KREIS TUBINGEN
GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SEEBRONN

BEBAUUNGSPLAN

"HINTER DEM DORF 1"

Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten!

Die festgesetzten privaten Griinflichen sind géartnerisch anzulegen und zu pflegen.

BEBAUUNGSPLAN
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35 ) - / =3 &t \ Vra e ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN 9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 1.1 Dachgestaltung
- el § ] f 4 \
3 5 | ] = | N Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB e« Dachform
£ an L&) / \ e & adl 7= o
i . _ otial .y & . |~ ,l \ ) ART DER BAULICHEN NUTZUNG 9.1 il it Fir Hauptgebdude sind symmetrische Sattelddcher und gegeneinander versetzte,
~ 7 = £ €56Y),— 1 (s . Ll Zu;;?irt:r: z:ré‘ﬁg;eunngnd Stellpiatzan gleichgeneigte Pultddcher mit durchgehend gleicher Hoéhe des Hauptfirstes zuldssig.
37 —Z—_ ] g gl § : - : ; Nebenfirste sind i t bi : : 4ssig.
ians, — < N &% St 4533 WA ?;?:::‘:'"fz vzgh;f:b'::o S nicht tiberdachte Stellplitze firr Kraftfahrzeuge auf den Baugrundstiicken SRRISIS: S egesamt bis aur HaIRe derFadplilicngr2ukssio
: B LLB.LY AN\ .1 Nr. 1 BauGB, aul = i 3 i 2 L ’ 3 ;
o B i m‘i't“dﬁ;f;;;':gtrecﬁltgggga;zn? '"ég’ltargse:‘v;:“”; 6. | Rodaspilasion: it gioBan Eiosn Garagen, iberdachte Stellplatze und Nebengebéude sind nur mit Satteldach oder mit
) i N . Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszufiihren. genewgien Dagiiidchen-zuassg.
_ . )/ Beschrénkung der Zahl der Wohnungen
< ;N e / 2 WE § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB Bei Nullenergiehdusern* und bei begriinten Dichern von Haupt- und Nebengeb&duden sind
7 : 7 “\ 92  Bodenschutz andere Dachformen zuléssi
ot \;_"H-'“,_ Bu6.2 €845 71 ~ Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach ¥
e | — ';. N N ™ MASS DER BAULICHEN NUTZUNG :Eﬁ?gjziggrzsifarx;? als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die HINWEISE unter « Dachneigung
¥ J ) . N e =) ' Die Dacher der Hauptgeb&dude sind mit Dachneigungen zwischen 35° und 45° auszufiihren.
AW\ oeen\ | ~N\ Y }ﬁ{. QL ! €H5 49 Grundflachenzahl 9.3  Grundwasserschutz Bei ,Nullenergiehdusern* und bei begriinten Déchern sind andere Dachneigungen zuléssig.
A |, O3 TN GRZ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNvVO Bei den Untergeschossen sind Vorkehrungen gegen Stau- und Schichtwasser : , ) )
\ b N2 Ay (nichtdriickendes Wasser) zu treffen. Hausdrainagen sind unzulassig. Die Dachneigung der Dacher von Garagen, {iberdachten Stellpldtzen, Nebengebaduden und
€520 WP T VR VRN - S : = = g3y Lk 50 _ sonstigen baulichen Anlagen muss mindestens 15° betragen; bei geringerer Neigung sind die
< X N/ Trauf- und Firsthéhe als HéchstmaR Dachfidchen zu begriinen.
e — T TH/FH| §9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO 10.  Anpflanzung von Biumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
N7 p— it —‘ H_:_-—-—" Zur Erfiillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf der Artenliste unter Punkt 7 e Dacheindeckung
&V’ ' _ P BAUWEISE. BAUGRENZEN der HINWEISE zuldssig. Fur weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpfiichtungen Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene Dachsteine zu
KLS81 &35 ' hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste empfohlen. verwenden. Begriinte D#cher, Glasdidcher sowie Anlagen zur photovoltaischen und
5 T ; thermischen Solarnutzung sind zuléssig.
PR 0 offene Bauweise Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn technische
— - Qy #B T ofeed | " SR N2 PIUGD, § 22 BauvG Griinde oder notwendige Grundstiickszufahrten dies erfordern. Bei untergeordneten Gebiudeteilen kénnen andere Materialien zur Dacheindeckung
E - .04 zugelassen werden.
10.1  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken .
1 2 nur Doppelh&duser zuldssig Auf den Baugrundstiicken ist pro 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein hochstammiger e Dachgauben
SPIPNN 2 BRNCR S22 BAND Obst- oder Laubbaum gemdfls Pflanzliste zu pflanzen. Pflanzungen entsprechend der Zulsssig sind Gauben mit Satteldach, Schleppgauben sowie Zwerchhduser. Es missen
WA WA zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen werden hierauf angerechnet. folgende Mindestabsténde eingehalten werden:
196 ’ . - zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)
. IGRZ04 I GRZ 04 Il \ nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig y zum Ortgang 1,5 m
......... b : ) -"1"3.5\ A § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO 11. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und = 2u einer Kehle bder einem Grat 0.5 m
THmax. 4,5 m THmex. 4,5 m i | VR sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ) - untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
S , VoA Die. vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)
KA FHmax. 9,5 m FHmax. 9,5 m b VA - Baugrenze Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Pflanzliste zu ersetzen. . zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur Vorderkante
VoA e § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO ) ) ) ) ) der AuBenwand).
0 A 0 & Vo Der in Qer‘ Planzelchljung entsprechend gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und soweit er
v abgéngig ist, durch einen neuen Obsthochstamm zu ersetzen. Wahrend der Baudurchfiihrung Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhéuser einer Dachseite darf die Hélfte
DN 35-45°| SD DN 35-45°| SD ~ VERKEHRSFLACHEN |sthlc]1tezr zu erhaltende Baum entsprechend DIN 18920 vor schédigenden Einflissen zu der jeweiligen Trauflénge nicht iberschreiten.
schiitzen.
max. 2 WE max. 2 WE N StraBenverkehrsfliche mit Verkehrsgriin
N §9Abs. 1 Nr. 11 BauGB _ i ) 2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
12.  Fldchen fir die Herstellung des StraBenkérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB , Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit unzuldssig.
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt erforderlich, sind die an den Verkehrsflichen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer
" §9Abs. 1 Nr. 11 BauGB horizontalen Entfernung von 2,00 m von der StraBenbegrenzungslinie als Fldchen gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Hﬁhenupterschied von 1,50 m zur 3 Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Stratenhdhe fur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch genommen Von den unbebauten Grundstiicksflichen des Baugrundstiicks ist mindestens ein Drittel zu
GRUNFLACHEN werden. Diese Festsetzung schlieftt die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (Breite 0,10 begriinen.
m - Tiefe 0,40 m ) fir die Stralie ein.
Private Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 4, AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Zweckbestimmung: gartnerische Nutzung Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zuléssig.
NACHRICHTLICHE UBERNAHME Satellitenempfangsanlagen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50 m
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ) unterhalb des Firstes anzubringen.
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT 1. Wasserschqtzgeblet
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes "Bronnbachquelle” der
Anpflanzen von Biumen und Striuchern Stadt Rottenburg am Neckar. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. 5. F.reileitungen §74 Abs TNr.5LBO _ . )
. §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.
Erhalten von Badumen und Strduchern HINWEISE
. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB 1 Bodestind 6. Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
> S::Ilt:: ll'n': ‘;uge der BaumaBnahmen archaologische Fundstellen (zB. Gruben, Mauern Zur Vermeidung von tiberschiissigem Bodenaushub ist die Hohenlage der Grundstiicke zu
. : . et ; e, verdndern und an die Hdhe der &ffentlichen Verkehrsflichen bzw. der Nachbargrundstiicke
SONSTIGE PLANZEICHEN ﬁran(:]schtch?etn c::iél.) aEgeschSmekn o?er tFunde ge[r]'n?c::t werd?)n (Z‘B;{ .Stc};gerben.AM?talhellz% anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung
. ] nochen), ist das Landesdenkmalamt unverzlghch zu benachrichtigen. Auf § sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen. aufzubringen.
§1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO
2 Bodenschitz Abgrabungen der bestehenden Gelédndeoberflache sind nur fiir die Baugruben selbst und flr
= . . : . : notwendige Fenster, Zugénge und Zufahrten zulassig.
Stellung baulicher Anlagen: Haupffirstrichung Detrr hur:rospi Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Fldchen abzuschieben und
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gatiennt i) \agem.
Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Oberboden & g:llra gzeEBzgm Sammieln; Verwenden oderVarsiskarm vor Niagarschingswasser § 74. Abs.
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ulndzhumus\;reler tl;}_pttte;bod;n .'“r‘.‘tsff’; %etrennt v;arde;. Mutterbodenmllletertl s?)[ﬂrt_er;&nlcr:(t"hoher Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflichen anfallenden
§ 9Abs. 7 BauGB E:mit ?iealr:n?;i(r;l rl:iceht l\igm'ra'“si;en ﬁer':;n“;?; I\?‘i?ételfgn?irtm}:!aas;:rggnfg;h:celliea ?urb?gnoe;' Niederschlagswassers sowie des nicht schédlich verunreinigten Niederschlagswassers von
; m ; s . i } i - Hof- und Stellplatzflichen sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur Rickhaltung
. e;ngasat._psl::’br: das Bf}gtta;leben aktiv und der Boden wird zusétzlich vor starker Austrocknung herzustellen (z. B. Zisternen oder Teiche). Der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und Verna g gesc . Riickhaltung ist an den neu herzustellenden Mischwasserkanal anzuschliefen; der
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO : ; . ; : s Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1ha nicht ibersteigen. Das Riickhaltevolumen muss unabhé&ngig
E:g?ﬁﬁ@i%iﬁﬂl%o%l%rr?aig:?aﬁsr:::ohftﬁ:rfsc;?;ensﬁ ali:: lagern, dass eine' Vermischung .t von der Speicherkapazitit der Anlage zur Riickhaltung dauerhaft zur Verfligung stehen.
d/Pl Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche
Grundstiicksgrenzen, Bestand / Planung Bodenbelastungen auf die engere iiberbaubare Grundstiicksfliche beschrankt bleiben.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie moglich ein ORDNUNGEWIDRIGKEITENS 76180
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und 4 Zios i A 2
: = : : Ordnungswidrig handelt derjenige, der den értlichen Bauvorschriften dadurch zuwiderhandelt,
vorhandene: Eliume Gffentichen Maknahmen efraicht warden: dass die gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO festgesetzte duBere Gestaltung baulicher Anlagen
nicht ausgefihrt und die gemaR § 73 Abs. 3 Nr. 2 LBO festgesetzten Anlagen fir
3 Baugrund Niederschlagswasser mit maximalem Drosselabfluss nicht hergestelit werden(§ 75 Abs. 3 Nr.
NUTZUNGSSCHABLONE Soliten in den offenen Baugruben UnregelmafBigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige 2LBO).
Fehistellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit
WA Blngptintaad Griindungsberatung zu veranlassen.
GRZD.4| n maximale Grundflichenzahl / hdchstzuldssige Zahl der Volligeschosse g 9
THrew 4,6 m maximale Traufhthe Fur den Geltungsbereich liegt ein hydrogeologisches und Baugrundgutachten vor (Biiro fir
FHea 8,6 m maximale Firsthéhe Geologie und Umweltfragen BGU, Hydrogeologisches und Baugrundgutachten ErschlieBung
; _Hinter dem Dorf*, (Nr. 000307 vom 23.05.2000), Deckenpfronn 2000). Die Ergebnisse dieses Auft — S .
— _— B uftraggeber / Gemeinde: Planungsbiiro: Projekt ;
e e nus‘;-w %— D:x::ungmacm‘m Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zusétzliche Erkundungen zu ~ . Sl
L ?936.:: ",._ra_. _— s e A RS vervolisténdigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am STADT ROTTENBURG AM NECKAR NACHTRIEB & WEIGEL
proede Neckar eingesehen werden. STADTEBAU - UMWEL TPLANUNG
“r?i?.?é/ 5 Marktplatz 18 Obere Gasse 19 w
72108 Rottenburg am Neckar 72108 Rottenburg am Neckar 2
4. Grundwasserschutz Tel: 07472/ 1650 Tel: 07472/26452  Fax: 07472 /26452 | 02 32 |
1935 Wird bei Baumafnahmen unvorhergesehenes Grundwasser erschlossen, so ist dies gemai § Email: stadt@rottenburg.de Email: info@stadtplanung.com
37 Abs. 4 Wassergesetz dem Landratsamt Tiibingen als unterer Wasserbehtrde unverziiglich : .
anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des Landratsamtes einzustellen. Bearbeiter: Stand: Dateiname: MaBstab: Nord:
5754 e T. Fett / K. Schiosser 08.03.2004 0232_BP_6a_Satzung.dwg
' Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MaRnahmen geplant, die in das : 7 = = A
. T Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfithrung mit dem Landratsamt ayoutname: oraatunt. ormat. 1:1000 q}
Planungsre::';hthche FQStsetzungen Zzum Bebauungs'plan Hinter Verbindung aufzunehmen. Moglicherweise ist eine wasserrechtliche Erlaubnis flir die 1000_fa 07.07.2004
-------- dem Dorf 1 geplanten MaRnahmen erforderlich.
. - | 1956/8C5) s Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Hinter dem Dorf 1" treten alle bisherigen
. seﬂ N\ 1 ¢ LL2B0RP ~NAE L . ' o4 planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auRer Kraft. 5. Baumschutz [ A N ) T :
\,4\2 442,90 r s 216 ' Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch b Ubersichtslageplan (ohne Mal3stab) +
vef® : s entsprechende SicherungsmaRnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach s - N e
e ' RECHTSGRUNDLAGEN DIN 18920 ist zu gewahrleisten.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,
195649, berichtigt am 16.01.1998 BGBI. | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 6. StraBenausbauplan
27.07.2001, BGBI. | $.1950) Der StraBenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen. Die
o StraRenhohen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) der festgesetzten Bezugspunkte zu beachten.
Wh in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) - T—— & el
. erkblatt zu neuen Baumstandorten
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und
(PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58) unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten. Das Merkblatt kann beim
Tiefbauamt eingesehen werden.
In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
8. Pflanzliste
[ Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Bergahorn Acer pseudoplatanus - : 4
1954 /1 Spitzahorn Acer platanoides (c) Copyright: Landesvermessungsamt Baden-Worttemberg, Amtliche topographische Karte 1:25 000
11 Allgemeines Wohngebiet (WA) Linde Tilia cordata
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Feldahorn Acer campestre
Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fiir sportliche SuBkirsche Prunus avium
Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen nach § 4 Eberesche Sorbus aucuparia VERFAHRENSVERMERKE
Abs. 3 Nr. 2 BauGB Raume fiir sonstige nicht stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe Mehlbeere Sorbus aria
zugelassen werden. H_aselnuss CFIW|LIS avellana
Liguster l-lQIUStf um vulgare Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 13. 01.2004
Salweide Salix caprea
2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Wolliger Schneeball Viburnum lantana Ortsilbliche Bekanntmachung
Das MafR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfldchenzahl in Verbindung mit Gemeiner Schneeball Viburnum opulus ’ _ .
der Hohe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthihe) festgesetzt. Str:uch-Rosen verschiedener Sorten (Rosa canina, R. glauca, R. gallica, R. multifiora, R. Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 13. 01.2004
nitida)
2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO quzapfel Malus sylvestris Offentliche Auslegung 03.02. bis 02.03.2004
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhdhen (TH) sowie die maximalen Firsthéhen (FH) Wildbirne Pyrus pyreaster Bebauungsplanentwurf und 6rtliche Bauvorschriften in der
durch Planeintrag differenziert festgesetzt. Hainbuche garp!nus betulus Fassung vom 25.11.2003
Mehlbeere orbus aria sowie Begriindung in der Fassung vom 25.11.2003
Bezugspunkt fiir die Hhenangaben (TH und FH) ist die Hinterkante der flir die Erschliefung
des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsfldche in Grundstlicksmitte. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 23.03.2004
9. Kriminalpravention Lageplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und
. . . ; Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle der Polizeidirektion Tiibingen bietet eine kostenlose drtliche Bauvorschriften in der Fassung vom 08.03.2004
Die Traufhéhe wird von dem festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Auenkante : ; : : ]
des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuRenkante des Gebaudes gelten Sicherheitsberatung fir alle kiinftigen Bauherren an. sowie Begriindung in der Fassung vom 08.03.2004
PSSR TN Die ordnungsgemé&Re Durchfiihrung des Verfahrens nach den
; 10. Ordnungswidrigkeit Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestétigt. Der
2.2 Grundflachenzahl § 19 BauNVO S S g 4 . : : : :
: { : : : Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB festgesetzten Bindung flr textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt
Do hibichstzulssige Grundiiachenzahl (GRZ) ist durch: Pianeinting fesigesetat. Bepflanzungen und fiir deren Erhaltung dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich mit der Satzung Uberein.
beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3
3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 22 BauNVO BAISE.
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser oder Rottenburg am Neckar, den 24.03.2004 -
e nur Doppelhéuser zuldssig. /g\ ‘RD%
N "
) &
. 5 A
4. Uberbaubare Grunds;ﬂc\:csﬂﬁé:gg B [ < %\ ’____—.,(K_l
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. auNVvo s .. . Sas o" : (A ; .
Die (berbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen Ortliche Bauvorschriften "Hinter dem Dorf 1 Blrgermeister 2 it .?S Leiterin des Stadtplanungsamtes
festgesetzt. % W o
Mit Inkraftireten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen &rtlichen Bauvorschriften im D 70 .
Geltungsbereich "Hinter dem Dorf 1" auRer Kraft. g‘kt"af“;e"’-‘é‘egl;tu Ab;- %P?}‘;GE Nt 25.06.2004
5. Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auiin aer eciiEvaINaNCs el
B Fur die Stellung der Hauptgeb&ude ist die Haupffirstrichtung in der Planzeichnung zwingend
oder wahlweise festgesetzt. Garagen, (berdeckte Stellpldtze und Nebengebdude sind von RECHTSGRUNDLAGEN
dieser Festsetzung ausgenommen. (
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) —_—
i d om 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert am 19.12.2000 s
6. Hachstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden }%g?rsl:?ﬁs;)ng or Bsiabntmadlmg Voo ( e g Rottenburg am Neckar, den 12.07.2004 Leiterin des Stadtplanungsamtes
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
Ts Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO "
g BaluG$ o Tl —_——— s o) Die Traufhohe, die Firsthdhe, die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei ‘ KREIS TUBINGEN 3. FERTIGUNG
le als Verkehrsfidchen festgesetzten Flachen dienen dem Anliegerverkenr, dem runenden Doppelhdusern und bei aneinandergrenzenden Garagen, iberdachten Stellplatzen und ROTTENBURG AM NECKAR
Verkehr sowie als FuRgdnger- und Spielbereich. Zu den Wirtschaftswegen Nebengebauden sind einheitlich auszufiihren.
(Lichtensteinstrafe, Neuffenstrafe, Feldweg FIst.Nr. 19341 _ und 1948), die den ’ STADTTEIL SEEBRONN
Geltungs_berelch des Bebauungsplanes begrenzen, sind Grundstiicksein- und -ausfahrten Die AuRenwinde der Doppelhduser und - falls vorhanden - bei aneinandergrenzenden
unzuléssig. Garagen, iberdachten Stellplitzen und Nebengebduden sind in Bezug auf Gestaltung,
Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen. ORTL' CH E BA UVO RSCH RIFTEN
8. Private Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

"HINTER DEM DORF 1"
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

2 WE

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Beschréankung der Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ

TH/FH

Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Trauf- und Firsthéhe als HochstmaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

BAUWEISE, BAUGRENZEN

0

/o\

offene Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
o ==-=""1 " § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO
VERKEHRSFLACHEN

—

StraBenverkehrsfliche mit Verkehrsgriin
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

GRUNFLACHEN

Private Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: gartnerische Nutzung

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Erhalten von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

X
X
X

Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Stellung baulicher Anlagen: Haupffirstrichung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

Grundstiicksgrenzen, Bestand / Planung

vorhandene Baume

NUTZUNGSSCHABLONE
wa Baugebietsart
GRZ 04 | n maximale Grundflichenzahl / hdchstzuldssige Zahl der Volligeschosse
THmee 4,5 m maximale Traufhthe
FHre 9.8 m maximale Firsthéhe

DN 3545°| sD

. A

max. 2 WE

Bauweise
Dachneigung / Dachform

Beschriinkung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebéude
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Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungs-plan "Hinter
dem Dorf 1"

Mit dem Inkrafitreten des Bebauungsplanes "Hinter dem Dorf 1" treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auler Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,
berichtigt am 16.01.1998 BGBI. | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
27.07.2001, BGBI. | $.1950)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

15 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fiir sportliche
Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauGB R&ume fiir sonstige nicht stérende wohnungsnahe Gewerbebetriebe
zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfl&chenzahl in Verbindung mit
der Héhe baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhe) festgesetzt.

21 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Traufhéhen (TH) sowie die maximalen Firsthéhen (FH)
durch Planeintrag differenziert festgesetzt.

Bezugspunkt fiir die Hhenangaben (TH und FH) ist die Hinterkante der flir die Erschliefung
des betreffenden Grundstiicks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache in Grundstlicksmitte.

Die Traufhéhe wird von dem festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Aulenkante
des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuRenkante des Gebéudes gelten
Waénde und/oder Stiitzen.

2.2 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die héchstzulassige Grundfiachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser oder
nur Doppelhéduser zulédssig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die (berbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

5. Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Fur die Stellung der Hauptgeb&ude ist die Haupffirstrichtung in der Planzeichnung zwingend
oder wahlweise festgesetzt. Garagen, (berdeckte Stellpldtze und Nebengebdude sind von
dieser Festsetzung ausgenommen.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

T Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB
Die als Verkehrsflichen festgesetzten Flachen dienen dem Anliegerverkehr, dem ruhenden
Verkehr sowie als FuRgdnger- und Spielbereich. Zu den Wirtschaftswegen
(LichtensteinstraRe, Neuffenstrale, Feldweg FIst.Nr. 1934/1 und 1948), die den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes begrenzen, sind Grundstiicksein- und -ausfahrten
unzuldssig.

8. Private Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Die festgesetzten privaten Griinflichen sind géartnerisch anzulegen und zu pflegen.




9. Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9.1 Minimierung der Versiegelung
- Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen,
- nicht tiberdachte Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
- und offentliche Stellplatze im Stralenraum
sind mit wasserdurchlassigem Belag wie 2z.B. Rasenpflaster mit grofien Fugen,
Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszufiihren.

9.2 Bodenschutz
Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach
AbschluR der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die HINWEISE unter
Punkt 2 sind zu beachten.

9.3 Grundwasserschutz
Bei den Untergeschossen sind Vorkehrungen gegen Stau- und Schichtwasser
(nichtdriickendes Wasser) zu treffen. Hausdrainagen sind unzulassig.

10. Anpflanzung von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Zur Erfiillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf der Artenliste unter Punkt 7
der HINWEISE zulédssig. Fir weitergehende Anpflanzungen tiber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Artenliste empfohlen.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn technische
Griinde oder notwendige Grundstiickszufahrten dies erfordern.

10.1  Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Auf den Baugrundstiicken ist pro 300 m? Grundstlicksfliche mindestens ein hochstammiger
Obst- oder Laubbaum gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Pflanzungen entsprechend der
zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen werden hierauf angerechnet.

1 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Bdume und
Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Pflanzliste zu ersetzen.

Der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und soweit er
abgéngig ist, durch einen neuen Obsthochstamm zu ersetzen. Wahrend der Baudurchfiihrung
ist der zu erhaltende Baum entsprechend DIN 18920 vor schédigenden Einfllissen zu
schitzen.

12 Flachen fiir die Herstellung des StraRenkoérpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthélt und soweit
erforderlich, sind die an den Verkehrsflichen angrenzenden Flurstiicke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,00 m von der StraBenbegrenzungslinie als Fldchen gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Héhenunterschied von 1,50 m zur
Stralkenhdhe fiur Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch genommen
werden. Diese Festsetzung schliel8t die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (Breite 0,10
m - Tiefe 0,40 m ) fir die Stralie ein.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes "Bronnbachquelle” der
Stadt Rottenburg am Neckar. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

HINWEISE

1. Bodenfunde
Soliten im Zuge der Baumalnahmen archéologische Fundstellen (z.B. Gruben, Mauern,
Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

2 Bodenschutz
Der humose Oberboden ist zu Beginn der Bauarbeiten auf allen Flachen abzuschieben und
getrennt zu lagern.

Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Oberboden
und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden. Mutterbodenmieten sollten nicht héher
als 2 m aufgeschiittet und nicht befahren werden. Regenwasser soll gut abflieBen kénnen,
damit die Mieten nicht verndssen. Werden die Mieten mit Raps, Senf, Phacelia, Kurbis 0.4.
eingesit, bleibt das Bodenleben aktiv und der Boden wird zusétzlich vor starker Austrocknung
und Verndssung geschiitzt.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung mit
zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Der Baubetrieb soll so organisiert werden, dass baubetriebsbedingte und unvermeidliche
Bodenbelastungen auf die engere tiberbaubare Grundstiicksflache beschrénkt bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie mdglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen MaRnahmen erreicht werden.

3. Baugrund
Soliten in den offenen Baugruben UnregelmafBigkeiten in der Schichtlagerung oder sonstige
Fehlstellen zu erkennen sein, ist eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme mit
Griindungsberatung zu veranlassen.

Fur den Geltungsbereich liegt ein hydrogeologisches und Baugrundgutachten vor (Biiro fir
Geologie und Umweltfragen BGU, Hydrogeologisches und Baugrundgutachten ErschlieBung
_Hinter dem Dorf*, (Nr. 000307 vom 23.05.2000), Deckenpfronn 2000). Die Ergebnisse dieses
Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch zuséatzliche Erkundungen zu
vervolistindigen. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am
Neckar eingesehen werden.

4. Grundwasserschutz
Wird bei Baumafnahmen unvorhergesehenes Grundwasser erschlossen, so ist dies gemai §
37 Abs. 4 Wassergesetz dem Landratsamt Tiibingen als unterer Wasserbehtrde unverziiglich
anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des Landratsamtes einzustellen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MaRnahmen geplant, die in das
Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem Landratsamt
Verbindung aufzunehmen. Moglicherweise ist eine wasserrechtliche Erlaubnis flir die
geplanten Manahmen erforderlich.

5. Baumschutz
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintréchtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach
DIN 18920 ist zu gewdéhrleisten.

6. StraBenausbauplan
Der StralRenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzusehen. Die
StraRenhohen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke und
der festgesetzten Bezugspunkte zu beachten.

7. Merkblatt zu neuen Baumstandorten
Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das “"Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Das Merkblatt kann beim
Tiefbauamt eingesehen werden.

8. Pflanzliste
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Linde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
SiRkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Salweide Salix caprea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Strauch-Rosen verschiedener Sorten (Rosa canina, R. glauca, R. gallica, R. multiflora, R.

nitida)
Holzapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyreaster
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria

9. Kriminalpravention

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle der Polizeidirektion Tiibingen bietet eine kostenlose
Sicherheitsberatung fir alle kiinftigen Bauherren an.

10. Ordnungswidrigkeit
Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB festgesetzten Bindung flr
Bepflanzungen und fiir deren Erhaltung dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3
BauGB.

Ortliche Bauvorschriften "Hinter dem Dorf 1"

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen orilichen Bauvorschriften im
Geltungsbereich "Hinter dem Dorf 1" auRer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert am 19.12.2000
(GBI. S. 760)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Die Traufhthe, die Firsththe, die Dachneigung und die Art der Dacheindeckung bei
Doppelhdusern und bei aneinandergrenzenden Garagen, iberdachten Stellplatzen und
Nebengebiuden sind einheitlich auszufiihren.

Die AuRenwinde der Doppelhduser und - falls vorhanden - bei aneinandergrenzenden
Garagen, iiberdachten Stellpldtzen und Nebengebduden sind in Bezug auf Gestaltung,
Oberflichenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.




11 Dachgestaltung
¢ Dachform
Fir Hauptgebdude sind symmetrische Sattelddcher und gegeneinander versetzte,
gleichgeneigte Pultddcher mit durchgehend gleicher Hohe des Hauptfirstes zuléssig.
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Hélfte der Hauptfirstlange zuldssig.

Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebengeb&dude sind nur mit Satteldach oder mit
geneigten Dachflachen zuldssig.

Bei ,Nullenergiehdusern* und bei begriinten Déchern von Haupt- und Nebengebduden sind
andere Dachformen zuléssig.

« Dachneigung
Die Dacher der Hauptgeb&dude sind mit Dachneigungen zwischen 35° und 45° auszufiihren.
Bei ,Nullenergiehdusern* und bei begriinten Dachern sind andere Dachneigungen zuléssig.

Die Dachneigung der Dicher von Garagen, {iberdachten Stellpldtzen, Nebengeb&duden und
sonstigen baulichen Anlagen muss mindestens 15° betragen; bei geringerer Neigung sind die
Dachflachen zu begriinen.

¢ Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Ziegel oder gleichfarbene Dachsteine zu
verwenden. Begriinte Décher, Glasdédcher sowie Anlagen zur photovoltaischen und
thermischen Solarnutzung sind zuldssig.

Bei untergeordneten Gebéudeteilen kénnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden.

+ Dachgauben

Zulassig sind Gauben mit Satteldach, Schleppgauben sowie Zwerchhéuser. Es missen

folgende Mindestabstande eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Ortgang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

- untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)

- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur Vorderkante
der Auienwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben und Zwerchhéuser einer Dachseite darf die Hélfte
der jeweiligen Trauflange nicht tiberschreiten.

2 Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind
unzuléssig.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Von den unbebauten Grundstiicksflichen des Baugrundstiicks ist mindestens ein Drittel zu
begriinen.

4, AuBenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Je Gebidude ist nur eine AuRenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zuldssig.
Satellitenempfangsanlagen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens 0,50 m
unterhalb des Firstes anzubringen.

5. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nicht
zulassig.

6. Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO
Zur Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub ist die Héhenlage der Grundstiicke zu
verdndern und an die Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflichen bzw. der Nachbargrundstiicke
anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung
sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder
aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelédndeoberfliche sind nur fiir die Baugruben selbst und flr
notwendige Fenster, Zugénge und Zufahrten zulassig.

7. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser § 74 Abs.
3Nr.2LBO
Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflichen anfallenden
Niederschlagswassers sowie des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers von
Hof- und Stellplatzfiichen sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur Rickhaltung
herzustellen (z. B. Zisternen oder Teiche). Der Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur
Riickhaltung ist an den neu herzustellenden Mischwasserkanal anzuschliefen; der
Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1ha nicht tibersteigen. Das Rickhaltevolumen muss unabhéngig
von der Speicherkapazitat der Anlage zur Riickhaltung dauerhaft zur Verfligung stehen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der den &rtlichen Bauvorschriften dadurch zuwiderhandelt,
dass die gemadR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO festgesetzte duRere Gestaltung baulicher Anlagen
nicht ausgefuhrt und die gemaR § 73 Abs. 3 Nr. 2 LBO festgesetzten Anlagen flr
Niederschlagswasser mit maximalem Drosselabfluss nicht hergestelit werden(§ 75 Abs. 3 Nr.

2 LBO).
Auftraggeber/ Gemeinde: Planungsbiro: Projektnummer:
STADT ROTTENBURG AM NECKAR NACHTRIEB & WEIGEL
STADTEBAU . UMWEL TPLANUNG
Marktplatz 18 Obere Gasse 19
72108 Rottenburg am Neckar 72108 Rottenburg am Neckar
Tel: 07472/ 165-0 Tel: 07472/26452  Fax: 07472 / 26452 0 2 32
Email: stadt@rottenburg.de Email: info@stadtplanung.com
Bearbeiter: Stand: Dateiname: MaRstab: Nord:
T. Fett / K. Schiosser 08.03.2004 0232_BP_6a_Satzung.dwg
Layoutname: Plotdatum: Format: 1:1000 ,@_
1000_fa 07.07.2004

P02~ W W =

i Ubersichtslageplan (ohne Marsstéb 7

(c) Copyright: Landesvermessungsamt Baden-Worttemberg, Amtliche topographische Karte 1:25 000

Wl od =]l ol BRI oY od Tl ad a1 T 1 od =10ad



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 13. 01.2004
Ortsiibliche Bekanntmachung
Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB 13. 01.2004

Offentliche Auslegung 03.02. his 02.03.2004
Bebauungsplanentwurf und &rtliche Bauvorschriften in der

Fassung vom 25.11.2003

sowie Begriindung in der Fassung vom 25.11.2003

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB 23.03.2004
Lageplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und

drtliche Bauvorschriften in der Fassung vom 08.03.2004

sowie Begriindung in der Fassung vom 08.03.2004

Die ordnungsgeméafe Durchfilhrung des Verfahrens nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestéatigt. Der

textliche und zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt
mit der Satzung tberein.

Rottenburg am Neckar, den 24.03.2004

BurgermM

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB N I8 7 25.06.2004
Datum der Rechtsverbindlichkeit
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Leiterin des Stadtplanungsamtes
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Rottenburg am Neckar, den 12.07.2004 Leiterin des Stadtplanungsamtes
‘ KREIS TUBINGEN .3. FERTIGUNG
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Nachfrage nach Wohnungsbauflachen wird in Rottenburg am Neckar sowohl in der Kernstadt wie
auch in den Ortsteilen aufgrund der anhaltenden positiven demographischen und der eingeleiteten
gewerblichen  Entwicklung auch  weiterhin  bestehen bleiben.  Stadtentwicklungs- und
Flachennutzungsplan sehen in Seebronn die ErschlieRung einer Baufldche ,Hinter dem Dorf 1% in
unmittelbarer Nahe zum Ortskern, zum Kindergarten und zur Schule vor. Auf Grund der im
Stadtentwicklungsplan formulierten ,moderaten Entwicklung® wird diese Flache in zwei Abschnitten
entwickelt.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellungen soll mit dem gesamten Gebiet "Hinter dem Dorf 1"
der endgultige noérdiiche Ortsrand zwischen Achalm- und Hag&ckerstralle geschaffen werden. Der
vorliegende Bebauungsplan "Hinter dem Dorf 1" schafft Planungsrecht fur den westlichen
Teilabschnitt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der Stadt
Rottenburg am Neckar am 13.1.2004 beschlossen, fir den Bereich "Hinter dem Dorf 1" einen
Bebauungsplan aufzustellen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan 2010 der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach stellt das gesamte Plangebiet als ,Wohnbauflache, geplant* dar. Dem
Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg aus den Jahren 1989/90 mit Ergénzung im
Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2010 sind keine Darstellungen zu entnehmen,
die einer Nutzung der Flachen als Wohngebiet entgegenstehen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das geplante Baugebiet "Hinter dem Dorf 1% liegt am nérdlichen Ortsrand von Rottenburg am Neckar -
Seebronn und schliefdt sich in dstlicher Richtung an das bereits Uberwiegend bebaute Neubaugebiet
LHintere Wiesen® westlich der Achalmstralie an.

Nordéstlich an das Baugebiet angrenzend befindet sich an der Lichtensteinstralie die Grundschule mit
Mehrzweckhalle. An der Ecke Achalmstrale/Lichtensteinstralle befindet sich der Kindergarten, fir den
eine Erweiterungsflache in dstliche Richtung freigehalten wird. In Fullwegeentfernung befindet sich die
Ortsmitte mit Rathaus, Bushaltestelle (direkte Verbindung zur Kernstadt und zum Bahnhof Bondorf mit
Anschluss an den VVS), Einkaufsmoglichkeiten, verschiedenen Dienstleistungseinrichtungen und
Gastronomie. In wenigen Minuten ist der Autobahnzubringer B 28a bzw. die B 14 zu erreichen.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

e im Norden von den Grundstiicken FIstNr. 5770, 1952, 1953 (Kindergarten samt
Erweiterungsflache) und der Lichtensteinstralie (stdliche Grenze der Fist.Nr. 1953/1),

e im Osten vom Grasweg 1934/1 und 1948 (westliche Grenze),

e im Siiden durch die stdlichen bzw. westlichen Grenzen der Grundstiicke Fist.Nr. 37/1, 37/2 und
1956/4 sowie die siidliche Grenze der Neuffenstrale (Schotterweg Flst.Nr. 1956/1) und

e im Westen durch die Achalmstrafte (Ostgrenze Fist.Nr.1982/1).

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit als Gartenflachen bzw. als Acker und Grinland
teilweise mit Geholzen genutzt.

4. Bestehende Rechtsverhéltnisse

4.1 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Im Plangebiet wird eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 5.120 m? (Nettobauland x
Grundflachenzahl: 12.800 m? x 0,4 = 5.120 m?) festgesetzt. Damit ist nach den Bestimmungen des
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Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes vom 27.07.2001 eine UVP nicht erforderlich (UVP ab
100.000 m? Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO, Vorprifpflicht ab 20.000 m? Grundfl&che).

Im Ubrigen entsprechen die im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durchgeflihrten
Untersuchungen, Planungen und Gutachten in ihren Inhalten in weiten Teilen den Anforderungen, die
an eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertréglichkeitspriifungsgesetzes zu
stellen sind.

4.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes "Bronnbachquelle” der Stadt
Rottenburg am Neckar. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

5. Rahmenbedingungen

Mit den landschaftspflegerischen Untersuchungen wird das erforderliche Abwagungsmaterial im Sinne
des § 1a BauGB bereitgestelit. Der Grilnordnungspl:an1 zum Bebauungsplan stellt die natlrlichen
Voraussetzungen dar und erarbeitet Festsetzungsvorschidge fir den Bebauungsplan. Die Ergebnisse
sind insbesondere in Kapitel 6 sowie in Kapitel 7.2 bis 7.5 dargestellt.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die Erschliel?,ungsplanung2 erarbeitet. Diese ist
insbesondere in Kapitel 7 zusammengefasst dargestelit. Weiterhin wurde ein Baugrund- und
Versickerungsguta\chten3 erarbeitet.

6. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur
Im Gri.'mordnungsplan1 wird die Problematik folgendermaBen zusammengefasst:

Durch die geplante Bebauung und Erschliefung des Wohngebiets ,Hinter dem Dorf 1“ in Rottenburg
am Neckar - Seebronn werden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild im
naturschutzrechtlichen Sinne erfolgen. Der naturschutzrechtliche Eingriffstatbestand gemat
§ 1a BauGB ergibt sich durch absehbare erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts, insbesondere der Schutzglter ,Boden” / ,Wasserhaushalt®, ,Arten und Biotope® und
sLandschaftsbild“. Zu Grunde gelegt wird eine funktionale Betrachtungsweise (beeintréchtigte Funktion
des jeweiligen Schutzgutes).

Die Beeintrdchtigungen bestehen hier im Wesentlichen in der erforderlichen Versiegelung von Boden
und der damit verbundenen Versiegelungseffekte, wobei ein Teil der Versiegelungseffekte durch den
naturvertraglichen Umgang mit dem Niederschlagswasser (Rlckhaltung / Versickerung sowie
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien) gemindert werden kann. Absehbare Beeintrdchtigungen
fir das Landschaftsbild sollen durch gestalterische Maflnahmen und Malinahmen zur Begriinung und
Bepflanzung auf ein unerhebliches Maf} gesenkt werden.

Der Umfang der erforderlichen Kompensationsmafinahmen leitet sich im Wesentlichen aus dem
beeintrachtigten Flachenumfang ab, qualitative Aspekte wie die Einbindung in das Landschaftsbild
werden dabei zusétzlich berlcksichtigt.

Gemé&R dem gesetzlichen Auftrag zum Schutz der natlrlichen Lebensgrundiagen (BauGB § 1 Abs. 5)
werden hier im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung eine Reihe von Malnahmen
ergriffen, um vermeidbare Beeintrdchtigungen zu unterlassen bzw. verbleibende Beeintrdchtigungen in
ihren Wirkungen so weit wie mdéglich zu mindern.

Die erforderlichen Ausgleichsmallnahmen kénnen nicht vollstdndig innerhalb des Plangebiets
untergebracht werden. Rechnerisch ermittelt wurde ein Ausgleichsbedarf flir Neuversiegelung von

1

2
3

Btiro Pustal, Griinordnungsplan ,Hinter dem Dorf*, Pfullingen 2000/2003

Raidt und Geiger, Erschliefungsplanung ,Hinter dem Dorf“, Rottenburg am Neckar 2003

Biiro fur Geologie und Umweltfragen BGU, Hydrogeologisches und Baugrundgutachten ErschlieBung ,Hinter dem Dorf*,
(Nr. 000307 vom 23.05.2000), Deckenpfronn 2000
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Boden von 0,62 ha und 3 Stk. Obst- / Laubbdume. Durch die innerhalb des Plangebiets
durchzufiihrenden PflanzmaRnahmen wird ein Teil des Ausgleichsbedarfs abgedeckt: 0,19 ha, es
verbleibt dennoch ein geringes rechnerisches Defizit von 0,43 ha. FiUr die notwendigen
Ersatzmalnahmen auflerhalo des Plangebietes wird ein Kostendquivalent entsprechend den
Wiederherstellungskosten der beeintrachtigten Schutzgiiter ermittelt: Das Oko-Konto der Stadt
Rottenburg am Neckar muss mit einem Kostendquivalent von 51.757,00 € belastet werden. Dieses
entspricht einem vollstédndigen Ausgleich im planungsrechtlichen Sinne.

Folgende MalRnahmen kommen in Betracht:

Entsiegelung im Schulhof der Grundschule Seebronn

Sanierung und Pflege der Dorflinde in Seebronn

Kauf einer Flache und Erweiterung der bestehenden Feldgehdlze im Gewann Holzweg

Entsiegelung am Feuerseeplatz in Seebronn

Anpflanzung von Baumen entlang des geplanten Fahrradwegs Seebronn-Ergenzingen im Gewann

Rosenwiesen

Sanierung des Feuchtbiotops am Dorfanger in Oberndorf

e  Kauf von Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemag Flachennutzungsplan/
Landschaftsplan Rottenburg am Neckar

e Anpflanzung von Obstbdumen und Feldgehdlzen, Aushagerung von Wiesen und Extensivierung

von Ackerland im Gewann Hanfgraben

Sollten sich die vorgesehenen Mafinahmen aus eigentumsrechtlichen oder sonstigen Griinden nicht
umsetzen lassen, sind wert- und funktionsgleiche Mafinahmen zu ergreifen.

7. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Baugebiet soll ein Beitrag fiir die Versorgung mit Wohnraum geleistet werden. In Anlehnung
an die im Umfeld vorhandenen Strukturen soll daher eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
erfolgen. Im Vorfeld wurden konkrete Planungsvorstellungen in Form eines Gestaltungsplanes
entwickelt, die vom Ortschaftsrat als Grundlage fir die Bearbeitung dieses Bebauungsplanes
beschlossen wurden.

71 Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Plangebiets stellt den nérdlichen Abschluss der vorhandenen Ortslage dar. In
Anlehnung an die angrenzende Bebauung ist eine Wohnbebauung mit einem hohen Anteil
freistehender Einzelhduser sowie Doppelh&user vorgesehen.

Das Baugebiet wird durch eine neue Erschlieungsstralle in Verldngerung der Wiesenstralte, die
klnftig bis zur Hag&ckerstralle fortgefiihrt werden soll, erschlossen. Eine platzartige Aufweitung der
HaupterschlieBung in Gebietsmitte mit Baumreihe kann teilweise zum Abstellen von Pkws senkrecht
zur Fahrbahn genutzt werden und dient als Aufenthalts- und Platzbereich des neuen Wohngebiets. Zur
Erschlie®ung der stdlich liegenden Grundstilicke ist eine Verbindung zwischen der Platzflache in
Richtung Neuffenstrale vorgesehen, die als Stichweg ausgefihrt wird. Der vorhandene Weg
"Neuffenstrae" wird aufgegeben. Parallel zur Lichtensteinstrale erschlieldt ein weiterer Stichweg
Grundstiicke in Richtung Kindergarten. Als Z&sur zur bestehenden Bebauung sudlich der
Neuffenstrale soll eine Griinflache als Gartenflache freigehalten werden; dies entspricht auch den
Vorstellungen der Anwohner und der Grundsttickseigentimer.

Am nérdlichen Ortsrand sind Uberwiegend traufstandige Einzelhduser geplant, die einen harmonischen
Ubergang zur Landschaft bilden sollen. Die Lichtensteinstrafie wird nérdlich der Baugrundstiicke als
Wirtschaftsweg bzw. Ful- und Radweg beibehalten.

7.2 Konzeption Bodenschutz

Durch den Bebauungsplan ist fiir das Schutzgut Boden mit Eingriffen durch Uberbauung bzw.

Versiegelung und Teilversiegelung zu rechnen. Mit folgenden MaRRnahmen werden diese Eingriffe
vermieden bzw. gemindert:
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° Beschrankung der StraRenbreiten auf das erforderliche Mindestmaf,

. Befestigung eines Teils der 6ffentlichen Verkehrsflache (Stellplatze) mit wasserdurchl&ssigem
Belag (z.B. Pflastersteine mit definiertem Fugenabstand),

o Verwendung wasserdurchlédssiger Belage im Bereich privater Grundstlckszufahrten und nicht
Uberdachter Stellplatze,

. Wiederverwendung des Mutterbodens auf dem Grundsttick.

7.3 Konzeption Biotop- und Landschaftsschutz

Hauptbeeintrachtigungen flir das Schutzgut Biotop sind die Beseitigung/Verénderung vorhandener
Vegetationsstrukturen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch Gel&ndemodellierung,
Bebauung und in - geringerem Umfang - durch die Entfernung ortstypischer Vegetation zu erwarten.
Mit folgenden Mal®nahmen sollen die Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden:

o Schutz zu erhaltender Gehdlze wahrend der Baudurchfiihrung nach DIN 18920,

o Erhalt bzw. Neupflanzung von (Obst)b&umen auf den Baugrundstticken,

. Vorgaben hinsichtlich der Geb&dudestellung und der &ufleren Gestaltung der Gebdude,
Anpassung an die ndhere Umgebung,

o Grunverbindungen als Grinflachen (Garten, Verkehrsgriin) mit Anpflanzungen (Obst- und/

oder Laubbdume).
7.4 Konzeption Wasserschutz

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen sowie Bodenverdichtung flhren dazu, dass
anfallendes Regenwasser zu erhdhtem Anteil als Oberflachenwasser abfliet und zu geringerem Anteil
zur Neubildung von Grundwasser beitrégt. Dies wird insbesondere mit folgenden MaRnahmen
vermieden bzw. gemindert:

) Minderung der Versiegelung (vgl. 7.2),
. Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken. Die Verwendung als
Brauchwasser (Garten, Haushalt) ist méglich.

7.5 Konzeption Klima/Luft und Immissionsschutz
Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrdumig das Regenerationspotential der

Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die ausgleichende Wirkung
auf den Temperaturgang beeintréchtigt.

) Minderung der Versiegelung (vgl. 7.2),
. Anpflanzungen auf Baugrundstlicken und im Straenraum,
. Zulassigkeit begrunter Dacher.

7.6 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Straf’enbreiten im Gebiet bewegen sich zwischen 6 m in der Hauptachse und 5,25 m bzw. 3,5 m
bei den Nebenachsen. Die ErschlieRungsstralten werden im Mischprofil ausgebaut.

Stellpldtze im Straflenraum werden im Bereich der Bauminsel in der Gebietsmitte untergebracht.
7.7 Konzeption Entwiédsserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem, da an vorhandene Anlagen fir eine konventionelle
Entwasserung mit entsprechender Dimensionierung aullerhalb des Baugebietes angeschlossen
werden kann.

Eine Ruckhaltung wurde innerhalb und auferhalb des Baugebietes gepriift. Die Einrichtung von
Ruckhaltemulden ware sowohl innerhalb wie aulderhalb des Plangebietes moglich; allerdings wirft die
Fuhrung der Ableitung zum Vorfluter wegen fehlender Grundstlicksverfiigbarkeit und der grof3en
Entfernung erhebliche Kosten- und Realisierungsprobleme auf. Auf den Grundstlicken sollen daher die
anfallenden Niederschlagswasser zuriickgehalten und abgepuffert werden. Sie koénnen dann
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gedrosselt an den Mischwasserkanal abgegeben werden und sorgen fiir eine Entlastung der
Klaranlage.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt. In Anlehnung an die
Verhaltnisse in der Umgebung sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Schank- und
Speisewirtschaften sowie die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen fir sportliche Zwecke
nicht zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB R&ume fur nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Damit soll eine dorfnahe Nutzung ermdglicht werden, in der auch nicht stérende, wohnungsnahe
gewerbliche Nutzung in Wohnh&usern zugelassen werden kénnen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfldchenzahl in Verbindung mit der
Hohe der baulichen Anlagen differenziert festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die differenzierte Vorgabe maximaler Trauf- und
Firsthéhen festgesetzt. Die Festsetzungen berlcksichtigen die vorhandene Topographie sowie den
erforderlichen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft.

8.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Festgesetzt werden in Anlehnung an vorhandene
Baustrukturen Einzel- und/oder Doppelh&user. Damit soll die Versorgung mit Wohnhdusern
sichergestellt werden.

Fur die Stellung der Hauptgebdude ist teilweise die Firstrichtung in der Planzeichnung zwingend
festgesetzt, um die Umsetzung des zu Grunde liegenden stédtebaulichen Konzepts zur Gestaltung der
offentlichen Raume und die Gestaltung des Ortsrandes zu gewéhrleisten.

Im Plangebiet sind nur zwei Wohneinheiten je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte zulassig. Eine hohere
bauliche Verdichtung soll insbesondere wegen der erforderlichen Stellplétze und Zufahrten, wegen der
angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen und der Lage am kiinftigen westlichen Ortsrand
vermieden werden.

Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Grundstlicksnutzung erreicht werden.

8.4 Grinflachen

Festgesetzt wird eine private Griinflache, die gértnerisch anzulegen und zu pflegen ist. Sie Ubernimmt
Gestaltungs- und Ausgleichsfunktionen am Rand der bebauten Fléche.

8.5 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen des Grliinordnungsplans Festsetzungen
zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden- und Grundwasserschutz sowie zur Gestaltung von
Grun- und Freiflachen getroffen (vgl. Kap. 7.2 bis 7.5).

Damit werden die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert und
- soweit maglich - ausgeglichen.

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar Druckdatum: 08.03.04,BEGRUNDUNG, Stand 8.3.2004.doc



Bebauungsplan "Hinter dem Dorf 1" in Rottenburg am Neckar — Seebronn Seite 7
Begrlindung in der Fassung vom 8.3.2004

8.6 Anpflanzungen von Baumen und Strduchern

Auf der Grundlage des Griinordnungsplans werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit
denen der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen wird. Es handelt sich um
Anpflanzungen auf Baugrundstiicken und Grinflachen sowie um Standorte fir Einzelpflanzungen im
StraRenraum (Bauminsel).

Die Anpflanzungen dienen insbesondere der Begriinung der Baugrundstlicke, der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft und der Bepflanzung von Verkehrsfléchen.

8.7 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstlickseigentimern
vorzunehmenden Anpflanzungen sowie der zur Erhaltung festgesetzte Baum sind dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu
ersetzen.

Damit soll gewahrleistet werden, dass das Ausgleichskonzept des Grinordnungsplans nachhaltig
umgesetzt wird.

8.8 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthélt und soweit erforderlich,
sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer horizontalen Entfernung von
2,00 m von der Stra3enbegrenzungslinie als Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie
kénnen bis zu einem Hohenunterschied von 1,50 m zur StraBenhéhe flr Aufschittungen,
Abgrabungen, Stltzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlieft die
Herstellung unterirdischer Stutzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m ) flr die Stralte ein.

Die fur die Herstellung des Stral’enkérpers erforderlichen Flachen werden nicht als Verkehrsfldchen
bendtigt. Die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrsflachen unterbleibt, um die durch die dann
erforderliche Verkleinerung der Baugrundstiicke nachfolgende Minimierung des MalRes der baulichen
Nutzung auf den Baugrundstlicken zu vermeiden (kleinere Grundstiicke = kleinere Ausnutzung, da
Nutzungsziffern Verhaltniszahlen sind).

9. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Vorschriften zur Gestaltung soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang
befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Die ortlichen Bauvorschriften fuir
Dachgauben lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar an.

Wichtig sind die Festlegungen fiir die Ausfihrung von Doppelh&usern. Die Trauf- und Firsth6hen sowie
die Dachneigung und das Dachmaterial der beiden Hélften eines Doppelhauses sind gleich
auszufiihren. Ahnliches gilt fir die Gestaltung der AuRenwande und aneinander gebaute
Nebenanlagen, lberdachte Stellplatze und Garagen. Dies bedingt eine friihzeitige Abstimmung der
kiinftigen Nachbarn untereinander. Damit sollen Entwicklungen zu unterschiedlichen Geb&udehé&hen,
Dachneigungen und AuRenwandausfilhrungen bei Doppelhdusern unterbunden werden, die
gestalterisch hochst problematisch sind (auch bei einer Wirdigung durch durchschnittlich gebildete
Betrachter) und bautechnisch fiir Probleme sorgen kdnnen.

Zur Ruckhaltung und Abpufferung des auf den Dachfldchen anfallenden Niederschlagswassers sind
auf jedem Baugrundstlick Anlagen zur Rickhaltung herzustellen (z.B. Zisternen oder Teiche). Der
Drosselablauf und der Uberlauf der Anlage zur Riickhaltung ist an den Mischwasserkanal
anzuschlie®en; der Drosselabfluss darf 7,5 I/s x 1 ha nicht Gbersteigen. Das Ruckhaltevolumen muss
unabhangig von der Speicherkapazitat der Anlage zur Rlckhaltung dauerhaft zur Verfligung stehen.

Mit diesen Festsetzungen sollen die Vorgaben des Wassergesetzes und der

Niederschlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der spezifischen Situation (keine
Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens, vorhandenes Mischwassernetz) umgesetzt werden.
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10. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich werden in einem freiwilligen Bodenordnungsverfahren umgelegt.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,58 ha 100 %
Wohnbauflachen ca. 1,28 ha 81 %
Verkehrsflachen/Wege/Verkehrsgrin ca. 0,22 ha 14 %
Private Grinflachen ca. 0,08 ha 5%
12. Kosten

Die Kosten einschliellich Ingenieurhonorare wurden im Oktober 2003 durch das Tiefbauamt im
Baudezernat der Stadt Rottenburg am Neckar wie folgt geschatzt:

e StralRenbauarbeiten 335.000,00 €
¢ Naturschutzrechtlicher Ausgleich, Okokonto ‘ 51.757,00 €
e Kanalisation
Innere Erschlieung 135.000,00 €
Aufdere Erschlieung 150.000,00 €
¢ Wasserversorgung (SWR)
Innere Erschliefung 70.000,00 €
Aufdere Erschlieftung 50.000,00 €
Summe: 791.757,00 €
¢ Grundstlcksanschlisse 95.000,00 €

13. Folgekosten

Die Folgekosten flr die Unterhaltung des Baugebietes belaufen sich j&hrlich auf:

e Strallenunterhaltung ca. 2.103,60 €

e StralRenbeleuchtung ca. 170,43 €

¢ Kanalnetzunterhaltung ca. 685,12 €

e Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. 416,61 €
¢ Sonstiges

(Markierung, Beschilderung, Straenreinigung, Winterdienst) ca. 967,52 €

ca. 4.343,28 €

Rottenburg am Neckar, den 8.3.2004

5 (4

o J ]
Angelika Garthe NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtplanungsamt Stadtebau . Umweltplanung

NACHTRIEB & WEIGEL / Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar Druckdatum: 08.03.04,BEGRUNDUNG, Stand 8.3.2004.doc





