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Bebauungsplan ,,Biihlen — 1. Anderung*

Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Bihlen — 1. Anderung"” treten alle bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulter Kraft.

Rechtsgrundlagen

11

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. S. 2253), in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1980 (BGBI. 1991 1 5. 58
und lll, S. 213 - 216).

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkl&rung wird Folgendes festgesetzt:

1s

11

1.2

Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

WA = Alilgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO In Verbindung mit
§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

Zuléssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind unzulassig (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Die H8he der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO) wird durch HochstmaBe von Traufhdhe (TH)
und Firsthéhe (FH) festgesetzt.

Traufhdhen werden von der Bezugshthe bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des Gebaudes
mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

Als AuBenkante des Gebaudes gelten Wande oder Stutzen.



5.1

5.2

6.1
6.2

Als Bezugspunkt der Hohenfestsetzung gilt jeweils die Hhe in mUNN laut Planeinschrieb
(Bezugshthe). Die Trauf- und Firsthéhen der Dacher missen mindestens auf insgesamt zwei
Drittel der jeweiligen Geb#udeseite eines jeden Gebdudes eingehalten werden. Traufen von
Dachaufbauten sind von der zulassigen Traufhthe ausgenommen.

Bauwelise und (iberbaubare Grundstiicksflichen sowie die Stellung der baulichen
Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3, §§ 22 Abs. 2 und 23 BauNVO)

Die Bauweise ist gem4aQR Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Hauptfirstrichtung parallel zu der der Erschlieung
zugewandten Baugrenze zwingend.

Nebenfirste sind bis zu 50 % der Hauptfirstiange zulassig.

Abweichungen von der Hauptfirstrichtung sind bis zu 10 Grad zulassig.

Fléchen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und {iberdeckte Stellplatze sind nur auf den eigens ausgewiesenen Fléchen far
Garagen oder innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hiichstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf zwei Wohnungen
begrenzt.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Entlang der L 372 - Unterjesinger Strale ist ein Anbauverbotsstreifen in einer Breite von

15 Metern festgesetzt.

Die zwischen den Baugrenzen und den StraBenflichen bestehenden Grundsticksflachen sind
nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen; darauf sind Nebenanlagen gemag § 14 BauNVQ,
soweit sie Gebaude sind, unzuldssig mit Ausnahme der festgesetzten Flachen fir Garagen.
Innerhalb dieser nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen ist das Aufstellen oder Anbringen
von Anlagen der AuBenwerbung ebenfalls unzulassig.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von
standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht behinderndem Bewuchs auf
Dauer freizuhalten. Hochstdmmige B4ume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind
innerhalb der Sichtfelder méglich, dirfen jedoch auch nicht Sicht behindernd sein.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flichen an die
Verkehrsflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als Mischfiachen” festgesetzt.
An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Strecke entlang der L 372 sind Zu- und

Ausfahrten unzuléssig mit Ausnahme der bestehenden und neu fesigesetzten
Garagenzufahrten.



7.1

7.2

73

8.1

9.2

9.3

9.4

9.5

0.6

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a BauGB)

Stellplatze, Zufahrten und Zugénge sind in wasserdurchlassiger Weise (mit
Rasengittersteinen, Pflaster- oder Schotterrasen u. 4.) auszufihren.

Im Bereich des auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden Schmittenbachs ist als
_Ersatzmaflnahme* der Wassergraben naturnah umzugestalten. Hierzu sind das
Gewdsserbett von Ablagerungen zu rdumen sowie der Graben punktuell mit natlriich
ansassigen Geholzen zu bepflanzen und zu pflegen.

Die externe AusgleichsmaRnahme in Form von Instandsetzungs- und Unterhaltungs-
maBnahmen der Trockenmauer am Wurmlinger Kapellenberg, unterhalb des neuen Friedhofs
(Flurstiick Nr. 2589) ist den Flurstcken Nr. 597 und 598 mit ihren im Geltungsbereich
befindlichen Flachenanteilen zugeordnet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick Parzelle Nr. 598 ein
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar festgesetzt.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Stellplatzflichen mit mehr als zwei Pkw-Stellplatzen sind mit Baumen zu Uberstellen. Dazu
ist pro zwei Stellplatze mindestens ein Laubbaum gemat Artenliste innerhalb der
Stellplatzanlage zu pflanzen.

Die als ,Verkehrsgriin“ festgesetzte dffentliche Grunflache ist in Verbindung mit der
Pflanzung von Einzelb4umen gem. 8.3, die zusatzlich mit mindestens 4 m* groen
Baumscheiben zu versehen sind, mit einer Landschaftsrasenmischung (mit Krautern)
einzusden und dauerhaft zu unterhalten.

Die im Plan als zu pflanzend gekennzeichneten Bdume sind als einheimische Laubbaume
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Von den im Plan eingezeichneten Baumstandorten kann geringfligig abgewichen werden.

Im Bereich der privaten Griinflichen ist der Streuobstbestand zu ergdnzen und nachhaltig zu
sichern.

Auf den privaten Grundstiicksflichen ist je Grundstick, dessen GrundstiicksgroBe kleiner
als 400 m? ist, mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Auf Grundstiicken, deren Flache gréBer als 400 m? ist, sind mindestens zwei Obstb&ume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Auswahl der B&ume hat nach Artenliste 1a zu
erfolgen.

Auf Grundstiicken, die nicht mehr als zwei Baume (vorhandene oder neu anzupflanzende)
aufweisen, sind auf 15 % der Freifidche Straucher, die als frei wachsende Geholze zu pflegen
sind, anzupflanzen (Pflanzenauswahl entsprechend Artenliste 2).

Fassadenflichen, die auf einer L4nge von 5 m und einer Hohe von mehr als 2 m keine
Fenster, Tor- oder Turoffnungen enthalten, sind méglichst pro angefangene 5 m mit zwei
Kletterpflanzen geman Artenliste 3 zu bepflanzen oder durch vorgesetzte bepflanzte



9.7

9.8

Rankgeriiste zu begriinen. Bei nicht selbst klimmenden Pflanzen sind Rankgeruste als
Kletterhilfe anzubringen.

Fur den Fall, dass keine Fassadenbegriinung erfolgen soll, ist vor jeder geschlossenen
Wandflache mit 5 m L4nge und 2 m Hohe innerhalb eines Abstands von 6 m vor den
Fassaden mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Baumpflanzungen nach Pkt. 8.3, die sich innerhalb eines Abstands von 6 m vor den Fassaden
befinden, sind anzurechnen.

Die im Plan als zu erhaltend gekennzeichneten Bdume sind dauerhaft zu pflegen.
Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintrachtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmalnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baumschutz nach
DIN 18920 ist zu gewahrleisten.

Altersbedingt abgéngige Baume sind innerhalb der néchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gema@ den Artenlisten zulassig.
Fir weitergehende Anpflanzungen (ber die Pflanzverpflichtung hinaus wird die Verwendung
von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Artenliste 1a: Obstbaume

Als Einzelb&ume sind auf den Baugrundstlcken hochstdammige Obstbdume lokal bewahrter
Sorten zu verwenden.

Apfel: Birnen:

Jakob Fischer Stuttgarter Geishirtle
Gravensteiner Mostbirnen:

Oldenburg Obertsterreicher Weinbirne
Landsberger Renette Schweizer Weinbirne
Kaiser Wilhelm Griine Jagdbirne

Zabergédu Renette Gelbméstler

Berlepsch Zwetschgen:

Boskoop Wangenheims Frilhzwetschge
Brettacher Hauszwetschge

Hauxapfel Nancy-Mirabelle

Bohnapfel

Bittenfelder

Walnlsse:

Samlinge oder Veredlungen (kleinerer Wuchs)
Artenliste 1b: Weitere Laubbaume

Entlang der RingstraBe und der Unterjesinger Strale sowie im Bereich der
Verkehrsgriinfliche kénnen auch andere Laubbdume ausgewahit werden.

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Acer campestre Feldahorn
Fraxinus excelsior Esche

Artenliste 2: Straucher
Innerhalb der Verkehrsgrinfliche sind neben hochstdmmigen Bdumen nur niedrig wachsende
Straucher und Bodendecker zu verwenden, damit keine Einschrankung der Sichtverhaltnisse
erfolgt.



10.

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Cornus sanguinea Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Crataegus monogyna Eingriffiger WeiRdorn
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa arvensis Kriechende Rose

Fur die Boden deckenden Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken soliten vorrangig
geeignete Pflanzen aus dem Wildstaudensortiment und den Pflanzen des Bauerngartens
verwendet werden.

Artenliste 3: Kletterpflanzen zur Wandbegrlinung

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata

. Veitchii® Wilder Wein
Polygonum aubertii Knéterich
Lonicera spec. Geillblattarten
Aristolochia durior Pfeifenwinde

Zur Wandbegrunung ist auch Spalierobst moglich.

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemag zu pflegen.
Pflanzausfalle sind in der darauf folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die gepflanzten Baume
duirfen auch in sp4teren Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.

Vorhandene Obstb&ume sind innerhalb des Baugebietes, soweit es die Bebauung erméglicht,
zu erhalten. Abgéngige Geholze sind durch Neupflanzung zu ersetzen.

Pflegehinweise fur Obstbdume:

Falls erforderlich, ist bei vorhandenen &lteren Baumen ein Verjingungsschnitt durchzufhren,
um den Neuantrieb anzuregen.

Bei Jungbdumen sind in den ersten flinf bis sechs Jahren nach der Pflanzung jahriiche
Schnittmafnahmen erforderlich (Erziehungsschnitt). Nach Abschluss des Grundaufbaus der
Krone ist in mehrjahrigem Turnus ein Uberwachungsschnitt durchzufihren, der das Auslichten
und Entfernen zu dicht stehender und kranker Astpartien umfasst.

Fldchen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkd&rpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlicke bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,50 m von der Straenbegrenzungslinie als Fldchen gemai § ©
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem Hohenunterschied von 1,50 m zur
StraBenhdhe fur Aufschlttungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch genommen werden.
Diese Festsetzung schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe
0,40 m) fur die Stralle ein.



Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Geldndeschnitte

Der Gelandeverlauf darf nicht wesentlich verandert werden. Den Bauantragen sind
mindestens zwei Geldndeschnitte sowie ein Begrunungsplan Ober das Baugrundstiick
beizufiigen.

Entwésserung

Fur die im stdlichen Bereich der ,Buhlenh8he" neu gebildeten Grundstiicke wird es - bedingt
durch die Héhenlage der neu zu erstellenden Kanéle in der StraBe ,BUhlenhohe” - nicht
moglich sein, die Untergeschosse im Freisplegelgefalle zu entwassern.

Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll innerhalb der BaugrundstUcke untergebracht werden. Zu
Beginn der Bauarbeiten ist der humose Oberboden abzuschieben.

Lagerung von Oberboden und humusfreiem Unterboden wéhrend der Bauphase und Einbau
sind entsprechend den vorhandenen Richtlinien und Regelwerken vorzunehmen.

Durch markierte Bauwege und Baufelder sollen die Auswirkungen des Baubetriebes
beschrankt werden.

Baugrund

Da die Erscheinungen der (Gips-) Verkarstung nicht zuverlassig durch
Baugrunduntersuchungen vor erkundet werden, wird empfohlen, bei Auftreten von
Unregelmé#Rigkeiten in der Schichtlagerung des Baugrunds oder sonstigen geotechnischen
Fragen eine ingenieurgeologische Baugrubenabnahme/Beratung zu veranlassen.

Von der Versickerung von Dachwasser in den Untergrund wird auf Grund der Gefahr der
Gipsauslagerung dringend abgeraten.

Fundstellen

Werden bei Aufgrabungsarbeiten bisher nicht bekannte Fundstellen denkmalpflegerischer
Bedeutung angeschnitten, ist das Referat Denkmalpflege beim Regierungsprasidium TUbingen
umgehend zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Immissionen

Die fur eine Bebauung ausgewiesenen Flachen werden teilweise im Immissionsbereich der
L 372, insbesondere im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit durch die
vorhandene L 372 vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich die
StraBenbauverwaltung deshalb an den Kosten eventuell notwendig werdender aktiver oder
passiver SchallschutzmafRnahmen oder auch anderer ImmissionsschutzmaBnahmen nicht
beteiligen kann.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge auf der L 372 betrug im Jahr 1995 ca. 6400
Kfz/24 h.

Ordnungswidrigkeit

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



Ortliche Bauvorschriften , Biihlen — 1. Anderung*“

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen értlichen Bauvorschriften im
Geltungsbereich ,Buhlen — 1. Anderung” auBer Kraft.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 8. August 1995 (GBI. S. 617), geandert
durch Gesetze vom 15. Dezember 1997 (GBI. S 521), vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 760),vom
29. Oktober 2003 (GBI. S. 695), vom 19. Oktober 2004 (GBI. S. 771), durch Verordnung vom 29.
Oktober 2004 (GBI. S 810), durch Gesetze vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 884), vom 14.
Dezember 2004 (GBI. S. 895).
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1.5

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 4 und Abs. 6 LBO)

Dachform
Die zul#ssige Dachform ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Dachneigung

Die zul#ssige Dachneigung bei Hauptgeb#uden ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone
festgesetzt.

Begriinte D&cher sind von der allgemein festgesetzten Dachneigung ausgenommen; ihre
Dachneigung muss jedoch mindestens 25 Grad betragen.

Garagen und untergeordnete Nebengebdude sind mit geneigten Dachern von mindestens 15
Grad zu versehen.

Dacheindeckungsmaterial

Zur Dacheindeckung sind rotbraune Ziegel oder gleichfarbige Dachsteine zu verwenden.
Begriinte Dacher und Sonnenkollektoren sind ebenfalls zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen der Hauptgeb#ude sind auch andere Materialien zulassig.

Dachaufbauten, Zwerchhéuser

- Dachaufbauten sind zul4ssig sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten die Halfte einer
Dachseite nicht Uberschreitet.

- Die Breite eines Zwerchhauses darf ein Drittel der Trauflange nicht Gberschreiten.

- Dachaufbauten und Zwerchhduser miissen Abstande von min. 1,20 m zum First, Ortgang,
benachbarten Gauben und Kehlen einhalten.

Der Abstand der Gauben zur traufseitigen Fassade muss min. 0,50 m betragen -
waagerecht gemessen vom Schnittpunkt Fassade-Dachflache.

- Dachfldchenfenster durfen eine Gréfe von maximal 1 m? Glasfliche pro Einzelfenster
nicht Uberschreiten. Die Summe aller Dachfidchenfenster darf eine Groe von 3 m? nicht
tiberschreiten. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Glasdacher.

- Dacheinschnitte sind unzulassig.

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten Materialien
(ausgenommen Glas).

Als Farben fur die Gestaltung der Auienwénde der Gebdude und Garagen sowie flr auen
liegende Mauern und Grundstiickseinfriedungen sind nur weile oder aus Weil durch Abtonen
gewonnene, blasse Farbtdne (Pastelltdne) zuléssig.
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2.2

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sowie der
Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht iberbauten Grundstiicksflichen sind landschaftsgértnerisch oder als Nutzgarten
anzulegen, zu gestalten und dauerhaft instand zu halten.

Vorgérten dirfen nicht als Arbeits- und Lagerfischen benutzt werden. Soweit sie nicht als
Zufahrt oder zur GebaudeerschlieBung bendtigt werden, sind die Vorgérten als Nutz- oder
Ziergarten anzulegen.

Einfriedungen

Im Bereich der Vorgérten sind massive Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Hohe von
30 cm zulassig.

For sonstige Einfriedungen ist eine Hohe von bis zu 1,80 m gestattet.

Technische Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Geb&ude ist nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolantenne
zulassig.

Parabolantennen sind dem Hintergrund farblich anzupassen.

Auf Dachern miissen sie mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5§ LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb der raumlichen Geltungsbereiches nicht Zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten § 76 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3 Nr. 2

LBO).
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l. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan "Buhlen" bildet die planungsrechtliche Grundla-
ge, in dem Bereich westlich der Unterjesinger StraRe zwischen
Ringstrafle und dem ausgewiesenen Gewerbegebiet "Pfaffinger
Strafle" weitere Wohnbaumdglichkeiten zu schaffen.

Die vorhandene Bebauung ist nach einem Bebauungsplanentwurf aus
dem Jahr 1965 errichtet und bildet entlang Ringstrafe/Unter-
jesinger Strafie die westliche Grenze der Bebauung. Das vorhande-
ne Gebaude BUhlenhdhe 8 wurde als Auflenbereichsvorhaben geneh-
migt.

Die rlUckwartigen Teile der grofdien Grundstlcke konnten bislang
nicht mit weiteren Wohngebauden bebaut werden, da der westliche
Teil des "Buhlen" Aufdenbereich im Sinne des § 35 BauGB dar-
stellt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird nunmehr Planungs-
recht flr diese Wohnbebauung geschaffen und gleichzeitig der
Bestand planungsrechtlich gesichert.

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner
Sitzung am 29.06.1993 gemaf? § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans "BUhlen" beschlossen, um das Gebiet einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zuzuflhren.

2. Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhiltnisse
Regionalplanerische Aussagen

Dag Gebiet "BlUhlen" schliefd3t unmittelbar an die bestehende
Bebauung an. Die Planung entspricht den Grundsatzen zur regiona-
len Siedlungsstruktur (Kap. 2.0 des Regionalplans Neckar-Alb
1993) .

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar von 1980 als auch
in dessen Entwurf zur laufenden Fortschreibung als gemischte
Baufladche dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Rechtsverhdltnisse

No6érdlich und norddstlich grenzt das Plangebiet an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Pfaffinger Strafie", der seit

18.01.1990 rechtsverbindlich ist. Dessen Festsetzungen werden
durch den Bebauungsplan "Bihlen" nicht beeintrachtigt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen bisher keine
bauplanungs- oder bauordnungsrechtliche Bestimmungen mit Ausnah-
me deg Angchlusses der "Buhlenhdhe" an die "Pfaffinger Strafie'.
Im Bereich der Erschlief3ung "Bihlenhdhe" Uberlagern sich die
beiden Bebauungspldne, da in dem betreffenden Abschnitt bislang
kein Ausbau der Erschliefung erfolgte.



3. Beschreibung des Plangebietes
Lage im Ort, Grdéfe sowie verkehrliche Anbindung

Das Bebauungsplangebiet "Bihlen" liegt am nordwestlichen Orts-
rand von Wurmlingen auf einem Hbhenrlicken und wird an der Nord-,
Ost- und Sudseite von vorhandener Bebauung eingerahmt. Nordlich
und nordodéstlich des Plangebiets befinden sich gewerblich genutz-
te Siedlungsfldchen. Die unmittelbar an den Blthlen angrenzenden
Teilbereiche des benachbarten Bebauungsplans "Pfaffinger Strafke"
sind als allgemeines Wohngebiet (mit einer Vorbelastung durch
Larm) bzw. als Mischgebiet festgesetzt, so daf? Nutzungskonflikte
ausgeschlossen sind. Im Suden und Osten grenzen Wohngebiete an.
Im Westen schliefen sich Uberwiegend landwirtschaftlich oder
gartenbaulich genutzte Flachen an (Streuobstwiesen, Wiesen,
Kleingarten) .

Die GréRe des Plangebietes betragt etwa 1,6 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Stdwesten durch
die Parzelle Nr. 554 (einschl.), im Nordwesten durch die Wegpar-
zelle 597/1 (einschl.) und im Norden durch die Pfaffinger Strafie
(Flurstlicks-Nr. 618/1) begrenzt. Im Nordosten schlieft das
Plangebiet unmittelbar an das Bebauungsplangebiet "Pfaffinger
StraRe" an. Der Gehweg der Unterjesinger Strafle (einschl.)
bildet die westliche, die RingstrafRe (einschl.) die stdliche
Gebietsgrenze.

Die verkehrliche ErschliefBung des Plangebietes erfolgt ulberwie-
gend Uber bestehende Straflfen. Die vorhandene studliche Bebauung
wird Uber die Ringstrafe erschlossen, die 6stliche Bebauung uUber
Unterjesinger (L 372) und Pfaffinger StraRe. Der westliche
Bereich ist Uber die "Buhlenhdhe" (Wegparzelle 597/1) und
Pfaffinger Strafe an das innerdrtliche und das Uberdrtliche
Erschlieffungsnetz angebunden.

Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Dag Plangebiet "Biihlen" ist bereits mit zehn Wohngebauden vorwie-
gend entlang RingstraRe und Unterjesinger Strafle bebaut. Zwei
Wohngebdude sind auf den Grundsticken (Bluhlenhdhe 8 und 8/1) Nr.
585/2 und 585/4 vorhanden.

Bei den noch nicht bebauten Grundstlcksteilen handelt es sich um
eingezdunte Garten (Gemise- bzw. Ziergarten, teilweise mit
Gartenhdusern, Lagerfldchen und Tierhaltung) oder um Obstwiesen.
Der Streuobstbestand auf den Flurstlcken 556 und 557 ist ge-
schlossen und mit jungen Baumen nachgepflanzt. Die Ubrigen
Obstwiesen sind lickig. Teilweise werden die Obstwiesen auch
gartenbaulich und als Lagerflache genutzt.

Die vorhandenen Erschlieffungen "Ringstrafe" und "Bithlenhdhe”
sind groRenteils nur teilversiegelt oder sogar unbefestigt.

Der Gebietgcharakter wird in erster Linie durch die starke
Durchgrinung mit Obstbiumen und durch die Topographie gepragt.
Dadurch stellt sich ein erhdhter Gestaltungsbedarf hinsichtlich
des Einfligens in den Bestand.



4., Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "BUhlen" wird das Ziel
verfolgt, im Plangebiet eine den Grundsatzen des Baugesetzbuches
(§ 1 Abs. 5 BauGB) entsprechende stadtebauliche Ordnung herbeizu-
fihren.

Die Schaffung weiterer Wohnbaugrundsticke mufs unter den Aspekten
des Einfligens in die Umgebung und das Ortsbild sowie des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden erfolgen.

Wesentliche Ziele bestanden in

- der Berlicksichtigung der Topographie und des Grunbestandes,

- der Schaffung eines stadtebaulichen Zusammenhangs mit der
vorhandenen Wohnbebauung,

- dem Einfligen in Orts- und Landschaftsbild und

- einer bestandsorientierten Erschliefiung.

5. Planungskonzeption und planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Bebauungskonzept

Das Plangebiet "Buhlen" bildet ein Uberschaubares kleines
Wohnbaugebiet, in das neue Wohngebaude in die vorhandene
Bebauung integriert werden.

Die geplante Wohnbebauung sieht eine lockere Bauweise mit
Einzelhdusern vor. Dies tragt dem Bau- und Grunbestand
Rechnung und bietet stadtebauliche Qualitaten.

In der Hohenentwicklung wird die umgebende Bebauung der
Ringstrafe/Unterjesinger Strafle sowie der vorhandene Gelande-
verlauf berlicksichtigt. Eine Anpassung an die Topographie
erfolgt auch durch die von der Hangkante abgeriuckte Neubebau-
ung.

Art der baulichen Nutzung

Flir das Plangebiet wird die Nutzung "Allgemeines Wohngebiet"
(WA) entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Von den nach § 4 Abs. 2 allgemein zulassigen Nutzungen
werden die in Nr. 2 genannten Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Des weiteren werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO mdglichen
Ausnahmen gemd § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Folglich sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im "Buhlen" unzu-
lassig.

Diese Nutzungseinschrankungen dienen dem Ziel einer stdrungs-
freien und verkehrssicheren Nutzung des Wohngebietes und
damit einer hohen Wohngqualit&t. Insbesondere im Hinblick auf
die sparsame Erschlieflung "Blihlenhdhe" sind die genannten
Nutzungen, die im allgemeinen ein erhebliches Verkehrsaufkom-
men erzeugen, nicht vertraglich.



Maff der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen fir das Nutzungsmafl bestehen aus Grundfla-
chenzahl kombiniert mit Baugrenzen und Gebaudehdhen {(in Form
von Trauf- und Firsthdhen) .

Da in dem Baugebiet eine lockere Bebauung unter BerUcksichti-
gung des Grinbestandes realisiert werden soll, orientiert
gich die Grundfladchenzahl (GRZ) mit 0,3 nicht an der nach

§ 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze.

Zur Geschof3fladchenzahl (GFZ) wird keine Nutzungsziffer
festgesetzt, damit eine grofzligige Nutzungsspanne innerhalb
der Gebaude mdglich ist. Eine Einschrankung wird vielmehr
Uber die maximal mdgliche HOhenentwicklung der Gebaude
geregelt.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch First- und
Traufhdhen in Abstimmung mit den festgesetzten Dachformen
und -neigungen als Hb6chstgrenzen festgesetzt. Die Festset-
zung ermdglicht eine dem Grunde nach ein- bis zweigeschossi-
ge Bebauung je nach Gelandeverlauf.

Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise in Form von Einzelhausern
wird auf die vorhandene Bebauung und Durchgrinung des Gebie-
tes reagiert. Die Abstande zu den seitlichen und den hinte-
ren Grundstlcksgrenzen haben nachbarschutzenden Charakter.
Gleichzeitig wird eine Verzahnung zwischen dem eigentlichen
Siedlungsbereich von Wurmlingen und der freien Landschaft
nach Westen erreicht.

Stellung der baulichen Anlagen

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung parallel zur der
Erschlieffung zugewandten Baugrenze erfolgt eine Anpassung
der Gebaéude an die Topographie.

HOchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Indirekt wird das Mafd der baulichen Nutzung dadurch gere-
gelt, daR maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebdude zulas-
sig sind (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Die Zahl der Wohnungen
wird begrenzt, da familiengerechte Wohnungen entstehen
sollen und das Verkehrsaufkommen hinsichtlich der gering
dimensionierten Erschliefung flr den Fahrverkehr und eines
geringen Stellplatzbedarfs mdglichst gering sein sollte.

Erschlieffungskonzept
Ortliche Anbindung

Das Wohnbaugebiet wird wie bisher im Stden Uber die Ringstra-
Re und im Stdosten Uber die Unterjesinger StraRe (L 372)
erschlossen und ist damit unmittelbar an das Ortliche bzw.
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die Erschliefdung des
westlichen Teilbereichs erfolgt tUber die Pfaffinger Strafle
und Uber den auszubauenden Feldweg Nr. 597/1 (Buhlenhoéhe) .
Das Ubergeordnete Netz wird im Anschlufd an die Pfaffinger
StraRe ebenfalls Uiber die Unterjesinger StraRe (L 372)
erreicht.



Aufgrund der unmittelbaren Lage des Ostlichen Plangebietes
an der L 372 sind folgende Auflagen berticksichtigt:

- Entlang der L 372 ist ein 15 m breiter, nicht uUberbaubarer
Grundstlcksstreifen vorgesehen; hiervon sind die vorgesehe-
nen Garagen ausgenommen.

- Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen,
soweit sie Gebaude sind, sowie Anlagen der Auflenwerbung
unzuldssig - ausgenommen den vorgesehenen Garagen.

- Entlang der L 372 (einschliefflich den Einmindungstrichtern
der Erschliefungsstrafen) sind unmittelbare Zufahrten und
Zugange nicht gestattet, ausgenommen der bestehenden und
neuen Garagenzufahrten.

- An den Einmindungen der Erschlieflungsstrafen sind Sichtfel-
der gekennzeichnet, die von standigen Sichthindernissen
freizuhalten sind.

Interne Fahrerschliefung

Die interne Erschlieffung basiert vorwiegend auf bereits
bestehenden Strafen bzw. vorhandenen Wegen.

Flir die Ringstrafe sieht die Ausbauplanung eine Mischflache
vor. Der Einmiindungsbereich in die Unterjesinger Strafle wird
nach den fahrgeometrischen Erfordernissen zugunsten einer
Verkehrsgrlinflache reduziert.

Der westliche Teilbereich wird Uber eine ringfdrmige Strafse
erschlossen. Diese Erschlieffung zweigt wie bisher von der
Pfaffinger StrafRe in studliche Richtung ab, sieht einen
fladchensparenden Ausbau der vorhandenen Blhlenhdhe vor und
fihrt im Ringschluf3 wieder zur Pfaffinger Strafle. Der Stra-
Renraum wird ebenfalls als gemischt nutzbare Flache ausge-
baut. Mit Hilfe von Pflasterstreifen in den Randbereichen
wird der mit 5,25 m gering aber angemessen dimensionierte
StrafRenraum gegliedert.

Aufgrund der Erschlieflung mit gemischt nutzbaren Flachen
sind keine weiteren Flachen speziell fir Fufdganger oder
Fahrradfahrer vorgesehen. Diese sind aufgrund der Gebietsgro-
Re auch nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplatze sind den einzelnen Grundsticken in
Form von Garagen oder Stellplatzen direkt zugewiesen. Die
Flidchen fUr Garagen sind zur stadtebaulichen Ordnung und
Bestandsberlicksichtigung nur auf den Uberbaubaren Grund-
stlicksfléchen oder eigens dafir ausgewiesenen Flachen zuge-
lassen.

Griin- und Freiraumkonzept

Die grinordnerische Einbindung der neuen Bebauung, die sich
im Bereich von Obstwiesen und Garten befindet, erfordert
groRe Aufmerksamkeit. Daher ist eine starke Durchgrinung des
Gebietes vorgesehen. Grlinbestande werden berlcksichtigt,
festgeschrieben und teilweise erganzt. Im slUdwestlichen Teil
wird zugunsten des vorhandenen GriUnbestandes auf eine Bebau-



ung verzichtet. In Abstimmung mit der Baustruktur sind die
privaten Freirdume unmittelbar den Gebauden zugeordnet. Aus
landschaftspflegerischen und gestalterischen Uberlegungen
sind mbéglichst viele der Grinstrukturen und der alten Hoch-
stammobstbdume zu erhalten bzw. zu ersetzen, falls sie
abgangig sind, die Bebauung der Topographie anzupassen,
entlang der aufleren Erschliefiungen eine geschlossene Baum-
reihe zu entwickeln, Stellplatze mit Baumen zu lberstellen
und fensterlose Wandflachen zu begrlnen.

Das parallel zum Bebauungsplan erarbeitet landschaftsplaner-
ische Gutachten stellt in seiner Beurteilung die aus Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlichen
Mafnahmen dar.

Diese Mafnahmen werden durch Festsetzungen des Bebauungs-

plans "Bthlen" in verbindliche Bestimmungen umgesetzt:

- Festsetzung einer privaten GrlUnflache mit Erhaltungs- und
Ersatzzwang des zusammenhangenden Streuobstbestandes,

- Festsetzungen von Baumstandorten (Anpflanzen und Erhalten
von Baumen) und Fassadenbegrinung,

- Festsetzung einer Mindestpflanzvorgabe pro m? der privaten
Grundstiucksflachen,

- Ergaénzung der Pflanzfestsetzungen durch die Artenlisten
mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen sowie Pflege-
hinweisen,

- Festsetzung von Pflegemaffnahmen im Bereich des benachbar-
ten, auRRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Schmitten-
bachs,

- Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge im Bereich von
Zufahrten und Stellplé&tzen.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesbauordnung

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Uberbau-
ten Grundstlcksflédchen und der Herstellung von Anlagen zum
Sammeln von Niederschlagswasser (nach § 74 LBO) verfolgen
ebenfalls das Ziel, die Versiegelung der Grundsticke mdg-
lichst einzuschranken bzw. den Oberflachenwasseranteil im
Zulauf der kommunalen Klaranlage zu reduzieren.

AuRerdem sind aufgrund der Lage des Plangebietes gestalteri-
sche Anpassungen der Neubebauung an die bestehende Bebauung
erforderlich. Die Gestaltungsanforderungen zielen auf ein
Einfligen in die Umgebung und eine gewisse Einheitlichkeit
innerhalb des Baugebietes.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll im
wesentlichen die aufere Gestaltung der baulichen Anlagen
durch ein "Grundmuster" insbesondere zu Dachform, Dachnei-
gung, Dacheindeckung beeinfluf3t werden.

6. Auswirkungen der Planung: Erlduterungen zur Beachtung wesent-
licher Belange
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse

Das Plangebiet ist in unmittelbarem Anschlufs an vorhandene
Wohnbebauung fliir eine Ausweisung als Wohnbaugebiet gut geeignet.



Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhd&ltnisse
wurden umfassend berlcksichtigt. Insbesondere die Begrenzung der
Versiegelung und die Durchgrinung des Gebietes tragen dazu bei,
die negativen Folgen von Bodenversiegelung auf das Kleinklima
und den Wasserhaushalt zu reduzieren. Die Exschliefungsflachen
gind so sparsam dimensioniert, dafd die versiegelten Flachenantei-
le minimiert werden und eine multifunktionale Nutzbarkeit ermdg-
licht wird.

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Mit dem Wohnbaugebiet "Blihlen" wird ein Beitrag zur Stabilisie-
rung der Wohnnutzung im Nordwesten von Wurmlingen geleistet.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Aufgrund der Lage und der Exponiertheit des Plangebietes wurden
0. g. Aspekte besonders beachtet. Eine Einsehbarkeit ist wvon
vergchiedenen Standorten in Wurmlingen und Umgebung gegeben.
Durch Festsetzungen bezliglich der Stellung baulicher Anlagen,
Hohenentwicklung, Bauweise und der von der Hangkante abgertckten
tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie einer starken Durchgriinung
ist gewdhrleistet, dafl sich der "Buhlen" einfugt.

Dadurch wird ein stérungsfreier Ubergang zwischen Neubebauung
und der umgebenden Bebauung bzw. Landschaft ohne Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes geschaffen.

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt teilweise im Immissionsbereich der L 372
insbesondere in deren Schalleinwirkungsbereich. Die Verkehrsmen-
ge auf der L 372 betrug 1995 ca. 6.400 Kfz/24 h.

Aufgrund der Tatsache, daf3 die bestehende Bebauung entlang der

L 372 auch unmittelbar lber die Unterjesinger Strafle erschlossen
ist, sind aktive Larmschutzeinrichtungen nicht mdglich.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Ein Baugebiet stellt dadurch, daffl Grinbestdnde beseitigt, Baukor-
per errichtet und Grundstlcksteile versiegelt werden, einen
Eingriff in Natur und Landschaft mit Folgen fur den Naturhaus-
halt dar.

Nach der seit Mai 1993 geltenden Rechtslage ist gemafd § 8a
BNatSchG Uber Vermeidung und Verminderung von Eingriffen sowie
Ausgleich und Ersatz flUr Eingriffe nach Naturschutzrecht auf der
Ebene der Bauleitplanung zu entscheiden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde daher eine landschaftsplaneri-
sche Untersuchung durchgefthrt.

Die landschaftsplanerische Untersuchung beinhaltet

- die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im betrof-
fenen Raum,

- die Ermittlung des "Eingriffs" nach den zu erwartenden Beein-
trachtigungen,

- die Ermittlung der Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung wvon
Beeintrachtigungen,

- das Aufzeigen von Ausgleichs- und ggfls. Ersatzmafnahmen flr
die verbleibenden unvermeidbaren Beeintrichtigungen.



Durch die Planung ist mit erheblichen Eingriffen fir das Schutz-
gut "Boden" durch Uberbauung bzw. Versiegelung sowie fliir das
"Biotoppotential" im Bereich der Obstwiesen durch Beseitigung
und Umbau vorhandener Vegetationsstrukturen zu rechnen.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen der Lei-

stungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds sind

folgende Mafnahmen vorgeschlagen:

- Verwendung wasserdurchldssiger Belage,

- Anpassung der Bebauung an die Topographie zur Vermeidung von
Erdmassenbewegungen,

- regelgerechte Lagerung von Boden,

- Beschrankung von Auswirkungen des Baubetriebs,

- Sammlung und Verwendung von unbelastetem Niederschlagswasser,

- Fassadenbegrinung,

- Erhalt gekennzeichneter Baume,

- Pflanzgebote.

Die Vorschldge der Fachplanung sind durch Festsetzungen des
Bebauungsplans in verbindliche Bestimmungen umgesetzt.

Trotz der genannten Minderungsmafnahmen verbleiben unvermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen. Diese missen durch entsprechende
Ausgleichs- und Ersatzmaffnahmen kompensiert werden.

Hinsichtlich des Schutzguts "Boden" bestehen innerhalb des
Plangebietes keine Mdglichkeiten, den Eingriff durch Entsiege-
lung vorhandener befestigter Flachen auszugleichen. Eine Kompen-
sation ist somit nur Uber Ersatzmafinahmen an anderer Stelle
mdglich.

Hinsichtlich des Schutzguts "Biotoppotential" werden Begrunung
und Unterhaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
vorgeschlagen. Durch Erhaltung und Neuanpflanzung von Baumen
kann der Eingriff zwar vermindert und teilweise ausgeglichen
werden; ein vollsta&ndiger Ausgleich ist jedoch Uber diese Mafinah-
men nicht mdéglich, da der Verlust der naturnahen, extensiv
genutzten Biotopstruktur nicht vermieden werden kann.

Als AusgleichsmaRnahme wurde die Neuanlage einer extensiv genutz-
ten Steuobstwiese auf dem im Westen an das Plangebiet angrenzen-
den Flurstlick Nr. 550 sowie die Erganzung des bereits vorhande-
nen, llckigen Streuobstbestandes auf Flurstlick Nr. 598 durch
Nachpflanzungen vorgeschlagen.

Durch diese Ausgleichsmafnahme wirde im Zusammenwirken mit
benachbarten Grundstlicken ein zusammenhidngender extensiv genutz-
ter Streuobstbestand am Rand des geplanten Baugebietes aufgebaut
und mit dieser landschaftstypischen Vegetationsstruktur gleich-
zeitig eine Verzahnung zwischen Siedlung und freier Landschaft
erfolgen. Die beiden Flurstlcke in Privateigentum, die als
Ausgleichsmafnahme vorgeschlagen sind, befinden sich auflerhalb
des Geltungsbereichs "Bthlen".

Aus planerischen Grinden ist die Erweiterung des Geltungsberei-
ches nicht méglich.

Ein Ausgleich des Eingriffs ist daher Uber andere Mafinahmen
vorzunehmen.

Darauf wurde eine andere Ausgleichsmafnahme am nahegelegenen
Schmittenbach auflerhalb des raumlichen Geltungsbereichs zur
naturnahen Umgestaltung des Wassergrabens untersucht.

Die vorgeschlagene Ersatzfldche am westlichen Ortsrand umfafit
die Flurstiicke 808, 810 bis 814. Aufler der Flache des Wassergra-



bens (Schmittenbach) befinden sich alle Flurstlcke in Privatei-
gentum. Sie werden als Obstbaumwiese, Grabeland (Garten mit
Laube) oder Grinland genutzt. Daher ist eine Realisierung der
dargestellten Ersatzmaflnahme, die die Sicherung eines extensiv
gepflegten Uferstreifens, die Entfernung der Uferbefestigung,
punktuelle Ergadnzung des Weidenbestandes am Westufer sowie
Erhaltung bzw. Erganzung vorhandener Obstbdume am Ostufer um-
faRt, fraglich.

Lediglich im unmittelbaren Grabenbereich kann die Mafdnahme in
Form der Raumung des Bachbettes mit entsprechender Pflege und
punktueller Pflanzung durchgefihrt werden. Hierbei handelt es
gich um reine Unterhaltungsmafinahmen. Die Umgestaltung des
Gewassers kann nachhaltig liber eine Bachpatenschaft entsprechend
dem Pflegekonzept flr den Schmittenbach gesichert werden.

Da von der vorgeschlagenen Ersatzmafnahme nur ein Teil reali-
siert werden kann, wurde die Reduzierung der Uberbaubaren Grund-
stlicksfldchen untersucht.

Die Flurstlicke Nr. 554, 556, 557, 558, 560, 562 und 580 werden
nicht einer Bebauung zugefithrt, sondern als private Grunflache
festgesetzt.

Durch Verzicht einer Bebauung auf diesen Flurstlcken und durch
einen Erhaltungs- und Ersatzzwang des Streuobstbestandes inner-
halb der privaten GrlUnfldche wird der Eingriff weiter reduziert.
Durch Erganzung und nachhaltige Sicherung des Streuobstbestandes
kann der Verlust erhaltenswerter Obstbaume im ndérdlichen Plange-
biet in Teilen ausgeglichen werden.

Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs sind durch die Anbindung an vorhandene
Erschliefungsstrafen und durch Ausbau bzw. Erganzung vorhandener
Wege zur internen Erschliefung berltcksichtigt. Die Funktionsfa-
higkeit der Erschlieffung ist gewdhrleistet. Die Beeintrachtigun-
gen durch Kfz-Verkehr werden im westlichen Teilbereich durch
ausschlieRBlichen Ziel- und Quellverkehr gering sein. Der O6stli-
che Teilbereich liegt jedoch im Schalleinwirkungsbereich der

L 372 und ist dadurch vorbelastet.

Belange der Ver- und Entsorgung

Zur Entwdsserung des Uberwiegenden Teils des Baugebietes sind
entsprechende Leitungsrechte im Bereich privater Grundstucksfla-
chen flUr den Anschlufd an die Unterjesinger Strafle festgesetzt.

Umgang mit Grund und Boden

Im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
mit der Neubebauung mdglichst wenig in den vorhandenen Gelande-
verlauf eingegriffen. Bodenauftrag und -abtrag sollen im Gleich-
gewicht sein.

Der anfallende Boden wird des weiteren auf dem Gelande zwischen-
gelagert und wiederverwendet.

Ein schonender Umgang mit Grund und Boden zeigt sich auch in der
sparsam dimensionierten ErschliefBung und dem geringen Versiege-
lungsanteil.
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7. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Stromversorgung flr die Neubebauung ist von der Umspannstati-
on der EVS an der Pfaffinger StraRe mdglich.

Das Baugebiet kann - abgesehen vom ndérdlichen Teil - im Freispie-
gelgefdlle nach Stdosten zur Unterjesinger Strafde entwéssert
werden. Im ndérdlichen Teil (Parz. Nr. 591/1) wird die Ent-
wasserung Uber die Bihlenhdhe an einen neuen Kanal in der
Pfaffinger Strafe erfolgen und von dort zur Unterjesinger Stra-
Be. Aufgrund des ausschliefflich mdglichen Anschlusses an die
Unterjesinger Strafe kdénnen hydraulische Engpdsse auf Hdhe der
Blumenstrafle bis auf Hbhe der Marheldstrafe entstehen sowie auf
Hohe "Krumme Gasse" bis UhlandstraRe. Ob eine Aufdimensionierung
infolge des Baugebietes notwendig wird, hangt von der tatsach-
lichen hydraulischen Situation ab.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich fast ausschliefllich
in Privateigentum, so daf eine Bodenordnung erforderlich ist. Am
21.02.1996 wurde die Einleitung der gesetzlichen Umlegung be-
schlossen.

8. Kostenschatzung

Nach Angaben des stadtischen Tiefbauamtes betragen die geschatz-
ten Kosten flr die Tiefbaumaftfnahmen

Strafienbau ca. 620.000,-- DM
Kanalbau ca. 260.000,-- DM
Gesamt ca. 880.000,-- DM

9. Flachenbilanz

Gesamtflache des Baugebietes ca. 1,60 ha
Bestehende Wohnbaufl&che ca. 5800 m?2
Neue Wohnbauflache ca. 5700 mz2
Verkehrsflachen ca. 2400 m?2
Private Grunflache ca. 2100 m?2
Aufgestellt:

Rottenburg am Neckar, den 21.11.1996

Geandert:
Rottenburg am Neckar, den 29.09.1997/f07 Okt 9?

oy el

Kuntz Klein



7 BEBAUUNGSPLANANDERUNG  f

n . Qi " &3
Bebauungsplan Buhlen - 1. Anderung Le2
Rottenburg am Neckar - Wurmlingen
- - £

T
S| -

= g [

o
= nt Mirheldstraofie

Stadtplanungsamt
_ Rottenburg am Neckar Begrindung



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Begriindung mit Umweltbericht

,Biihlen - 1. Anderung” in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Stand: 18.12.2008
Inhalt

A. Stadtebauliche Begriindung

1. Planungsanlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplandnderung
2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

4. Planungsziele und Planungskonzeption

5. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

6. Flachenbilanz

7. Kosten

8. Folgekosten

9. Verfahren und Abwéagung

9.1 Anderungsbeschluss

9.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

9.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
9.4  Offentliche Auslegung

9.5  Weitere Planergidnzungen

9.6 Erganzende Betroffenenbeteiligung

B. Umweltbericht

Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele, Rottenburg am Neckar



Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Begriindung mit Umweltbericht
,Buhlen - 1. Anderung* in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Stand: 18.12.2008

A. Stiadtebauliche Begriindung
1. Planungsanlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanédnderung

Das Bebauungsplangebiet ,Biihlen” liegt am nordwestlichen Ortsrand von Rottenburg am
Neckar - Wurmlingen. An der Nord-, Ost- und Slidseite wird das bereits ungeféahr zur Halfte
mit Wohngeb&auden bebaute Gebiet von vorhandener Bebauung ,eingerahmt®.

Der Geltungsbereich wurde bisher

e im S{den durch die Ringstrale (einschl.)

im Sidwesten durch die Parzelle Nr. 554 (einschl.)

im Nordwesten durch die Wegparzelle Nr. 597/1 (einschl.)

im Norden durch die Pfaffinger Stralke

im Nordosten durch das Bebauungsplangebiet ,Pfaffinger Stral3e®, wobei Teile der
Parzellen Nr. 595/1 und 593 lberlagert wurden,

e im Siidosten durch den Gehweg der Unterjesinger Straflbe (einschl.)

begrenzt. A

Des Weiteren umfasste der Bebauungsplan ,Bihlen” eine ,Ersatzmafnahme” am westlichen
Ortsrand im Bereich des Schmittenbachs (Parzellen Nr. 808, 810 bis 814).

Mittlerweile wurde der ,Siedlungskoérper” von Wurmlingen durch den Bebauungsplan
Pfaffinger Strale - Erweiterung” in westliche Richtung vergréfert. Dadurch sind die
nordlichen Teile der westlich der ,Biihlenhohe” liegenden Parzellen Nr. 597 und 598 bereits
fir eine bauliche (gewerbliche) Nutzung Uberplant.

Im Hinblick auf eine ,Abrundung“ des Siedlungsbereiches wird die restliche Flache dieser
Parzellen ebenfalls einer baulichen Nutzung zugefihrt.

Der Geltungsbereich fir die 1. Anderung wird daher im Westen derart erweitert, dass die
verbliebene Flache von Parzelle Nr. 598 (einschl.) die Grenze im Nordwesten und der
Bebauungsplan ,Pfaffinger Strale - Erweiterung" die Grenze im Norden bilden.

Das Plangebiet ist im stidlichen Abschnitt Gber die Ringstrale und im nordwestlichen |

Abschnitt (iber die Pfaffinger StraRe an die Unterjesinger Stralie (L 372) und damit an das

drtliche bzw. Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Die interne ErschlieRung erfolgt Gber den Ausbau des Weges Nr. 597/1.

Urspriinglich sollte der bestehende Weg ,Biihlenhéhe als ringférmige” Erschliefungsstrafte

gefiihrt werden. Statt des vorgesehenen Strallenrings wird nun eine sparsamere

ErschlieBung in Form eines ,Stiches” vorgenommen.

Dadurch ergaben sich Abweichungen von der urspriinglichen Planung in folgenden Punkten:

o Uber das urspriingliche Bebauungsplangebiet hinaus wurden nahe der Einmindung in
die Pfaffinger Strafie dstlich der ErschlieBungsstralie weitere Flachen benétigt, die sich
im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans ,Pféffinger Strale*
(rechtsverbindlich seit 18.01.1990) befinden.

e Zur Bereitstellung einer Wendemaglichkeit im Kurvenbereich wurden Flachen des
stadtischen Eckgrundstiicks Nr. 591/9 bendtigt.

Zur Entwéasserung des liberwiegenden Teils des Baugebietes waren Leitungsrechte im
Bereich privater Grundstiicksflachen fiir den Anschluss in der Unterjesinger Stralle
festgesetzt.

Nachdem mittlerweile ein Kanal im Zuge der Planung des Gewerbegebietes ,Pfaffinger
StraRe - Erweiterung im Verlauf des Breitlachleswegs gebaut wurde, erfolgt der Anschluss
an die Ortsentwasserung dartiber. Die urspriinglichen Leitungsrechte entfallen.
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,Biihlen - 1. Anderung"” in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Stand: 18.12.2008

Anlass zur Anderung des seit 02.01.1998 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist neben der
Erweiterung des Geltungsbereiches dadurch gegeben, dass der Bebauungsplan der
aktuellen ErschlieBungsplanung ,angepasst” wird.

Mit den erforderlichen Anderungen werden die Grundziige des Bebauungsplans ,Biihlen*
beriihrt. Offentliches Interesse ist im Hinblick auf die sparsamere Erschlieffung gegeben. Die
Anderungen stimmen mit dem urspringlichen stadtebaulichen Konzept Uberein.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der Landschaftsplan zeigt im betreffenden
Bereich Streuobstbestande.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB ist die 1. Bebauungsplandnderung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Bihlen* gelten die Ubrigen
unveranderten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, rechtsverbindlich seit 02.01.1998,
weiter.

Die urspriinglichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfahren eine redaktionelle
Anderung in der Form, dass im Festsetzungstext die gesonderte Darstellung der Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften erfolgt; die Inhalte bleiben unverédndert.

Im noérdlichen Abschnitt der ErschlieRungsstralie ,Buhlenhéhe” und im &stlich daran
angrenzenden Bereich (berlagern sich die beiden Bebauungspléne ,Bihlen® und ,Pfaffinger
StraRe, rechtsverbindlich seit 18.01.1990. Die dortigen Festsetzungen werden durch
,Buhlen - 1. Anderung® aktualisiert, im Bereich der Parzelle Nr. 593 ergénzt und im Bereich
der Parzelle Nr. 595/1 nur geringflgig erweitert.

Der nérdlich und nordéstlich angrenzende Bebauungsplan ,Pfaffinger Stralle - Erweiterung”
wird durch ,Bihlen - 1. Anderung® nicht beeinflusst.

4. Planungsziele und Planungskonzeption

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Biihlen® verfolgt die Stadt Rottenburg am Neckar
das Ziel, das ca. 1,8 ha groRe Baugebiet kostenglinstig zu erschliefen. Diesem Ziel dienen
die kiirzere Ausbaustrecke der ,Bihlenhéhe® und die weitgehend beidseitige Bebauung
dieser ErschlieRungsstrale. Hierzu ist es erforderlich, Ubereinstimmung der
Bebauungsplanung mit der ErschlieBungsplanung herzustellen.

Folgende Punkte der stadtebaulichen Konzeption wurden geéndert bzw. erganzt:

e Erweiterung des Geltungsbereiches entlang der Parzellen Nr. 595/1 und 593 fir die
erforderliche StrafRenbreite. Fir Parzelle Nr. 593 werden aufRerdem die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Pfaffinger StralRe” gedndert. Es entsteht eine
weitere Baumdglichkeit: Art und MaR} der baulichen Nutzung entsprechen den
Festsetzungen der bisher geplanten Wohnbebauung des Gebietes ,Buhlen®.

e Verbreiterung der StrafRenverkehrsfldche nahe der Einmindung in die Pfaffinger Stralie
sowie in den Ubrigen Kurvenbereichen.



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Begrindung mit Umweltbericht
,Buhlen - 1. Anderung” in Rottenburg am Neckar - Wurmlingen Stand: 18.12.2008

o Festsetzung der StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Mischflache® nur bis
einschliel3lich der Parzelle Nr. 566.

e Festsetzung der ,Blhlenhdhe” zwischen der Parzelle Nr. 549/1 (dem westlichen
Feldweg) und der Parzelle Nr. 566 als ,Feldweg®.

e Streichung der bisher festgesetzten Leitungsrechte.

e Erweiterung des Geltungsbereiches um die Parzellen Nr. 597 und 598 (abzliglich der
Flachen, die sich im Bebauungsplangebiet ,Pfaffinger Stralle - Erweiterung” befinden):
Flr diesen Bereich wird als Art der baulichen Nutzung ,Aligemeines Wohngebiet* (WA)
gemal § 4 BauNVO entsprechend dem urspriinglichen Plangebiet ,Blhlen® festgesetzt.
Das Mal der baulichen Nutzung der dortigen tiberbaubaren Grundsticksflachen
entspricht den Festsetzungen im urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
-Buhlen®.

o VergrofRRerung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang Ringstrafe und
Unterjesinger Strafde im Hinblick auf Bestand und flexiblere Planungen (die
Nutzungsziffern bleiben unverandert).

¢ Verschiebung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen westlich, stidlich und sidostlich
der Bihlenhdhe (die Nutzungsziffern bleiben unverandert).

e Festsetzung einer Ausgleichsmaflnahme aul3erhalb des Geltungsbereiches in Form von
Instandsetzungs- und Unterhaltungsmafnahmen an der Trockenmauer am Wurmlinger
Kapellenberg, unterhalb des neuen Friedhofs (Flurstiick Nr. 2589); sie ist den
Flurstiicken Nr. 597 und 598 mit ihren im Geltungsbereich befindlichen Fldchenanteilen
zugeordnet.

Fir den Bebauungsplan ,Biihlen — 1. Anderung* verbleibt eine Eingriffssituation auf einer
Flache von 760 m?, zu deren vollstdndigem Ausgleich Wiederherstellungskosten von

14.550 € ermittelt wurden. Der Betrag wird fir MaRnahmen des stadtischen Okokontos
aufgewendet, wobei vorrangig Instandsetzungs- und Unterhaltungsmafnahmen einer
Trockenmauer am Wurmlinger Kapellenberg unterhalb des neuen Friedhofs (Parz. Nr. 2589)
umgesetzt werden sollen. Sollten sich die vorgesehenen Malinahmen aus eigentumsrecht-
lichen oder sonstigen Griinden nicht umsetzen lassen, sind wert- und funktionsgleiche
Mafnahmen zu ergreifen. Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmaflinahme ist den
Flurstiicken Nr. 597 und 598 mit ihren im Geltungsbereich befindlichen Flachenanteilen
zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt gemaf § 9 Abs. 1a BauGB und ist gemafR} § 135a Abs. 2
BauGB Voraussetzung fir die Kostenerstattung.

5. MaBRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Es wird ein amtliches Bodenordnungsverfahren durchgefihrt.

Fir die Stralkenbaumaflnahme werden private Grundstlicksflachen - teilweise
vorlibergehend - in Anspruch genommen. Diesbezlglich enthalt der Bebauungsplan
.Blhlen” eine Flachenfestsetzung fiir notwendige Aufschittungen, Abgrabungen und
Stltzmauern fir die betroffenen Eigentiimer.

Die abwassertechnische Erschlielung des Baugebietes erfolgt im modifizierten
Trennsystem: Die Ableitung des Schmutzwassers im Schmutzwasserkanal, die Ableitung
des Strallenoberflaichenwassers im Regenwasserkanal.

Die Ableitung des auf den Grundstlicken entstehenden Dach- und sonstigen
Niederschlagswassers erfolgt in den Regenwasserkanal, insoweit dies mit vertretbarem
Aufwand und ohne Verwendung von Fremdenergie moglich ist.

Fir die im sidlichen Bereich der ,,Bihlenhéhe® neu gebildeten Grundstiicke wird es - bedingt
durch die Hohenlage der neu zu erstellenden Kanale in der StralRe ,Buhlenhéhe” - nicht
mdglich sein, die Untergeschosse im Freispiegelgefalle zu entwassern.
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" Im westlichen Teilbereich wurde ein Leitungsrecht parallel zur Grundstiicksgrenze der
Parzelle Nr. 599 erforderlich, damit eine Abwasserleitung fiir das nérdlich angrenzende
Grundsttick eingelegt werden kann.

Die abwassertechnische ErschlieBung des Baugebietes mit Einleitung des Abwassers in der
Pfaffinger Strafle und Ableitung im Breitlachlesweg erfolgt im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans.

Der Beginn der ErschlieRung ist noch nicht festgelegt.

6. Flachenbilanz

Gesamtflache ca.1,8 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,3 ha 72 %
(Bestand ca. 0,8 ha)

Verkehrsflachen mit Verkehrsgriin ca. 0,25 ha 14 %
(Bestand ca. 0,15 ha)

Private Griinflachen ca. 0,25 ha 14 %

(Bestand ca. 0,25 ha).

7. Kosten
Erarbeitung der Bebauungsplandnderung: ca. 9.000 €
Kosten der Gutachten: Umweltbericht: ca. 2.000 €
Erschliefungsplanung: ca. 22.000 €
Erschliefungskosten (diese sind zu 95 % von den Grundstiickseigentiimern zu tragen):
Strafenbauarbeiten '
incl. StralRenbeleuchtung rd. 115.000 €
Kanalisation incl. Hausanschlisse rd. 125.000 €
Wasserversorgung rd. 20.000 €
Okokonto: 14.550 €.

8. Folgekosten

Fir Grinpflege, Straltenbeleuchtung, Stralen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, Stralenreinigung, Winterdienst) werden nach der ErschlieRung
jéhrliche Folgekosten von ca. 8.000 € anfallen.
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9. Verfahren und Abwégung
9.1 Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.10.2005 die Anderung des Bebauungsplans
"Biihlen" in Rottenburg am Neckar — Wurmlingen beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 04.11.2005 in den "Rottenburger Mitteilungen", Amtsanzeiger der Stadt
Rottenburg am Neckar, ortslblich 6ffentlich bekannt gemacht.

9.2  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 20.10.2005 in
Form einer Informationsveranstaltung im Rathaus Wurmlingen durchgefihrt. Zu dieser
Veranstaltung wurde am 14.10.2005 in den "Rottenburger Mitteilungen”, Amtsanzeiger der
Stadt Rottenburg am Neckar, ortsblich 6ffentlich eingeladen.

Folgende Anregungen wurden vorgetragen:

e Das Bebauungsplangebiet soll um die Parzellen Nr. 550, 552 und 546 erweitert werden.
Antwortschreiben vom 21.11.2005, 16.12.2005: Mit der Anderung wird der
Bebauungsplan der ErschlieBungsplanung angepasst, die eine sparsamere
Erschliefung in Form einer Stichstralle statt der urspriinglich durch Ausbau der
,BUhlenhdhe* geplanten Ringerschliefung vorsieht. Das stéddtebauliche Konzept fur ein
kleines Wohngebiet bleibt unverandert.

Aus Kostengriinden werden keine weiteren Flachen erfasst, die eine zusatzliche
ErschlieBung erfordern wirden.

Die genannten Parzellen werden im Zusammenhang mit den brigen westlich des
Plangebietes ,Blhlen® bis zum Breitlachlesweg gelegenen Parzellen in einem eigenen
spateren Verfahren tberplant.

e Der Breitlachlesweg werde als ,Abklrzung von Fahrzeugen mit unangepassten
Geschwindigkeiten befahren, wodurch Staubentwicklung ausgeltst wird. Im Zuge der
Kanalbaumafinahme Breitlachlesweg soll ein Asphaltbelag aufgebracht werden.
Antwortschreiben vom 12.01.2006: Die Anregung hat fir das Bebauungsplanverfahren
,Biihlen — 1. Anderung® keine Bedeutung, da der Breitléchlesweg nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Buhlen® liegt.

Mittlerweile wurde das fehlende Teilstlick des Breitlachlesweges asphaltiert.

e Es wurden Bedenken geaulert, dass das Gebiet ,Buhlen® (und ,Pfaffinger Strale®) an
den Kanal in der Weidestralte angeschlossen werden soll.

Antwortschreiben vom 21.12.2005 und 23.02.2006: Das Kanalsystem wurde im Jahr
2002 fur die neu hinzukommenden Baugebiete hydrodynamisch anhand der
anerkannten Regeln der Technik und den entsprechenden Normen {iberrechnet. Eine
Aufdimensionierung des bestehenden Kanals im Bereich der Weidestrafl3e ist demnach
nicht erforderlich. Die ausfiihrlichen Stellungnahmen des stadtischen Tiefbauamtes vom
29.11.2005 und 06.02.2006 wurden beigefligt. Der Einfluss der zusatzlichen
Abwassermenge aus dem Baugebiet ,Buhlen® ist sehr gering.

Flr das Anderungsverfahren hat diese Anregung keine Relevanz.

e Zur Parzelle Nr. 595/1 wurde ausgefiihrt, dass die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Pfaffinger Stralke” weiterhin gelten sollen; fir die
fur den Stralkenbau erforderlichen Flédchen wurde Verkaufsbereitschaft signalisiert.
Antwortschreiben vom 20.12.2005 an die Ortschaftsverwaltung: Die Parzelle werde nur
in dem Umfang in den Bebauungsplan ,Bihlen” einbezogen wie es fir die StraRenflache
noétig ist. Der entsprechende Grunderwerb soll von der Ortschaftsverwaltung getétigt
werden.

Der Grunderwerb fir die StraRenbaumalnahme wurde zwischenzeitlich getatigt. Die
Parzelle Nr. 595/1 befindet sich weiterhin im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Pfaffinger Stralle”.
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e Zur Parzelle Nr. 593 wurde ausgeflihrt, dass die Parzelle in den Bebauungsplan
.BuUhlen® einbezogen werden soll, so dass Stralenflache und eine weitere Uberbaubare
Grundstiicksflache entstehen. Die Anregung wurde in den Plan aufgenommen.

e Zur Parzelle Nr. 579 wurde hingewiesen, dass das Gartenhaus von Unterjesinger Stralke
1, in dem die Olversorgung des Wohnhauses untergebracht ist, durch eine iiberbaubare
Grundsticksflache tangiert wird. Des Weiteren sei der angelegte Zugang zum
Wohnhaus zu erhalten; dieser wirde durch eine geplante Grundstiicksgrenze tangiert
und ware somit kunftig nicht mehr nutzbar.

Die Anregungen wurden in der Form beriicksichtigt, dass die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen unter Berilicksichtigung des Bestandes grof3zligiger festgesetzt sind
und der geplante Grundstucksverlauf dahingehend verandert wurde.

9.3 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Mit Schreiben vom 06.10.2005 wurden die Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB von der

Plananderung unterrichtet und am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der friihzeitigen
Tragerbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen: '

Behorde Anregungen Antwort Abwagung
siehe Kapitel
Ja nein

Auseinander-
setzung mit der

Landratsamt Ableitung des
Postfach 1929 X 14.11.2005 Abwassers und
72009 Tiibingen ‘ des Nieder-
schlagswassers,
siehe Pkt. 5
Regierungsprasidium . .
Referat 25 - Denkmalpfiege X 21.11.2005 §Hg6w§'ssczg,

Alexanderstralte 48

72074 Tubingen ist enthalten

Deutsche Telekom AG, T-Com
Adolf-Kolping-Strafie 2-4 X 21.10.2005
78166 Donaueschingen

EnBW Regional AG Regionalzentrum
Schwarzwald-Neckar

Horber Stralle 31-35

71083 Herrenberg

X 19.10.2005

ZV Ammertal-Schénbuchgruppe
Daimlerstralle 1 X 12.10.2005
71088 Holzgerlingen

9.4  Offentliche Auslegung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anregungen vorgetragen.
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Herr Prof. Dr. Michael Menton und Frau Dr. Susanne Menton, Biihlenh6he 8 und 8/1,
72108 Rottenburg am Neckar, vertreten durch die Rechtsanwaltskanzlei Dr. Blind & Dr.
Konig, 72762 Reutlingen, Schreiben vom 02.09.2008:

Die Grundstiicke der Mandanten befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches.
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Gegen den Bebauungsplan ,Bihlen - 1. Anderung* wurden folgende Einwendungen
vorgebracht:

1. ErschlieBungsplanung:

Fir den Stralenausbau werde auf der Nordseite von den Grundstiicken jeweils ein Streifen
parallel zur Stralle weg gemessen.

An der norddstlichen Ecke des Grundstiicks (Flurstiick Nr. 585/4) werde eine zu groRe Flache
in Anspruch genommen, um die Kurvenausrundung zum siidlichen Abschnitt der Biihlenhdhe
herzustellen.

Im betroffenen Bereich befanden sich die Stellplatze der beiden Doppelhaushélften; es
entfielen zwei Stellplatze.

Die Inanspruchnahme einer derart grof3en Flache fiir den geplanten StralBenausbau erscheine
nicht erforderlich und unverhaltnismafig.

Der ndtige Kurvenradius kdnnte eingehalten werden, wenn die StraRenfiihrung weiter in
ostliche Richtung verschoben werde. Die gegeniberliegenden Grundstiicke (insbesondere
Flurstlick Nr. 591/6) wiirden praktisch Gberhaupt nicht in Anspruch genommen. Es wére ohne
weiteres moglich, die Kurve um ca. drei Meter in nordéstliche Richtung zu verschieben und
dadurch die Inanspruchnahme der Mandantengrundstiicke deutlich zu vermindern.

Durch eine relativ geringfigige Verschiebung in siddstliche Richtung kénnte die
Flacheninanspruchnahme deutlich verringert werden, ohne dass das Planungskonzept
grundsétzlich gedndert werden miusste.

Die Eigentlimer des Flurstlicks Nr. 585/4 wiirden in doppelter Weise einseitig belastet: zum
einen durch die Teilnahme an der Umlegung an sich, an der die Mandanten in keiner Weise
interessiert seien, da diese nur zur Bauoption der Nachbarn beitragt, zum anderen werden sie
bei der Kurvenfiihrung extrem starker belastet als die Nachbarn.

[ N Py

Bei den Grundstiicken der Mandanten misse auf die bereits vorhandene Bebauung Riicksicht
genommen werden, da diese nicht verschoben werden kann. Die gegeniiberliegenden noch
unbebauten Grundstiicke missten mehr in Anspruch genommen werden, da dort nur die

reichlich bemessenen ,Vorgartenflachen” betroffen wéaren.

Stellungnahme:

Die ausgelegte Erschlieungsplanung im Zuge der aktuellen Anderung des Bebauungsplans
1Blihlen® ist das Ergebnis verschiedener Planungsvarianten. Im Hinblick auf Anlieferungen und
Miillentsorgung des Gebietes wére die friihere ErschlieBung im Ringverkehr mit
Einbahnregelung zwar die verkehrstechnisch giinstigere Lésung. Die jetzige L6sung wurde
jedoch auf Grund der Kosten- und Fldchenersparnis vorgezogen.

Die Stichstral3enerschlieBung bietet fiir Miillfahrzeuge, Mébelwagen efc. eine
Wendeméglichkeit auf Héhe der Nordostecke der Parzelle Nr. 585/4.

Fiir das kiinftige ,Strallenstiick” wird auf der Nordseite der Flurstiicke Nr. 585/2 und 585/4
keine Fldche weg gemessen. Lediglich wéhrend der Bauarbeiten muss fiir die Auskofferung
des Stral3enkdrpers und zur anschlieSenden Angleichung an den Geldndebestand
voriibergehend ein Streifen von ca. 0,6 m in Anspruch genommen werden. Das Gleiche gilt fiir
die Siidostseite der Parzelle Nr. 585/4.

Das in Anspruch genommene ,,Grundsticksdreieck” liegt (iberwiegend im B6éschungsbereich.
Der Bogen wird kiinftig mit einer Winkelmauer abgefangen, so dass allenfalls ein Stellplatz
etwas gedreht werden bzw. geringfiigig nach Siidwesten verschoben werden muss.

Die angefiihrten Fldchenverhéltnisse fokussieren den Blick auf ein erst in jiingerer Zeit (im
Vorgriff auf die Umlegung) gebildetes Flurstiick Nr. 591/6, das aus dem friiheren Flurstiick Nr.
591/1 hervor ging. Aus diesem Flurstiick entstanden durch Aufteilung auch die neuen
Flurstiicke Nr. 591/7, 591/8, 5691/9 und die neu ausgewiesene StralBenparzelle.

Fiir einen Vergleich des Fldchenbeitrages zur ErschlieBungsstralRe miissen das friihere
Flurstiick Nr. 691/1 (ca. 320 m? Abgabe) und die Flurstiicke Nr. 585/2 und 585/4 (ca. 15 m?
Abgabe) betrachtet werden.

Daher kehrt sich die dargestelite ,ungerechte” Situation um: Im Vergleich mit allen
Einwurfsgrundstiicken ist das Flurstiick Nr. 585/4 mit 4,5% Fléchenabzug sehr gering
betroffen.

Die vorgeschlagene Abriickung des slidlichen StralSenteils hétte zur Folge, dass die
vorgesehene und knapp bemessene Wendeméglichkeit im Bereich der Kurve und der
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Stichstralle verschlechtert bis unmdéglich wird. Um dies zu vermeiden, miisste die Aufweitung
vergrof3ert werden, was auch aus technischer Sicht nicht sinnvoll ist.

Den Einwendungen wurde nicht stattgegeben.
2. Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sollen im Zuge der Bebauungsplananderung auf den
beiden Grundstiicken zusatzlich noch etwas nach Nordwesten und Nordosten erweitert
werden. Dadurch soll es moglich werden, beispielsweise einen Anbau mit integrierten Garagen
(im Bereich der bisherigen Stellplatze) zu erstellen.

Dies bilde einen gewissen Ausgleich dafir, dass die kiinftigen Stralen sehr nahe am
Wohngebaude entlangfiihren und dieses dadurch entwerten.

Stellungnahme:

Im bisherigen Verfahren wurde das Thema ,Verdnderung der iiberbaubaren
Grundstiicksfidchen” von den Mandanten (beispielsweise Wahrend der vorgezogenen
Offentlichkeitsbeteiligung) nicht vorgetragen.

Da auf den Grundstiicken anderer Eigentiimer bereits auf Grund deren Anregung
Verédnderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflidche eingearbeitet wurden, soll diese
Anregung ebenfalls aufgenommen werden unter Beriicksichtigung des Baumbestandes.

Die bisher vorgesehenen Baugrenzen werden so nach Westen und nach Norden verschoben,
dass der Mindestgrenzabstand von 2,60 m eingehalten wird; die bisher im Osten vorgesehene
separate Garagenfldche entfallt hierbei.

Diese Ergédnzung wirkt sich nicht auf die Grundziige der Planung aus.

Den Anregungen wurde stai;tgegeben.

Stellungnahmen der Behorden

Mit Schreiben vom 29.07.2008 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB von der éffentlichen Auslegung der Plananderung
informiert:

Behoérde Anregungen Antwort Abwiagung
: siehe Kapitel
Ja nein
Landratsamt
Postfach 1929 X -
72009 Tibingen
Hinweis auf
die Gefahr der
Regierungsprasidium, Abteilung 9 Gipsauslaugung,
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Empfehiung
Postfach X 08.09.2008 ingenieurgeolo-
79095 Freiburg im Breisgau gischer
Baugrundbera-
tungen
Stadtwerke Rottenburg,
Siebenlindenstr. 19 : ‘ X -
72108 Rottenburg am Neckar
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Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde vom Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von
oberflachennah verwitterten Gesteinen der Gipskeuper-Formation befindet. Es besteht
Subrosionsgefahr; von Versickerung wird auf Grund der Gefahr von Gipsauslaugung
dringend abgeraten. Objektbezogene ingenieurgeologische Baugrundberatungen gemaf
DIN 4020 werden empfohlen.

Stellungnahme: Der entsprechende Hinweis ist im Bebauungsplan bereits enthalten.

9.5 Weitere Planerganzungen

Im Zuge der fortschreitenden Planungsarbeiten wurden folgende geringfiigige Anderungen
der Festsetzungen bzw. der Hinweise vorgenommen:

e Planzeichnung: Geringfligige Anpassung der Bezugshéhen und Baugrenzen an die
konkretisierte Erschlielungsplanung;

e Textliche Festsetzung 8 (Leitungsrecht zugunsten der Stadt Rottenburg am Neckar):
Ergénzung eines Leitungsrechtes fir eine Abwasserleitung im westlichen Teilbereich;

e Textliche Festsetzung 10 (Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,
soweit sie flr die Herstellung des Strafenkérpers erforderlich sind): Anpassung der
Mafangaben fir Stitzbauwerke auf Grund der Gelandegegebenheiten;

e Hinweis 2 (Entwasserung): Erfordernis von Hebeanlagen zur Entwésserung der
Untergeschosse im sldlichen Teilbereich der Blhlenhdhe.

Eine erneute Auslegung des Planentwurfs ist wegen der Geringfligigkeit dieser Ergénzungen
und ihrem eher klar stellenden Charakter nicht erforderlich. Die Grundziige der Planung sind
nicht berthrt.

9.6 Ergdnzende Betroffenenbeteiligung

Mit Schreiben vom 30.09.2008 wurde den Betroffenen - bezogen auf die Ergénzung des
Leitungsrechts fur eine Abwasserleitung im westlichen Teilbereich - gemaft § 4a Abs. 3
BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der zunachst mit Schreiben vom 15.10.2008 vorgetragene Einwand wurde auf Grund
ausfihrlicher Erlauterung des Sachverhaltes einschliellich der angepassten Bezugshohe
und Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Schreiben vom 07.12.2008 zurlickgenommen.

Aufgestellt:
Rottenburg am Neckar, den 18.12.2008

2 bhs

Angelika Garthe
Stadtplanungsamt

e

Gabriele Klein
Stadtplanungsamt
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