassen und Balkonen, verglaste Loggien
sowie Wintergarten sind nicht zuléssig.

Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick angrenzend an die dffentliche Verkehrsfla-

che mit einer Tiefe von bis zu 6 m zulassig. Pro Baugrundstick sind max. 3 Stellplat-
ze zulassig. Der Stralenentwésserungsgraben kann fur die Zufahrt zu den Stellplat-
zen bis zu einer Lange von max. 4,5 m verdolt werden.

Garagen sind nicht zulassig.
Die Festsetzungen zur Lage der Nebenanlagen (innerhalb der ausgewiesenen

Uberbaubaren Grundsticksflache) und der Vorgaben zur Matenalitét der Stellplatze
gelten unverandert weiter.




8.0

Verkehrsflachen § 9 Abs, 1 Nr. 11 BauGB

Die Gtfentlichen Verkehrstldchen sind entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan festgesetzt.

9.0 Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

9

9.2

10.0

11.0

Offentliche Grinfldchen

Die offentlichen Grinfldchen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung als Wassergraben
festgesetzt.

Private Grinfldchen

Auf den privaten Grinfldchen ist eine gdrtnerische Nutzung bzw, dag Pflanzen von Gras, Obst
bdumen und Nadelbdumen zuldssig.

Wasserfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan ist der Bach als Wasserfldche testgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.1 Leitungsrecht

n.2

Entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 9409 zu
Gunsten der Stadt Rottenburg a. N. fiir die Léschwasserversorgung ein Leitungsrecht fest-
gesetzt,

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 9143 zugunsten
der EigentUmer und Nutzungsberechtigten der Grundstlicke Parz. Nr. 9143/2, 9143/3 und 9143/4
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt,

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist aut dem Grundstiick Parz. Nr. 9123 zugunsten
der Eigentlimer und Nutzungsberechtigten der Grundstiicke Parz, Nr. 9123/2 und 9123/3 ein
Geh~-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt,

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist aut dem Grundstiick Parz. Nr. 9121 zugunsten
der EigentlUmer und Nutzungsberechtigten der Grundstiicke Parz. Nr. 9121/2, 9121/3 und 9121/4
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fesgesetzt,

Entsprechend dem Eintrag m Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parz. Nr. 9183/5 zugunsten
des Eigentimers und Nutzungsberechtigten des Grundstiicks Parz. Nr. 9183 ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt.



12.0 Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

von Bdumen und Strduchern

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind beim Anpflanzen bzw. Ersetzen von
Bdumen, Strduchern und Hecken einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Die gepflanzten und vorhandenen Bdume, Strducher und Hecken sind zu erhalten.
Von den Standorten kann abgewichen werden,
Gehdlzarten :

Fur das Anpflanzen bzw. Ersetzen der Bdume, Strducher und Hecken sind vorzugsweise
folgende Pflanzen zu verwenden:

Hochstdmmige Bdume: Kleinbdume: Strducher und Hecken:
-alle Arten von Obstbdumen -Feldahorn -Hartriegel
-Linde -Hainbuche ~WeiNdorn
-Buche -Ulme -Wildrosen
-Berg-und Spitzahorn -Traubenkirsche -Schneebeere
-Eiche -Mehlbeere -Schlehdorn
-Vogelbeere -Haselnuf
-Liguster
-Salweide

-Schneeballarten
~Heckenkirsche

13.0 Fldchen fir Aufschittungen und Abgrabungen -Holunder

zur Herstellung des Straflenkorpers

Zur Herstellung des Straflenkdrpers sind Fldchen fiir Aufschittungen und Abgrabungen
entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan festgesetzt.

16.0 Héhenlage der Gebdude, Aufschiittungen § 9 Abs. 2 BouGB

15.0

oder Abgrabungen

An der Berg- und Talseite der Gebdude sind Autschittungen unzuldssig.

Auf der Bergseite der Gebdude sind Abgrabungen bis 0.90 Meter zuldssig, wenn die Traufhohe
weniger als 2.0 Meter Uber der im Mittel gemessenen, béstehenden nattirlichen Geldndeoberfléche
liegt.

1.
Aut der Talseite der Gebdude sind Abgrabungen unzuldssig.
Nutzung von Geschossen und Ebenen, die § 9 Abs. 3 BouGB

ganz oder teilweise unter der bestehenden
naturlichen Geldndeaoberfldache liegen.

TH JTH
2.9¢ — 12,90
Jz=z7
ke[ilje Wohnnutzung Wohnnutzung, die mehr als 2.90 Meter unter der
Zuiassig bergseitigen und talseitigen Traufhohe liegt, ist
T TH unzuldssig.
o 2.90
290.jl /»/ —f
L~
P’

keine Wohnnutzung
zuldssig




Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fur das Plangebiet ,Martinsberg”, rechtsverbind-
lich seit 04.11.1991 sowie deren 1. Anderung vom 23.11.2012 (Kenntnisgabeverfahren) gel-
ten unverandert weiter.

11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemdn § 73 Landesbauordnung (LBO) von Baden-Wiirtembergin der Fassung der Bekanntmachung
vom 28.11.1983 (GBI. S. 770, gedndert durch Gesetz vom 14.1985 (GBI S. 51), § 9 Abs. 4 BauGB.

1.0 Dachgestaltung

1.1 Dachform
Als Dachform sind mindestens zweiseitig geneigte Dachfldchen, insbesondere Sattel- und ver-
setzt geneigte Ddcher, zuldssig. . :
Flachddcher, Walm- und Krippelwalmddcher sind unzuldssig.
Pultdacher sind als Vordach und von senkrechten Wandfldchen abgeschleppt zuldssig.

1.2 Dachneigung

Dachneigung entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan.

1.3 Dachdeckungsmaterial
Zur Dacheindeckung sind rot bis rotbraune Ziegel oder Dachsteine und Grasddcher zuldssig.
Glas und Materialien zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zuldssig, sofern die FlGche nicht
mehr als 1/4 der jeweiligen Dachseite Uberschreitet.

1.4 Dachautbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

2.0 Gebaudehdhen

Es werden folgende Hochstwerte festgesetzt:

Maximale Firsthéhe 2.50 Meter Gber TH

Max. Traufhdhe (TH) Max. Traufhdhe (TH) bergseits 2.90 Meter
talseits 3.80 Meter L

.-----"\1-"“""'-'.'.‘I
v="" Bestehende natlirliche Geldndeoberflache

Maximale Firsthdhe 2.50 Meter iber der im Mittel| _ . |
gemessenen Traufhshe ! Okizze zur
: Ermiritlung der

2 1 Traufhohe bergseits | oittleren TrauFhohé
125 im Mittel gemessene Trauthéhe P s

| —

r N g
T - = A
\ Unmg ,r_.:);'_;'l-g:‘..' [ )

Traufhohe talseits




Die Firsthohe ist auf die Traufhdhe bzw. bei versetzten Ebenen auf die im Mittel gemessene
Traufhdhe bezogen.

Die Trauthdhe wird gemessen vom Schnittpunkt Auflenkante Gebdude mit der mittleren besteh-
enden natlrlichen Gelandeoberfldche bis zum Schnittpunkt Auflenkante Gebdude mit Oberkante
Dachhaut.

Als Aulenkante Gebdude gelten Wdnde oder Stiitzen.

Die Traufhdhen missen mindestens auf insgesamt 2/3 der Gebdudeléingen eines jeden Gebdu-
des eingehalten werden.

3.0 Fassadengestaltung

Gldnzende und reflektierende Materialien, Kunststoffe und Metallverkieidungen (Glas ausge-
nommen ) sind unzuldssig.

4.0 Unbebaute Flachen der bebauten ’

Grundstlicke und Einfriedungen

Zur Befestigung von Stellpldtzen, Einfahrten und anderen unbebauten Fldchen der Grundstiicke
sind wasserdurchldssige Beldge zu verwenden. Pflaster- und Plattenbeldge sind wasserdurch-
Idssig, wenn sie mit oftenen Fugen hergestellt werden.

Als Einfriedungen sind Holzzdune mit senkrecht stehenden Latten und Zdune mit Pfosten und
Maschendraht bis zu einer Hohe von 1,5 Meter sowie Hecken zuldssig.
Tdren und Tore sind nur in Holz zuldssig.

Grundstiicke und Grundsticksteile, die ausschlieNlich als Baumwiese genutzt werden, diirfen
nicht eingefriedet werden.

5.0 Stdtzmauern

111

Stltzmauern bis zu einer Hohe von maximal 1,2 Meter sind zuldssig.
Stdtzmauern in Beton und Betonformsteinen sind zu begriinen.

. Hinweise

Gelandeschnitte

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Geldndeschnitte beizufiigen, die den Schnittpunkt
Auflenkante Gebdude mit der mittleren bestehenden natiirlichen Geldndeoberfldche zeigen.

Denkmalpflege

Das Auffinden von Flurdenkmdlern wie Feldkreuze, Bildstocke, Inschrifttafeln oder hlstortschen
Grenzsteinen ist dem Landesdenkmalamt mitzuteilen.

Abwasseranlagen

Die Abwasseranlagen (geschlossene Gruben) sind so anzulegen, dafl sie mit einem entsprech-
enden Fahrzeug entsorgt werden konnen. / -

Rebflachen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Rebfldchen si S Rébuufbuuplan nachrichtlich
Ubernommen. .\@\a O\
:?i."- _.-'P,‘L ., . ) -



NACHRICHTLICHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB

Vogelschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet wird am Ostrand und Stiden vom Vogelschutzgebiet ,Mitt-
lerer Rammert* Uberlagert. Eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tubingen
Referat 55 ist erforderlich.

Landschaftsschutzgebiet

An das Bebauungsplangebiet grenzt im Osten und Siiden das Landschaftsschutzge-
biet ,Rammert”.

HINWEISE

Archéologische Funde

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archéologische Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tibingen unverziiglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Rottenburg am Neckar, den 04.09.2014 / 18.12.2014, Ergéanzung Pkt. Ill und IV
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
§ 74 Absatz 1 Nr. 6 der Landesbauordnung fir Baden-Wiritemberg vom 5. Marz ZD%B!.
S. 358) zuletzt gedindert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. 5. 65, 73).

Kenntnisgabepflicht

Das Kenntnisgabeverfahren nach § 51 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg ist,
soweit nicht das Verfahren nach § 49 dieses Gesetzes (Baugenehmigungsverfahren)
erforderlich ist, fir folgende Vorhaben durchzufOhren:

3 For die Emichtung, das Herstelien, Aufstellen, Anbringen, Einbauen, Instandsetzen und die
Nutzungsanderung von

1. Wochenendhéusern,
2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung und
3. Stellplatzen, Gberdachten und Oberdeckten Steliplatzen und Garagen.

VERFAHRENSVERMERKE
Anderungsbeschiuss § 2 Abs_ 1 BauGB am 19.06.2012
Orsibliche Bekanntmachung § 2 Abs. 1 BauGB am 27.07.2012
Auslegungsbeschiuss § 3 Abs. 2 BauGB am 17.07.2012
Ortsdbliche Bekanntmachung § 3 Abs. 2 BauGB am 27.07.2012
Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 31 05,2012
Begrundung in der Fassung vom 28.06.2012
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 07.08.2012

bis 06.08.2012
Satzungsbeschiuss § 10 Abs. 1 BauGB am 16.10.2012
Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 31.05.2012
und Begrlndung in der Fassung vom 28.06.2012

Die ordnungsgemalie Durchfihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des
Baugesetzrbuches (BauGB) wird bestatigt

P e
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ROTTENBURG AM NECKAR
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MARTINSBERG " - NEUFASSUNG

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Stodt Rottenburg am Neckar ha! om 30.6.1987 beschlossen, den
Bebauungsplan gemdll § 2 Abs. 1 Bundesbougesetz [BBauG) autzustellen.

Dieser Beschiull wurde am 8.7.1987 ortsdblich bekanntgemacht.

BURGERBETEILIGUNG

Die Blrgerbeteiligung gemdl § 3 Abs, 1 Baugesetzbuch (BouGB) erfolgte im Rahmen einer
informationsveranstal om 12,1.1989

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat gemdl § 3 Abs. 2 BouGB am. . 17.07.1930  den Bebaouungsplanentwurf
und dessen Gffentliche Auslegung beschiossen

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebouungsplonentwur? mit Begriindung hot gemdn § 3 Abs 2 BouG8
in der Fassung vom. .  B.5.9% von _1.3':51&0 i) bis 1‘*%.""30

in der Fossung vom 6121990 . . von 02011991 . pis 01021991
oftentlich ausgelegen.

Rottenburg a. M., den . 04021991

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungspian wurde gemdal § 10 BouGB vom Gemeinderat der Groflen Krelsstadt Rottenburg
am Neckar am 19021991~ qis Satzung beschlossen. Mallgebend Ist der Lageplan M 1:500
mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom. 0602 1991 '~ gowie die
Begriindung in der Fassung vom 8071990/ 28021991 /19031991

Die ordnungsgemale Durchflhrung des Verfahrens wird bestdtigt.

MNorz

1. ehrenamtlicher Stellverirfides
Oberburgermeisters T

ANZEIGEVERF AHREN

Der Bebouungsplan wurde gemdll § 11 BauGB dem Hegénrungﬁprﬁsudium TI.'Ib-Ir'IqEn nnaquaigt. Das
Anzeigeverfohren wurde mit Vertigung vom 05 18 1991 Ne, 22-32 /2571 110,
abgeschlossen. o)

AUSFERTIGUNG
Rottenburg o. N. den. . 3010 1991

Sberburgermaisier 1. ehrenamtiicher SH!-.-nrt\

de=s Oherblrgermaisters
INKRAFTTRETEN

Die Durchiiihrung des Anzeigeverfahrens wurde gemdl § 12 BouGB om, 0411, 1991
ortsiblich bekannigemacht,

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rottenburg o. N, den 0411 1997 WMA




1. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE
Anderungsbeschluss § 13 BauGB 07.10.2014
Satzungsbeschluss § 10 BauGB 20.01.2015

Die ordnungsgemane Durchfithrung des Verfahrens nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der
textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der
Satzung uberein.

et Gy

feiterin des

Stadtplanungsamies
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauG z ~ 24.04.2015
Rottenburg am Neckar, den 24.04.2015 ? JS’
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ZEICHENERKLARUNG
ART DER BAULIC"EN NUTZUNG

SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG WOCHENENDHAUSGEBIET

SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG WOCHENENDHAUSGEBIET
SOWIE SCHANK- U. SPEISEWIRTSCHAFT
BESCHRANKT NUR AUF GARTENWIRTSCHAFT

SONDERGEBIET - ZWECKBESTIMMUNG " VEREINSHEIM FUR DEN
BUND DEUTSCHER PFADFINDER "

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHE HOCHSTENS 50 m?

BAUMASSE IM ERDGESCHOSS+ DACHRAUM = 210 m3
BAUMASSE M UNTERGESCHOSS = 110 m3

TRAUFHOHE, FIRSTHOHE SIEHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUWEISE, BAUGRENZEN

OFFENE BAUWEISE - NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
BAUGRENZE

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF

ZWECKBESTIMMUNG - LOSCHWASSERTEICH FUR FEUERWEHR

VERKEHRSFLACHEN

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - ASPHALTIERT
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OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - WASSERDURCHLASSIGE
OBERFLACHE

OFFENTLICHER FUSSWEG

AUSWEICHBUCHTEN

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN BZW. ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS

PRIVATE GRUNFLACHE
OFFENTLICHE GRUNFLACHE - WASSERGRABEN

WASSERFLACHEN

BACH

FLACHEN FUR DIE FORSTWIRTSCHAFT
ZWECKBESTIMMUNG - WALD

SONSTIGE PLANZEICHEN

AUFGEFULLTES GELANDE

GEHRECHT / LEITUNGSRECHT / FAHRRECHT

GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

FLACHEN IM REBENAUFBAUPLAN

DACHNEIGUNG 25° - 35°

AUSSICHTSPUNKT
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES VOM 1481968

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAULICHEN | TRAUFHOHE, FIRSTHOHE ¥
NUTZUNG

GRUNDFLACHE INmZ | BAUMASSE IN m3

BAUWEISE DACHNEIGUNG
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Bebauungsplan "Martinsberg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 2
Begriindung in der Fassung vom 04.09.2014
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Bebauungsplan "Martinsberg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 3
Begriindung in der Fassung vom 04.09.2014

1. Erfordernis der Planaufstellung- -

Der Bebauungsplan fir das Wochenendhausgebiet ,Martinsberg” wurde 1968 aufgestellt und
1991 neu gefasst. Die Stadt Rottenburg am Neckar hat in der jingeren Vergangenheit Maf3-
nahmen ergriffen, um die planungsrechtlichen Vorgaben bzgl. des ,(Dauer)Wohnens* mittel-
bis langfristig durchzusetzen. Diese MaBnahmen umfassen u.a. melderechtliche Vorgaben.
Eine Anmeldung des Erstwohnsitzes ist nicht méglich, es kann nur ein Zweitwohnsitz gemel-
det werden. Daneben wurde die Anzeigepflicht fur Bauvorhaben (auch fur Instandsetzungs-
malnahmen) eingeflihrt.

Im Plangebiet sind gemafl Bebauungsplan etwa 220 Wochenendhauser realisierbar. Das
Wasserleitungsnetz wurde fir die Versorgung von 200 Wochenendh&usern ausgelegt. Die
Wasserverteilungsgenossenschaft Martinsberg — Buhl eG ist seit dem Jahre 1982 fiir die
Wasserversorgung zusténdig. Die 200 Wasseranschliisse sind bereits zugeteilt, rd. 40 der zu
vergebenden Wasseranschlisse sind bis heute noch nicht an das Leitungsnetz angeschlos-
sen. Zudem existiert eine Warteliste fur bezugswillige Grundstticksbesitzer, die jedoch von
der Genossenschaft nicht mit Wasser beliefert werden kénnen.

Das Wochenendhausgebiet ist nicht an das 6ffentliche Abwasserkanalsystem angeschlos-
sen, die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber geschlossene Abwassergruben, die turnusmaRig
geleert werden (,Grubensatzung®).

Ausléser dieser Bebauungsplananderung sind zwei Bauantrage flr ein der Lange nach ge-
teiltes Grundstlick. Auf beiden Seiten der gemeinsamen Grundstiicksgrenze soll in geringem
Abstand ein Hauptbaukoérper errichtet werden. Durch jeweils eine grenzstandige Nebenanla-
ge werden diese Hauptbaukdrper miteinander verbunden. Flir die Ver- und Entsorgung der
beiden Gebaude sind nur ein gemeinsamer Wasseranschluss und eine gemeinsame Grube
vorgesehen.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Abstandsflachen
baulicher Anlagen derzeit zuldssig, wenn kein Funktionszusammenhang mit dem Hauptge-
baude besteht.

Die Erfahrungen der Baukontrolle zeigen, dass urspringlich als Nebenanlagen genehmigte
Raume in sehr vielen Fallen fur eine VergréRerung der Wohnflache genutzt werden. Diese
,schleichende” WohnflachenvergréRerung bedeutet mehr Wohnkomfort und macht damit das
,Dauerwohnen” attraktiver. Dem soll gegen gesteuert werden, da in einem Wochenendhaus-
gebiet planungsrechtlich nur Wochenendhauser zulassig sind und eine dauerhafte Wohnnut-
zung (im Bebauungsplan) ausgeschlossen ist.

Ein Ausschluss oder eine Beschrénkung von Nebenanlagen kann aus stadtebaulichen
Grinden nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO vorgenommen werden und zwar in raumlich-
gegenstandlicher Hinsicht, d.h. nach GréRe (Umfang), Standort und Héhe sowie im Hinblick
auf die Art der Nebenanlagen und Einrichtung.

2. Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nach-
richtliche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist
als Mittelzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen
liegen an der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Boblingen/Sindelfingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tibingen — Rottenburg
am Neckar (— Horb am Neckar).

Stadtplanungsamt ~ Seite 3 von 9 Druckdatum: 06.03.2015
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Bebauungsplan "Martinsberg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 4
Begriindung in der Fassung vom 04.09.2014

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Ne-
ckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als ,Sonderbau-
flache" im Bestand" dargestellt. Die Bebauungsplanénderung ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich von rund 35 ha des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Martinsberg".

Dieser wird im Westen durch die Feldwege ,\Wette", ,Traubenweg®, ,Steinbriickwiesenweg",
.Geillhaldenweg®, ,Hinterer Blhlweg" und ,Am Kegel“ gebildet. Im Stiden verlauft die Grenze
entlang vom ,Lauberbihlweg* und den nachfolgend genannten Grundstiicke, die noch zum
Baugebiet gehéren: Parz. Nr. 9113, 9114, 9115, FW 150/1 ,Hinterer Buhlweg“, Parz. Nr.
9120, 9121/4, 9123/3, 9124, 9285, 9287, FW 111 ,Martinsbergweg" und Parz. Nr. 9418.

Das Waldgrundsttick 9420/2 gehért zum Landschaftsschutzgebiet ,Rammert” und liegt
aulerhalb des Baugebiets.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Grundstiicke Parz. Nr. 9468 und 9352 — sie
befinden sich aul’erhalb des Plangebiets — sowie dem Bauzenweg begrenzt.

4., Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Martinsberg“ wird gedndert. Der Aufstellungshe-
schluss des Bebauungsplans wurde am 07.10.2014 gefasst.
Die Anderungen sind blau markiert.

5. Verfahrensart

Die Planénderung bezieht sich auf die bebaubaren Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Es handelt sich um Flachen in privatem Eigentum.

5.1 Bebauungsplan ,,Martinsberg®

Der Bebauungsplan fur das Wochenendhausgebiet ,Martinsberg” wurde 1968 aufgestellt und
1991 neu gefasst.

Die Art der baulichen Nutzung ist dort angegeben als Sondergebiet ,\WWochenendhausgebiet”,
zuldssig sind nur Wochenendhauser. Eine dauernde Wohnnutzung ist unzulassig.

Daruber hinaus existieren auf zwei kleineren Teilflichen die Festsetzungen

- Sondergebiet ,Gartenwirtschaft”; zulédssig sind ein Wochenendhaus sowie Schank- und
Speisewirtschaft beschrankt auf Gartenwirtschaft. In diesem Bereich sind Stélle und
Tiergehege fiir Kleintier- und Pferdehaltung zulassig.

- Sondergebiet ,Vereinsheim fir den Bund Deutscher Pfadfinder”; zulédssig ist ein Vereins-
heim fur den Bund Deutscher Pfadfinder ohne Gaststattenbetrieb. Eine dauernde Nut-
zung ist unzulassig.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festlegung der Trauf- und First-
hoéhe jeweils bezogen auf das nattrliche Gelande, verbunden mit der Festlegung einer ma-
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Begriindung in der Fassung vom 04.09.2014

ximalen Grundflache der Gebaude von 50 m? sowie einer absoluten Baumasse. Eine Ge-
schossfestsetzung oder GFZ-Festsetzung wurde mit Riicksicht auf die Besonderheiten des
Gebietes nicht gewahlt. Darliber hinaus sind nach Ziff. 15 der textlichen Festsetzungen noch
Sonderregelungen flir Geschosse oder Ebenen, die ganz oder teilweise unter der bestehen-
den natUrlichen Gelandeoberflache liegen, getroffen.

5.2 Bebauungsplandnderung im vereinfachten Verfahren

Da durch die Anderungen des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, d. h. die Konzeption zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Gebiet ,Mar-
tinsberg” in ihrem grundséatzlichen Charakter nicht angetastet wird und der planerische
Grundgedanke durch die ergdnzenden Regelungen zu den Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, Stellplatze und Garagen erhalten bleibt, kann die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Martinsberg” im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Folgende Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren sind gegeben:

= die Grundzlige der Planung werden nicht bertihrt,

m  keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen,

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutzgebie-
te).

Die Durchftuihrung des vereinfachten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung gemanl § 13 (3) BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung

der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden ge-
mal § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Die im Bebauungsplan ,Martinsberg® festgesetzte Art und das Mal der baulichen Nutzung
werden durch die Bebauungsplananderung nicht beriihrt.

Die zulassige Grundflache (GF) fur Wochenendhauser mit 50 m?, die der Nebenanlagen mit
25 m? sowie die Uberbaubare Grundstlicksflache gelten unverdndert weiter.

Mit der Bebauungsplandnderung wird lediglich die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplat-
zen und Garagen prazisiert.

Das Plangebiet umfasst rd. 35 ha. Die Bauméglichkeiten werden nach wie vor durch die Re-
gelung zur Mindestgrundstiicksgréfie von 10 ar, der offenen Bauweise, der festgesetzten Zu-
lassigkeit von Einzelhdusern und den ausgewiesenen (berbaubaren Grundstlicksflachen
bestimmt. Es wurden im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplanes Baumdglichkeiten
fur rd. 220 Wochenendhauser ermittelt. Das Gebiet ist zu > 80 % bebaut.

Das Vorhaben bedarf weder einer Umweltvertraglichkeitspriifung, noch sind Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete betroffen.

Die Bebauungsplanédnderung werden auch keine weiteren Eingriffe in Natur- und Landschaft
vorbereitet, da weder die Uberbaubare Flache noch das zuldssige Mal der baulichen Nut-
zuUng gedndert werden.

Das Artenschutzrecht ist in allen (Bau-)Gebieten beachtlich. GemaR § 44 BNatSchG ist es
verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs- und Ruhestatten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Entsprechend ist bei Sanierungs- oder
Abrissvorhaben auf gebadudebewohnende Tierarten Riicksicht zu nehmen.
Gehdlzpflegemalnahmen und die Entfernung und/oder Veranderung eines Baumes in der
Zeit vom 01.03. — 30.09. ist aufgrund artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 39 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) verboten. Sollte dennoch eine Entfernung und/oder Verédnde-
rung eines Baumes in der Vogelbrutzeit erforderlich sein, ist durch den Grundstlickseigentii-
mer oder sonstigen Verfugungsberechtigten eine Befreiung gemaRk § 67 BNatSchG bei der
Unteren Naturschutzbehérde (Landratsamt Tubingen) zu beantragen.
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Die Bauherren sind fir die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben nach dem Bun-
des- und Landesnaturschutzgesetzes verpflichtet und mussen diese elgenverantwortllch um-
setzen.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Das Wochenendhausgebiet ist kein Gebiet zum dauernden Wohnen. Es dient vielmehr dem
zeitweiligen Aufenthalt, und zwar — entsprechend dem Zweck als Sondergebiet, das der Er-
holung dient — zum Zwecke der Erholung. ,WWochenende" ist im Sinne der Freizeiterholung
zu verstehen wobei der Aufenthalt nicht zwingend auf das Wochenende begrenzt sein muss.
Der zeitlich begrenzte Aufenthalt ist insgesamt moglich an Wochenenden, in den Ferien (im
Urlaub) oder dem sonstigen Freizeit. Dem Erfordernis des zeitweiligen Aufenthalts ist nicht
widersprochen, wenn das Wochenendhaus teilweise von einem wechselnden Personenkreis,
ggf. als Mieter, nacheinander genutzt wird. Es darf jedoch nicht auf Dauer mietweise zu Feri-
en- und Wohnzwecken genutzt werden.

Um der Gefahr des dauernden Wohnens in Wochenendhausern entgegenzuwirken, enthalt
die BauNVO eine Reihe von Verpflichtungen und Mdglichkeiten:
e Grolenbegrenzung: Pflicht zur Festsetzung der zuldssigen Grundflache von Wochen-
endhausern nach Eigenart des Gebiets und der landschaftlichen Gegebenheiten.
e Festlegung von Ausstattungsmerkmalen von Wochenendh&usern, d.h. Ausschluss von
Ausstattungen und Einrichtungen, die typischerweise ein den heutigen Bedirfnissen
entsprechendes Dauerwohnen erfordern.

Das Wochenendhausgebiet dient seiner Zweckbestimmung nach den zeitlich begrenzten —
also nicht dauernden — Aufenthalt an Wochenenden, in den Ferien (im Urlaub) oder sonsti-
ger Freizeit in meist landschaftlich bevorzugter Gegend. Nach Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichtshofs im Jahre 1990 sind Ferien- und Wochenendwohnungen ,Wohnun-
gen, die nicht ganzjdhrig bewohnt werden dirfen oder sich aufgrund ihrer Bauweise nicht
zum dauernden Wohnen eignen®.

Die zuléssige Grundflache kann insgesamt in Wochenendhausgebieten im Verhaltnis zur
Grole der Baugrundstiicke klein sein. Nach den Erfahrungen der Praxis dirfte die GroRRe der
Grundflache zwischen 30 und 60 gm fur die Hauptnutzung (Wochenendhausgebiet) liegen.
Damit bewegt sich die Festsetzung der Grundflache von 50 m? im Bebauungsplan bereits im
oberen Bereich.

Nebenanlagen sind nur in dem MalR zuldssig, soweit sich der Hauptanlage/-nutzung in Fla-
che und Volumen unterordnen. Der Bebauungsplan gibt hier eine max. Grundflache von 25
m? vor, ohne Anrechnung von Flachen fir Stellplatze und Garagen.

Die im § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fur das MalR der baulichen Nutzung in
Wochenendhausgebieten darf nicht Uberschritten werden, eine Uberschreitung aus stédte-
baulichen Griinden nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist ausdriicklich ausgeschlossen (Satz 2).

Weitere den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dienende Mdglichkei-
ten sind neben Vorschriften der Baugestaltung, auch Vorschriften Uber die Anordnung von
Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken sowie das Anpflanzen von Bdume, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Nebenanlagen hinsichtlich der Art und der Lage
derart zu modifizieren, dass eine ,missbrauchliche” Anwendung kiinftig ausgeschlossen ist.
Im Hinblick auf die eingeschrankte, jedoch (nur) fir ein Wochenendhausgebiet auskémmli-
che Wasserversorgung, sollen wasserintensive Nebenanlagen wie Schwimmbader/Pools zu-
kiinftig nicht mehr zulassig sein, die zudem mit nicht unerheblichen Flachenversiegelungen
einhergehen. Auch Nebenanlagen, die dem ,Wohnen“ einverleibt werden kénnen, wie insbe-
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sondere Wintergarten sowie auch tiberdachte und verglaste Terrassen, Balkone und Loggien
sind kunftig nicht mehr zulassig.

Nebenanlagen, die der Pflege des Grundstiicks in naturschutz- und landschaftspflegerischer
Hinsicht dienen, wie z.B. Gerateschuppen flr Gartengeratschaften/-werkzeuge wie Rasen-
maher etc. sollen weiterhin zuléssig sein. AufRerdem soll kiinftig das zulassige Parkieren auf
offene Stellplatze beschrénkt werden (Garagen sind somit nicht mehr zuléssig).

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Es werden lediglich Anderungen in der Ziffer 7.0 ‘Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen’ der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan vorgenommen.

Die Zulassigkeit der Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO werden hinsichtlich
ihrer Art und Verortung geandert. Die Gréfie von max. 25 m? und die Lage — Zuldssigkeit nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache — bleiben unverandert.

Nebenanlagen Im Sinne von § 16 BauNV0 und Nebengebdude sind nur innerheid der (iberbay
varen Crundstickstidche zuldssig, hiervon gusgenommen sind Stiitzmauern.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in einem Nebengebéude,
nicht im oder am Hauptgeb&ude (Wochenendhaus) zuldssig, mit Ausnahme von wetter-
geschitzten Holzlagerplatzen bis 1 m Tiefe. Selbststéndige Pergolen bis 10 m? sind zu-
Iassig.

Je Baugrundstiick ist ein Nebengeb&ude zulzssig.

Das Nebengebaude darf nicht an das Hauptgebaude (Wochenendhaus) angebaut wer-
den; es muss sich um eine selbsténdige bauliche Anlage handeln.

Das Nebengebéude darf nicht als Grenzbau errichtet werden; eine Abstandsflache von
min. 2,5 m Tiefe ist einzuhalten.

Uberdachungen und Verglasungen von Terrassen und Balkonen sowie Wintergérten und
verglaste Loggien sind nicht zuldssig.

Das Wochenendhausgebiet dient der Erholung. Die groRen Grundstiicke von i.d.R. = 10 ar
mussen gepflegt werden. Die daflr erforderlichen Nebenanlagen wie Geschirr-
/Gerateschuppen sollen weiterhin méglich sein. Diese Nebenanlagen sind jedoch kiinftig in
einer selbsténdigen baulichen Anlage (Schuppen/Hiitte) unterzubringen. Ein baulicher Zu-
sammenhang mit dem Wochenendhaus — auch mittels Uberdachungen — ist nicht zuléssig.
Damit ist gewéhrleistet, dass die fir die Bewirtschaftung des Grundstiicks erforderlichen Ge-
réatschaften und Werkzeuge weiterhin untergebracht werden kénnen.

Um die Unterordnung der Nebenanlagen hinsichtlich der Baumasse sicher zu stellen, ist nur
ein Nebengebaude zuldssig, welches auch nicht als Grenzbau errichtet werden darf. Mit der
Begrenzung auf ein Nebengebaude soll die unnétige Zersiedlung der Landschaft entgegen-
gewirkt werden. Da allerdings die Gefahr der missbrauchlichen Vereinnahmung der Fldchen
von Nebenanlagen in einem Gebdudeteil oder einem Anbau an die Hauptbauanlage recht
groB ist, stellt dies aus stadtebaulicher Sicht eine notwendige MalRnahme dar, diese Flachen
in ein selbsténdiges Gebaude auszulagern. Die Grundsticksgréfen und die groRziigig aus-
gewiesenen Uberbaubaren Grundstuckflachen erméglichen es, dass die Haupt- und Neben-
anlage sowie der Flachen fur den ruhenden Verkehr gut auf dem Grundstiick untergebracht
werden kénnen. Die ,Verbindung“ von zwei Wochenendhdusern tber Nebenanlagen soll
kinftig nicht mehr méglich sein. Eine Agglomeration der baulichen Anlagen zweier selbstan-
diger Grundstiicke ist aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht. Die baulichen Anlagen
sollen sich auf dem Baufeld verteilen, um den griinen Charakter des Wochenendhausgebiets
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zu erhalten und auch eine ,missbrauchliche” (Um-)Nutzung der Flachen fir Wohnzwecke zu
unterbinden. Alle (baulichen) Mafinahmen, die das dauerhafte Wohnen noch beférdern kén-
nen, sind unerwlinscht. Das gilt ebenso fir Nebenanlagen, die dem ,Wohnen" einverleibt
werden kénnen, wie insbesondere Wintergérten sowie auch tberdachte und verglaste Ter-
rassen, Balkone und Loggien, die zur Hauptbauanlage gehéren.

Nebenanlagen, die der Pflege des Grundstiicks in naturschutz- und landschaftspflegerischer
Hinsicht dienen, wie z.B. Gerateschuppen fur Gartenwerkzeuge und Fahrzeuge wie Rasen-
maher sind weiterhin zuldssig. Eine selbststéandige Werkstatt ist fiir die Pflege nicht erforder-
lich, das Werkzeug flr kleinere Reparaturarbeiten kann auch im Gerateschuppen unterge-
bracht werden.

Da das Untergeschoss des Wochenendhauses nicht zu Wohnzwecken genutzt werden darf,
ist auch sichergestellt, dass im ,Keller" z.B. die Gartenmébel etc. untergestellt werden kén-
nen.

Die Wasserversorgung obliegt der Wasserverteilungsgenossenschaft Martinsberg — Bihl eG.
Das Leitungsnetz ist lediglich fur die Wasserversorgung von 200 Abnehmern ausgelegt. Der
Ausbauzustand ist auch nicht mit dem eines klassischen Baugebiets vergleichbar, jedoch fiir
ein Wochenendhausgebiet auskémmlich. In einem Wochenendhausgebiet ist das dauerhafte
Wohnen nicht zuldssig, daher ist auch von einem geringeren Wasserbedarf auszugehen.
Auch flr die Grundstickspflege/Griinpflege ist eher von einer Regenwasserbewirtschaftung
auszugehen. Da das Leitungsnetz wenig leistungsstark ist und am Ausbauzustand nichts
geédndert wird, ist auf wasserintensive Nebenanlagen wie Schwimmbader/Pools zu verzich-
ten.

Uperdachte und Uberdeckte Stellpidtze sind nicht zuldssig

Stellplatze sind mit einheimischen Strauchern und Hecken ginzugrinen, vgl hierzu Festsetzung
Nr. 12 Der Oberflachenbelag der Stellpidtze muf) wasserdurchidssig hergestellt werden, insbe-
sondere sind Schotterrosen, Rosengittersteine, out Abstand veriegte Beton- oder Notursteine
zu verwaenden

Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick angrenzend an die éffentliche Verkehrsfla-
che mit einer Tiefe von bis zu 6 m zuléssig. Pro Baugrundstiick sind max. 3 Stellplat-
ze zulassig. Der StralRenentwésserungsgraben kann fur die Zufahrt zu den Stellplat-
zen bis zu einer Lange von max. 4,5 m verdolt werden.

Garagen gem. § 2 Abs. 7 Satz 2 LBO sind nur als unterirdische Garagen zuldssig (es darf nur
die Zutohrt in Erscheinung treten|.

Garagen sind nicht zulassig.

Die Festsetzungen zur Lage der Nebenanlagen (innerhalb der ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflache) und der Vorgaben zur Materialitat der Stellplatze gelten
unverandert weiter.

Das StralRennetz ist aufgrund der topographischen und der bestehenden Eigentumsverhalt-
nisse sehr beengt und beschrankt sich auf das vorhandene Wegenetz mit unterschiedlichem
Ausbauzustand. Die ordnungsgemafe Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auch in ei-
nem Wochenendhausgebiet zu gewahrleisten. Dieser ist auf dem Grundstlick selbst unter-
zubringen und nur fiir den durch die Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Der ruhende Verkehr ist méglichst nahe an der ErschlieRungsstrafle anzuordnen, so dass
durch Zufahrten keine unnétige Versiegelung erfolgt und auch der ruhige Charakter der Gar-
tengrundsticke nicht unnétig durch Fahrverkehr verlarmt und gestért wird. Daher wird die
,Bauzone" fur Stellplatze auf 6,0 m Tiefe begrenzt. Die sich auf offentlicher Flache befindli-

Stadtplanungsamt ~ Seite 8 von 9 Druckdatum: 06.03.2015




Bebauungsplan "Martinsberg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt ‘ Seite 9
Begriindung in der Fassung vom 04,09.2014

che Strallenentwésserung (offenen Graben) darf durch die Anlage der Stellplatze nicht be-
eintrachtigt werden. Der Graben kann auf eine Lange von maximal 4,5 m verdolt werden, um
die Zufahrt zu den Stellplatzen sicherzustellen.

Die Versorgung des Gebiets wird durch die Privatnutzer sichergestellt, da es keine Versor-
gungseinrichtungen (L&den) im Gebiet gibt, die dort planungsrechtlich auch nicht zuldssig
sind. Alles was benotigt wird ist selbst mitzubringen, angefangen bei Lebensmitteln, Wasche
wie Bekleidung, Bettzeug etc., auch Besucher sind zu berticksichtigen. Aufgrund der beeng-
ten Strallenverhaltnisse, ist der gesamte ruhende Verkehr auf den Grundstiicken selbst un-
terzubringen. Der Gesetzgeber hat jedoch die zuldssige Parkierung fir Wochenendhausge-
biete auf den durch die Nutzung verursachten Bedarf begrenzt. Aus diesem Grund wird die
Stellplatzanzahl auf drei Stellplatze begrenzt. Diese kénnen fiir das Ortsbild vertrdglich mit
wasserdurchlassigen Oberflaichen umgesetzt werden.

Garagen stellen eine unnétige Flachenversiegelung sowie Erdbewegungen dar und attrakti-
veren das dauerhafte Wohnen im Gebiet. Garagen bieten zuséatzliche Unterstell- und Unter-
bringungsméglichkeiten fur Fahrrader, Werkstatten, Autorzubehér wie Reifen etc.. Diese Sa-
chen sollen am Hauptwohnsitz untergebracht werden, der Versiegelungsgrad am Martins-
berg soll weitgehend minimiert werden.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fiir das Plangebiet ,Martinsberg‘, rechtsverbind-
lich seit 04.11.1991 sowie deren 1. Anderung vom 23.11.2012 (Kenntnisgabeverfahren) gel-
ten unverandert weiter.

9. Kosten und MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es entstehen Kosten durch die 1. Bebauungsplananderung ,Martinsberg".
Das Planungshonorar nach HOAI betragt rd. 120.500 € (brutto).

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplanénderung sind keine weiteren MaRnahmen erfor-
derlich.

Rottenburg am Neckar, den 04.09.2014 / 18.12.2014

i —

Kirsten Hellstern
Stadtplanungsamt

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt
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