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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Gebiet ,Hinter dem Schloss” bildet seit den 1970er Jahren ein aufgesiedeltes Wohnge-
biet am westlichen Rand der Kernstadt von Rottenburg am Neckar. Bei der Verwaltung ist
eine Planungsanfrage eingegangen, welche die Aufstockung im Bestand zum Ziel hat.

Die stadtplanerische Absicht eine vertragliche Nachverdichtung zuzulassen, soll die in weiten
Teilen des Gebietes geltende Begrenzung von maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&dude in

4 Wohnungen je Wohngebaude geandert werden. Dafir ist es erforderlich die maximale
Traufh6he in Teilen des Gebietes zu erhdhen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* sollen die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen fur Aufstockungsmadglichkeiten im Planungsgebiet geschaffen wer-
den sowie das Ziel der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung weiter verfolgt werden.

Die 4. Anderung wird im beschleunigten Verfahren gemaR 13a BauGB durchgefiihrt.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen dargestellit.
2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg am
Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach stellt den grof3ten Teil der
Flachen des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* einschlieRlich der Anderungsbereiche
als Wohnbauflachen dar. Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan Flachen fir Gemein-
bedarf, mit Zweckbestimmung Schule und Kindergarten, dar.

Gemal} § 8 Abs. 2 BauGB ist die 4. Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2.3  Wasserschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l A der Wasserfassungen Kiebingen der Ammertal-
Schonbuchgruppe (Schutzverordnung des Landratsamtes Tubingen zum Schutz des Grund-
wassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen Brunnen Kiebingen | bis VI des
Zweckverbands Ammertal-Schénbuchgruppe, Sitz Boblingen vom 07.11.2007).

Die Plangebietsbereiche entlang des Weggentalbachs befinden sich innerhalb der Flachen-
ausbreitung (Uberflutungsbereich) fur ein Hochwasser HQ100 (Hochwasserlinie HQ100) hach
der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das ca. 9 ha groR3e, mittlerweile bebaute Gebiet ,Hinter dem Schloss”, welches Uberwiegend
als reines und im dstlichen Teilbereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, befindet
sich am westlichen Stadtrand von Rottenburg am Neckar - Kernstadt. Im Nordwesten und
Westen wird das Wohngebiet durch die Weggentalstral3e, im Nordosten durch den Weggen-
talbach, im Osten zum Teil durch die Frauengasse, im Sudosten durch das Baugebiet ,Am
Burggraben” bzw. die Justizvollzugsanstalt begrenzt. Im Siiden reicht der Geltungsbereich
bis zur Magdeburger Stral3e.
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Das Plangebiet selbst ist Gber die Berliner Stral3e und die Weggentalstral3e optimal an das
innerstadtische Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieRung erfolgt Uber Anlieger-
stral3en, die teilweise als StichstraRen (Spreeweg, Potsdamer Stral3e, Hinter dem Schloss,
Rostocker StralRe, Leipziger StrafRe und Frauengasse) realisiert wurden. Im Gebiet ,Hinter
dem Schloss® sind Ein - und Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienh&duser mit 4 bis 14
Wohneinheiten entstanden.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Bebauungsplan , Hinter dem Schloss*

Der Bebauungsplan , Hinter dem Schloss* (rechtsverbindlich seit 21.07.1982) setzt unter-
schiedlich verdichtete Wohngebiete, als reine und allgemeine Wohngebiete fest. Im Bereich
zwischen WeggentalstralRe / Berliner Stral3e / Leipziger Stral3e ist eine zusammenhéngende
Flache fur den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule und zum Teil mit Zweckbestim-
mung Kindergarten festgesetzt.

Der sudostliche Teilbereich des Bebauungsplans ,Hinter dem Schloss®, der urspriinglich als
~Sondergebiet fir das angrenzende reine Wohngebiet nicht beeintrachtigende Anlagen und
Einrichtungen der Justizvollzugsanstalt festgesetzt war, wurde durch den Bebauungsplan
,Am Burggraben* (ein allgemeines Wohngebiet, rechtsverbindlich seit 04.07.1997, 1. Ande-
rung rechtsverbindlich seit 15.12.2006) ersetzt.

Der damalige Planungswille bestand darin, die Hochstgrenzen der baulichen Nutzung nach
der damals geltenden BauNVO zu erméglichen. Dies aul3erte sich in der Uberwiegenden
Festsetzung von zwingend zwei Vollgeschossen und in der Festsetzung einer verdichteten
Bauweise, wo abschnittsweise nur Hausgruppen zuléssig sind (siehe Abbildung).

Legende
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans , Hinter dem Schloss* (rechtsverbindlich seit
20.02.1998) wurde die Anzahl der Wohneinheiten im Hinblick auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung wie nachfolgend dargestellt beschrankt. Des Weiteren wurde die Gauben-
satzung Bestandteil des Bebauungsplanes und um die Regelungen zur Gestaltung von
Dachaufbauten erganzt.

Bei der hochstzulassigen Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&aude wurde in Abhangigkeit
von der jeweiligen Qualitat der ErschlieBungsstralRe eine Staffelung der Wohneinheiten vor-
genommen. So wurden im Bereich von HaupterschlieBungsstra3en (Weggentalstral3e und
Berliner StraRe) maximal 6 Wohneinheiten zugelassen.

Im Bereich von AnliegerstralRen (Potsdamer StralRe und Spreeweg), die an die Haupter-
schlieBungsstralden angebunden sind wurden maximal 4 Wohneinheiten zugelassen und im
Bereich, die Uber Stichstral3en und FuBwege erschlossen sind (An der Frauengasse, Leipzi-
ger Stral3e, Rostocker Strale und Hinter dem Schloss) wurden maximal 2 Wohneinheiten
zugelassen (siehe Abbildung).

Legende

2 Wohneinheiten X{
4 Wohneinheiten 3\/

- r---J 6 Wohneinheiten

Ubersichtsplan ohne MaRstab

Des Weiteren sind im Gebiet Flachdacher und Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
18 und 45 Grad zugelassen, wobei mit ansteigenden Gelande die Dachneigungen niedriger
festgesetzt wurden. Dachaufbauten waren zuldssig, aber ohne gestalterische Regelungen.
Mit der Gaubensatzung konnte im Hinblick auf das Erscheinungsbild des Wohngebietes ge-
stalterische Vorgaben konkretisiert werden.
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Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* (rechtsverbindlich seit
12.11.2004) verfolgte die Stadt Rottenburg am Neckar das Ziel, den Umbau um die Erweite-
rung der Lindenschule planungsrechtlich zu sichern.

Fur den Umbau und die Erweiterung der Lindenschule wurde der Bebauungsplan ,Hinter
dem Schloss” fur die Fist. Nr. 5948/3 (alt; neu: 5944) und 5944/3 geringflgig geéndert.
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

e Die Uberbaubare Grundsttcksflache der Flst. Nr. 5948/3 wurde verlagert und mit der
Flst. Nr. 5944/3 vereinigt. Das MalR3 der baulichen Nutzung wurde beibehalten.

e Die Art der baulichen Nutzung fur das Grundstuck, Fist. Nr. 5948/3, wurde von einem
reinen Wohngebiet (WR) in eine Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
Schule geadndert. Das Grundstlck Flst. Nr. 5944/3 war bereits als Flache fur Gemein-
bedarf mit Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften:

e Fir das Grundstick Flst. Nr. 5948/3 wurde die Dachform von einem Satteldach mit
einer Dachneigung von 28° bis 32° in ein Flachdach geéndert. Fir das Grundstiick
Flst. Nr. 5944/3 war bereits ein Flachdach festgesetzt.

Des Weiteren erfuhren die urspringlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine re-
daktionelle Anderung, indem der Festsetzungstext Uber die gesonderte Darstellung als Sat-
zung uber ortliche Bauvorschriften erfolgte. Die Inhalte blieben unverandert.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes , Hinter dem Schloss* (rechtsverbindlich seit
16.06.2014) wurde der Neubau des katholischen Kindergartens St. Michael in der Leipziger
Stral3e 1 bauplanungsrechtlich gesichert.

Der bestehende viergruppige Kindergarten zwischenzeitlich abgebrochen und wurde durch
einen Neubau fir einen sechsgruppigen Kindergarten auf demselben Grundstiick mit der
Flst. Nr. 5943 ersetzt. Der Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss"” setzte entsprechend dem
bereits bestehenden eingeschossigen Kindergarten mit Flachdach bestandsorientiert eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® fest. Des Weiteren wurden
eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,5, eine offene Bauweise
und maximal ein Vollgeschoss mit maximaler Traufh6he von 3,50 m festgesetzt. Die Uber-
baubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen festgesetzt.

Fur den Neubau des Kindergartens wurde der Bebauungsplan ,Hinter dem Schloss" wie folgt
geéandert:
Zeichnerische Festsetzungen
¢ die bislang festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,5 entfallt
e Erh6hung der Vollgeschosse von | auf Il
e Erh6hung der maximalen Traufhéhe von 3,50 m auf 7,50 m, bedingt durch die Erho-
hung der Vollgeschosse von | auf Il
e Uberbaubare Grundstucksflache des Grundstiickes Nr. 5943 wird nach Westen erwei-
tert
e nordliche Baugrenze um 60 cm in Richtung des festgesetzten Leitungsrechts ver-
schoben
e Anderung Aufteilung des StraRenraums, parallel zum Gebaude auf einer Lange von
ca. 35 Meter statt der bisherigen ,Verkehrsgrinflache* ,Verkehrsflache" festgesetzt
Redaktionelle Anderung
e Nachrichtliche Ubernahme zur Lage des Plangebietes in Zone IIl A des Wasser-
schutzgebietes ,Kiebingen*
e Aufnahme des Hinweises zu § 20 DSchG
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Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften in diesem Gebiet blieben mit Ausnahme der
neuen Traufhdhe fir das Grundstiick Flst. Nr. 5943 unverandert und gelten daher unveréan-
dert weiter.

4.2 Ubersichtskarte der 1. bis 3. Anderung des Bebauungsplanes , Hinter dem Schloss

In der Ubersichtskarte sind die Anderungen des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* zu-
sammenfassend dargestellt.

Legende

1. Anderung

: 2. Anderung

3. Anderung

Geltungsbereich |

_ |
Ubersichtsplan ohne MaR3stab

5. Verfahren nach 8§ 13a BauGB (,beschleunigtes Verfahren*)

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Schloss* wird im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich um eine Bebauungsplanénde-
rung im Sinne der Innenentwicklung handelt.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen somit vor.
Die beabsichtigte Anderung dient der Erhéhung der Nutzungsdichte im Bestand durch Zulas-
sung einer Aufstockung von Wohnungen je Wohngeb&ude und ist somit eine MaRnahme der
Innenentwicklung. Die MaBnhahme dient damit vor allem auch der Nachverdichtung und effizi-
enteren Flachennutzung im Bestand und ist geeignet, die weitere Flacheninanspruchnahme
im AuRRenbereich entsprechend zu reduzieren. Denn die Uberbaubaren Flachen und auch die
zulassige Grundflache mit einer Grundflachenzahl von 0,6 werden nicht geéndert. Dadurch
erhoht sich auch die Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO nicht. Ein Eingriff im Sinne
des 8§ 9 Abs. 1a BauGB ist folglich nicht gegeben.
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In der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wird darauf hingewiesen, dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB geandert und auf die friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden
sowie Trager offentlicher Belange verzichtet wird.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden gemaf § 74 Abs.7 LBO i.V.m. § 13a BauGB ebenfalls
im beschleunigten Verfahren geéndert.

5.1. Bebauungsplananderung ,Hinter dem Schloss”

Die Anderungsbereiche der 4. Anderung befinden sich in Bezug auf die Aufstockung von 2
auf 4 Wohneinheiten der Bestandsgebaude in der Rostocker Stral3e, Hinter dem Schloss so-
wie in der Frauengasse und Leipziger Stral3e, die im Gebiet ,Hinter dem Schloss* als Stich-
stralRen festgesetzt wurden.

Bei der 1. Anderung ging es darum, die Staffelung der Wohneinheiten in Abhangigkeit der
jeweiligen Qualitat der ErschlieBungsstrale festzusetzen. Bei der 4. Anderung geht es da-
rum den wachsenden Bedarf an Wohnraum in der Kernstadt von Rottenburg am Neckar
durch Erhdhung der Wohneinheiten zu decken. In diesem Zusammenhang wird die Staffe-
lung der Wohneinheiten in Abhéngigkeit der jeweiligen Erschlie3ungsstralie in Bezug auf die
StichstraBen geandert, indem statt 2 Wohneinheiten 4 Wohneinheiten je Wohngebaude zu-
lassig sind. Fir Hausgruppen bleibt unabhangig von der Dachform die Vorgabe mit max. 2
Wohneinheiten pro Geb&ude bestehen. Durch die geringfiigige Anderung der Staffelung der
Wohneinheiten in Abhangigkeit der Stral3enhierarchie, wird das stadtebauliche Gesamtbild,
im Hinblick auf die Wohneinheiten, nicht beeintrachtigt. Denn die festgesetzte Staffelung der
Wohneinheiten in Abhangigkeit der Haupt- und Anliegerstraf3en bleibt unverandert. Die mit
der Erhéhung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude einhergehende Verkehrszunahme
(ruhender Verkehr) kann sicher nicht nur im 6ffentlichen Straenraum untergebracht werden.

Mit der Anderung der Wohneinheiten je Wohngebaude ergibt sich in Abhangigkeit der jeweili-
gen ErschlieBungsstrale an den HaupterschlieBungsstralien maximal 6 Wohneinheiten je
Wohngebaude sowie an den Anliegerstral3en und Stichstrafl3en jeweils 4 Wohneinheiten je
Wohngebaude. Durch die Aufstockung der Gebaude wird eine behutsame Nachverdichtung
von Wohnraum erzielt und gleichzeitig ein sparsamer Umgang mit der Ressource Bauland
sichergestellt.

Um die Erhéhung der Wohneinheiten je Wohngebaude bauplanungsrechtlich zu sichern, soll
die maximale Traufh6he bei Il Vollgeschossen im Bereich der Rostocker Straf3e von derzeit
6,0 m auf maximal 6,90 m gedndert werden.

Die Dachlandschaft der Gebaude sind Uberwiegend Satteldacher mit einer Dachneigung von
18° bis 25°. Auch im Bereich der Rostocker Stral3e wird die Dachlandschaft Gberwiegend
von Satteldachern gekennzeichnet mit einer Ausnahme, dass auf dem Flist. Nr. 5915/7 ein
Flachdach festgesetzt wurde. Mit der 4. Anderung wird das Flachdach in ein Satteldach ge-
andert.

Durch die Erhéhung der maximalen Traufhéhe in Verbindung mit dem Satteldach kann zum
einen ein zusatzliches Geschoss als Nichtvollgeschoss zu Wohnraumzwecken erméglicht
werden. Zum anderen ermdglicht die planungsrechtliche Anderung des Flachdaches in ein
Satteldach eine stadtebaulich einheitliche Dachlandschaft. Die Erhéhung der maximalen
Traufhdhe bei Gebauden mit | Vollgeschoss und Satteldach ist nicht erforderlich, da mit einer
Traufhdéhe von 3,50 m und dem Satteldach mit einer Dachneigung von 18° bis 25° ein weite-
res Geschoss als Nichtvollgeschoss realisierbar ist.
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Zwischen Rostocker StralRe und Berliner Stral3e wurde ein Gebiet fur Gartenhofhauser (Bau-
gebietsteil 1) festgesetzt, in dem nur Hausgruppen mit Flachdach zuldssig sind. Das Gebiet
der Gartenhofhauser ist eine besondere stadtebauliche Form, die der Idee einer sehr kom-
pakten und flachensparenden Bauweise folgt. In diesem Zusammenhang ist der Siedlungs-
charakter wesentlicher Bestandteil der Gesamtgestaltung des Gebietes fir Gartenhofhauser.
Eine Aufstockung mit Wohneinheiten je Wohngebaude ist nur im Gesamtzusammenhang
oder durch Neubau mit geanderten Grundrissen mdglich.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehohen unter den Ortlichen Bauvorschriften § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO wird gestrichen und unter den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Art
und Malf3 der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1i.V.m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVO festge-
setzt. Da die Zahl der Vollgeschosse nicht erhéht wird, sondern ein weiteres Geschoss als
Nichtvollgeschoss realisiert werden soll, ist es zwingend erforderlich die Festsetzung der ma-
ximalen Gebaudehdhe unter die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen festzusetzen.
Dadurch wird die Uberpriifung des Nichtvollgeschosses durch die Baurechtsbehorde sicher-
gestellt.

Folgende Punkte werden zeichnerisch und textlich gedndert:

5.1.1 Zeichnerische Festsetzungen (FIst. Nr. 5915/7, 5915/8, 5915/9)
e Anderung der Nutzungsschablone — von Flachdach in Satteldach mit einer
Dachneigung von 18° bis 25°

5.1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Maf3 der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 88 16,17,18 BauNVO)
e Erh6hung der festgesetzten maximalen Traufhdhe bei 1l Vollgeschossen von
6,0 m um 0,90 m auf 6,90 m im Bereich der Rostocker Stral3e (Flst. Nr.
5915/7, 5915/8, 5915/9)

Zahl der Wohneinheiten (9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

¢ von 2 auf 4 Wohneinheiten an der Frauengasse, Leipziger Stral3e, Rostocker
Stral3e und Hinter dem Schloss
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5.1.3 Redaktionelle Anderung
Die Einfriedungen werden unter einem separaten Punkt (Punkt 3) unter den ortlichen
Bauvorschriften festgesetzt. Die Inhalte bleiben unveréndert.

6. Auswirkungen der Planung

Die Anforderungen gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 bis 3 BauGB (gesunde Wohnverhéltnisse, die
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Bevolkerungsentwicklung, die sozialen Bedurfnisse der Bevélkerung), wer-
den mit der 4. Bebauungsplananderung ,Hinter dem Schloss* bericksichtigt. Mit der Aufsto-
ckung von Gebauden wird der Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung gestarkt,
ohne dabei weiteren Grund und Boden zu versiegeln.

7. Belange des Umweltschutzes
7.1  Artenschutzrechtliche Belange

Bei Abbruch- und Modernisierungsmal3nahmen ist der Artenschutz zu beachten. Brutstatten
durfen durch diese MalRnahmen nicht zerstért und Arten nicht beeintrachtigt oder getttet
werden. Im Vorfeld einer Bau- oder Abbruchmaflinahme muss geprtft werden, ob beispiels-
weise Gebaudebriuter oder Fledermause betroffen sind. Bei Vorliegen einer Brutstatte oder
Wochenstube ist die Untere Naturschutzbehoérde (Landratsamt Tubingen) zu informieren und
Schutzmal3nahmen abzustimmen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Daruber hinaus gelten die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fur das Plangebiet ,Hinter
dem Schloss"” rechtsverbindlich seit 21.07.1982, die der 1. Anderung ,Hinter dem Schloss*,
rechtsverbindlich seit 20.02.1998, die der 2. Anderung ,Hinter dem Schloss*, mit Ausnahme
der neuen Dachform, Flst. Nr. 5948/3, rechtsverbindlich seit 12.11.2004 und der 3. Anderung
uber die Satzung der Ortlichen Bauvorschriften mit Ausnahme der neuen Traufhdhe Flst. Nr.
5943, rechtsverbindlich seit 16.06.2014 unverandert weiter.

9. Kosten und Mallnahmen zur Planverwirklichung
Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung sind keine Mal3nahmen erforderlich.

Kosten entstehen durch die 4. Bebauungsplandnderung ,Hinter dem Schloss* nur durch das
erforderliche Verfahren in Héhe von rd. 6.000 € (brutto).

Rottenburg am Neckar, den 25.05.2021

Nadin Rickmann Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1:
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan , Hinter dem Schloss® (verkleinerte Ubersicht)
mit Anderungsbereich
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Anlage 2 - Bebauungsplan , Hinter dem Schloss" — 4.Anderung
Deckblatt vom 25.05.2021
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