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Anlage 2

GROSSE KREISSTADT ROTTENBURG AM NECKAR
BEBAUUNGSPLAN UND
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
"SIEB ENTALERSTRASSE" ,

ROTTENURG AM NECKAR - WEILER

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN / ENTWURF

Rottenburg am Neckar, den 28.11.2012




Beba'uungsplan und ariliche Bauvorschriften "Siebentalersirale” in Rottenburg am Neckar - Weller Seite 2
Textiiche Festselzungen / Entwurf in der Fassung vom 28.11,2012

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§'9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO '

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "SiebentilerstraRe” t-reten alle bisherigen
planungsrechtiichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulier Kraft.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |

S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verdrdnung Uber die bauliche Nutzung der - -
Grundstlicke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $.132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | 8. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Pianinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8.58), gedndert
durchr Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBL. | S. 1509)",

Gemeindeordnung fir Baden-WE‘:ﬁtemberg (GemOQ) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBlL S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 28 der
Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklérung wird folgendes festgesetzt:

Stadtplanungsami ' Druckdatum: 08.12.12, 2612_11_28_Textteil.docx




Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschrilten "Siebentalerstraie™ in Roftenburg am Neckar Wailer ' Seite 3
Textliche Festsetzungen / Entwurf in der Fassung vem 28.11.2012 .

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

" Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 4 BauNvVO i.V.m. § 1 Abs, 5und 6 BauNVO

Zuldssig sind:
- Wohngebaude '
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und

- Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkshetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporﬂlche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Gartenbaubetriebe
Tankstelien.

Ausnahmen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen fUr Verwaltungen.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB '
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl (GRZ)
und Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der Hohe baulicher Anlagen (maxnmafe Wand- und
Firsthohen) festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl
§§ 16, 17 und 19 BauNVO
Im Geltungsberelch wird durch Planeintrag eine maximal tiberbaubare
Grundstiicksflache durch eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt
GRZ: siehe Planeinschrieb

2.2  Zahl der Vollgeschosse
' § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
im Geltungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse je Gebaude zuldssig.

2,3 Hobhe der baulichen Anlagen
§ 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (WH) und Firsthohen (FH) festgesetzt.

Als Héhenbezugspunkt gilt die Hinterkante der fir die Erschliéf&ung des belreffenden
Grundstlicks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache (OK Randeinfassung) in der
Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Verkehrsflache/Baugrundsttick. '

Der Ht‘:hehbezugspunkt bezieht sich bei den ,Eckgrundsticken® Nr. 9, 13, 14 und 17
auf die westlich bzw. 6stlich angrenzende dffentliche Verkehrsflache (Planstrafie).

Stadtplanungsamt . Druckdatum: 06.12.12, 2012_11_28_Texileil.docx -



Bebauungsplan und &riliche Bauvorschriften "Siebentlerstrale” in Rottenburg am Neckar - Weiler ‘ Seite 4
Textliche Festsetzungen / Entwurf in der Fassung vom 28.11.20%2

2.4

6.1

Die Wandhdhe wird vom Bezugspunkt bis-zum Schnittpunkt der Aulienkante des

Gebdudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als AuBenkante des Gebadudes

gelten Wande und/oder Stlitzen. Die Firsthéhe wird vom festgesetzten Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen
gemessen; bei versetzten Puliddchern ist die Firsthdhe der oberste Schnittpunkt der
Aullenkante des Gebhaudes mit der Dachhaut (siehe auch Ziffer 11.1.1)."

WH, FH: siehe Planeinschrieb

Hohenlage des Grundstiicks
§ 9 Abs. 3BauGBi.V.m. § 74 Abs. 3Nr. 1LBO, § 10 Nr. 3LBO

Die Hohenlage der Grundstlcke ist an die Héhe der &ffentlichen Verkehrsftachen
anzupassen. Sofern das bestehende Gelénde tiefer als die vorhandene bzw.
geplante 6ffentliche Verkehrsflache liegt, ist das Geldndeniveau bis auf die Héhe der
offentlichen Verkehrsflachen anzuheben.

deenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden,' ist unter Einhaltung sonstiger.

Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstiicken wieder

aufzubringen.

Abgrabungen der bestehenden Gelandeoberflache sind nur fiir Baugruben selbst und
fir notwendige Fenster, Zugénge und Zufahrten zuldssig.

Bauweise
§ 9 Abs..1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise wird als ,offene Bauweise" festgesetzt.

Es sind in der Planzeichnung Flachen festgesetzt, in denen nur Einzelhduser bzw.
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind (siehe Planeinschrieb).

* Uberbaubare Grundstiicksfiiche

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen.

festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Fur die Stellung der Hauptgebaude ist im nérdlichen Plangebiet die Hauptflrstnchtung

in der Planzeichnung festgesetzt.

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

Je Baugrundstiick ist innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen ein
Nebengebaude mit héchstens 20 m® umbautem Raum zuldssig. Zur 6ffentlichen
Verkehrsfldche ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Stadtplanungsamt Druckdatum: 08.12.12, 2012_11.28_Texitail.decx



Bebauungsplan und artliche Bauverschrifien "Siebenidlersirake” in Rottenburg am r\ecfﬂar Weiler Seite 5
Texlliche Festsetzungen / Entwurf in der Fassung vom 28.11.2012

8.2  Stellplatze, iberdachte bzw. iberdeckte Stellplatze (,Carports”) und Garagen sind nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen und den dafir gesondert festge-
setzlen Flachen zuldssig. Zwischen dem Garagentor und der &ffentlichen Verkehrs-
flache ist ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Stellplatze sind ebenfalls zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache und der ihr zuge-
wandten Gebdudeseite (Vorgartenzone) auf héchstens 50 v.H. der Gebaudeldnge
zuldssig; bei Eckgrundsticken gilt die Gebdudeseite, vor der die Stellplatze ange-
ordnet werden.

Uberdachte bzw. Oberdeckte Stellplitze (,Carports®) diirfen die Baugrenze in der
Weise Uberschreiten, dass sie einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Stralen-
“begrenzungslinie einhalten. -

7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulasmg

8. Verkehrsfidchen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und -
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nri. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsflache erfolgt im Zuge der Ausfahrungs-

planung.

Fiir einen Teilbereich entlang der Planstrafie sind Zu- und Abfahrisverbote
festgesetzt.

8.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung .

Zweckbestimmung: Verkehrsheruhigter Bereich
Die Planstrafle ist als 6ffentliche Mischverkehrsfléche herzustellen und wird als
.verkehrsberuhigter Bereich® gemal Strallenverkehrsordnung ausgewiesen.

Zweckbestimmung: Geh- und Radweg
Die zeichnerisch festgesetzte Flache ist als 6ffentlicher Geh- und Radweg
herzustellen.

8.2  Anschiuss der angrenzenden privaten Grundstiicksfléchen

Als durchgéngiger Anschluss entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen (auBer entlang

von Gehwegen) ist auf den angrenzenden privaten Grundstiicken ein 0,50 m breiter,
an Wendeanlagen auf 1,00 m verbreiteter niveaugteicher Slcherhe}tsstrelfen
auszubilden. Dieser ist als Rasenflache oder halboffen befestigte Fliche aulerhalb
von Grundstiickseinfriedungen vom Jewelligen Grundstiickseigentimer anzulegen
und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie Mauern, Aufschittungen oder
Einfriedungen sind in diesem Grundstlicksstreifen nicht zulassig.

Stadtplanungsamt ' Druckdatum: 06.12.%2, 2012_%1_28_Texiteil.docx




Bebauungsplan und &riliche Bauvarschriften "Siebentalerstralie” in Rottenburg am Neckar - Weiler Seile 6
Textliche Festsetzizngen / Entwurdf in der Fassung vom 28.11.2012

2.

10.

11.

11.1

1.2

11.3

11.4

12.

12.1

Versorgungsflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbesiimmung: Elektrizitat _
Unterbringung einer Trafostation bzw. eines Freileitungsmastes. Die Trafostation ist
mit einem Abstand von mindestens 1,5 m zum Gehweg zu errichten.

Versorgungsaniagen und —leitungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Auf den Baugrundstiicken sind die zur Versorgung mit Strom eiforderlichen Kabelver-
teilerkésten im Randbereich zuldssig und von den Grundstiickseigentimern zu

~ dulden.

Fléchen oder Massnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Ent\mcklung von
Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und
nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschlcht wieder elnzubauen
(siehe Ziffer IV.3). ‘

Wasserhaushalt

Der Anschluss von Drainagen an den o6ffentlichen Kanal ist unzulasszg
Erdber(ihrende Untergeschosse sind gegen dritckendes Sickerwasser abzudichten
(siehe Ziffer IV.2). '

Straflen- und Gebaudebeleuchtung
Es sind insektenschonende Leuchtimittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fiir Insekten entstehen.

Artenschutz
Zur Berlicksichtigung der Verbote des § 44 BNatSchG sind Baufeldberemlgungen
und Baumrodungen auf den Herbst/Winter (November bis Februar) zu beschrénken.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Einzelbaumpflanzung

-Je Baugrundstlick ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauer-

naft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind Hochstdmme, 3 x verpflanzt zu verwenden.
Abgédngige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen. ,

Zur Erfillung der Pilanzverpfiichtungen sind nur Pflanzen geman Pflanzliste zuldssig
(siehe Ziffer 1V.6).. Fir weitergehende Anpflanzungen Uber die Pflanzverpflichtungen
hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der o.g. Artenliste empfohlen.

Stadtplanungsamt Druckdalun; 06.12.12, 2012_1 1._28_Texiteil.docx




8ebauungsplan und driliche Bauvorschriften "Siebentalersirale” in Rollenburg am Neckar - Weiler Sefle 7
Textliche Fesiselzungen / Entwurf In der Fassung vom 28.11.2012 - .

~ Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir Eihzelbaumpflanzungen kann aus
technischen Grinden (bspw. Leitungen, Zufahrten) geringfligig abgewichen werden.

12.2 | Dachbegriinung , .
Décher von Hauptgebduden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, wenn

die Dachneigung weniger als 15° betragt.

Begriinungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 8 em auszubilden und mit
- Grésern, bodendeckenden Gehélzen und Wildkrautern dauerhaft zu bepflanzen
(empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer |V.6, siehe auch Ziffer IV.7)

13.  Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erbaltung von Bidumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewi#ssern '
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden - _
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Biaume und Stréucher sind -
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

- 14.  Fléchen fiir die Herstellung des StraRenkérpers

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthdlt und
soweit erforderlich, sind die an den 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstlcksfldchen bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,00 m von der
Strallenbegrenzungslinie als Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt.
Sie kdnnen fur Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, StraRenbeleuchtungen
in Anspruch genommen werden. :

Sladiplanurgsamt Druckdatum: 06.12.12, 2012_11_28_Texiteil.docx




Bebauungsplan und érlliche Bauvorschriften "Siebentalersiralle” in Rottenburg am Neckar - Weiler Seite 8
Texlliche Fastsetzungen / Enfwurf in der Fassung vom 28.11.2012

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
- .Siebentélerstrafe

Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschnften treten alle bisherigen &rtlichen
Bauvorschriften im Geltungsbereich auler Kraft.

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg {LBO) in der Fassung vom 05, Marz 2010 (GBI
S. 358, berichtigt Seite 4186), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25,
Januar 2012 (GBI. S. 65) :

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

11 Dachform _ _
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir Hauptgebaude zulassig:
n symmetrische Sattelddcher mit durchgehend gleicher Héhe des Hauptfirstes -
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstlange zuldssig
= gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdécher
s Pultdacher (mit festgesetzter Neigungsrichtung, siehe Ziffer 11.1.2)

25-40° 15-35° | 8-15°

Satte!dach versetztes Pultdach ' Pultdach

1.2  Dachneigung
Die zulassige Dachneigung der Hauptgebgude befragt:
= bei Saftelddchern 25° bis 40° ,
= bei versetzten Pultddchern 15° bis 35°
o bei Pultddchern 8° bis 15°; die Neigung der Dachflache ist nur in nordwestlicher
bis norddstlicher Richtung (PD nach N) zulassig

Sofern die Dachneigung weniger als 16° betragt, sind die Dachflachen zu begrunen
(siehe Ziffer 1.12.2).

Stadiplanungsamt Nrzckdatum; 06.12,12, 204121128 Texiteil.docx




Bebauungsplan und driliche Bauvorschiiften "SiebentilerstraRe” in Rottenburg am Neckar - Weiler Selte 9
Textliche Feslsetzungen / Entwurf in der Fassung vom 28.11.2012 '

1.3  Dacheindeckung
Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder
anthrazit zu verwenden. Begriinte Décher, Glasddcher und Anlagen zur thermischen
und photovoltaischen Solarnutzung sind zuléssig.

Bei untergeordneten Gebaudetellen konnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden metaliene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulasmg

1.4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerchhiauser
Zulassig sind Gauben, Zwerchhauser und Querhduser mit Sattel-, Flach- oder
Tonnendach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte.

Es missen folgende Mindestabsténde eingehalten werden:

- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

- zum Origang 1,5 m

- zu einer Kehle oder einem Grat 0,6m

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

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

'Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querh&user, Zwerchh4duser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten,
Querhduser oder Zwerchh&user difen die héchstzulassige Wandhéhe auf bis zu
einem Drittel der Trauflange iberschreiten.

2, Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1Nr. 2LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbstleuchtende Werbe-

anlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

3. Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (auler entlang von Gehwegen)
miissen einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten und diirfen maximal 0,80 m
hoch sein. An Wendeanlagen gilt ein auf 1,00 m vergréRerter Abstand (s. Ziff, 1.8.2).

Als Materialien sind zuldssig:
= lebende Einfriedigungen in Form von Hecken
»  Maschen- oder Kntipfdrahtzdune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung

a  Holzzdune

4, Auflenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Je Gebaude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabol—
antenne zuldssig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und
mindestens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen.

Stadtplanungsamt , Bruckdatum; 06.12.12, 2012_11_28_Texlteil.docx




Bebauungsplan und driliche Bauvorschrifien "Siebentalerstrafie” in Rollenburg am Neckar - Weiler Seite 10
Texiliche Festsetzungen / Entwurf in der Fassung vom 28.11.2012 :

5, Freileitungen
' § 74 Abs. 1 Nr. 5LBO
N|ederspannungsfretleltungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsberelches nicht
zutassig,

6. Anlagen zum Sammeln, Yerwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO '
Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den Dachflichen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne zur Riickhaltung herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m? angeschlossener
Dachflache mindestens 1 m® Riickhaltevolumen aufweisen; ihre MindestgréRe betragt
5 m®. Die Zisterne ist mit einem Uberlauf an den Mischwasserkanat anzuschlieen.

Bei Verwendung des gesammeilten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der
hauslichen Versorgung (z.B. Toilettensplilung) ist sicherzustellen, dass aus dem
Leitungsnetz fir das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz
eindringen kann.

Fur die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen.

7. . Ordnungswidrigkeit
§ 213 BauGBund § 75 LBO ‘
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handeit, wer den ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt.

[l. 'NACHRICHTL!CHE UBERNAHME
§ 9 Abs. 6 BauGB-

keine

Stadtplanungsamt Druckdatum: 06.12.12, 2012_11_28_Textteil.docx
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V.

HINWEISE

Bodenfunde ' _
Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. 4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 — Denkmai—
pflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverzugl:ch zu benachrichtigen. -
Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Baugrunduntersuchungen/ Geotechnik/ Versickerung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Baugrundgutachten vor:
Baugrundgutachten fiir das Baugebiet ,Siebentalerstrale, HPC AG, Projekt-Nr.:
21115622, Rottenburg am Neckar, 21.12.2011.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind zu beachten und — soweit erforderlich — durch

- zusétzliche Erkundungen zu vervollsténdigen. Das Baugrundgutachten kann beim

Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Im Rahmen des vorliegenden Baugrundgutachtens werden u.a. allgemeine Empfeh-
lungen fur eine Vordimensionierung zur Griindung von Bauwerken angegeben, die
jedoch (nach Aussage dieses Gutachtens) zwingend im Rahmen eines objektbezoge-
nen Baugrund- und Grindungsgutachtens zu Uberpriifen sind.

Die Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Béden ist sehr gering. Aus diesem
Grund ist eine planméafige Versickerung von Oberflichen- bzw. Niederschlagswasser
nach Aussage des Baugrundgutachtens nicht méglich. Die Verwendung wasser-
durchlassiger Bodenbeldge sei nicht zu empfehlen.

- Sofern der Einbau wasserdurchisssiger Beldge gepEant ist, s0 muss aus bau-

technischer Sicht insbesondere eine ausreichende Entwasserung der Tragschicht
sichergestellt werden. Der Anschluss von Drainageleitungen an den offentlichen
Kanal ist unzuldssig (s. Ziffer 1.11.2). Im Rahmen des Baugesuchs ist eine geordnete
Entwasserung nachzuweisen.

Mit Grundwasser ist nach Emschétzung des Baugrundgutachtens im Bereich Ublicher
BaumaBnahmen nicht zu rechnen. Da die Niederschldge in den gering durchléssigen
Bdden im Untergrund nur sehr verzégert versickern, ist bei Erdarbeiten mit zeitweise
aufstauendem Sickerwasser zu rechnen. Eine ausreichend dimensionierte Tag-
wasserhaltung ist einzuplanen und auf der Baustelle vorzuhalten.

Es ist eine sorgféltigé Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberprifung -
der angetroffenen Bodenverhéltnisse im Vergleich zu den Untersuchungsergebnis-

“sen und Folgerungen im Baugrundgutachten erforderlich. Es wird daher empfohlen,

ein privates Ingenieurbiro zur Abnahme der Grindungssohlen heranzuziehen.

Bodenschuiz

Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flachen, welche
durch BaumafRnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden miissen getrennt werden.

- Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass eine Vermischung

mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann.

Siadtplanungsamt ) Druckdatum: 08.12.12, 2012_11_28 Textleil.docx
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie méglich ein
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und
offentlichen Mainahmen erreicht werden,

Baumschutz:

Wahrend der Bauzeit ist jegliche Beeintréchtigung von Krone und Wurzelballen durch
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewahrleisten.,

Straflenausbauplan

Der Straflenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar
einzusehen. Die StraBenhohen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung
der Baugrundstiicke und der Ermittlung der Héhenbezugspunkte (siehe Ziffer 1.2.3)
zu beachten.

Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung

Bortlinger Weinapfel
Gehrers Rambour
Goldrenette von Blenheim
Ohringer Blutstreifling

- Ontario
Remo
Rewena
Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Obstbdume Apfel:

Birnen: Bayerische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Palmischbirne
Schweizer Wasserbirne

Wangenheims
Frihzwetschge
Hauszwetschge
Nancy-Mirabelle

Zwetschgen:

Stadtplanungsamt

Viburnum lantana

Weitere Laubbiume: Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Straucher Corylus avellana ' Hasel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

Wolliger Schneeball

Druckdatum: 06.12.12, 2012_11_28_Textteil.docx
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Seile 13

Pflanzen fir die _ Sedum album Schneepolster
extensive Dachbeariinung  Sempervivum tectorum Dachwurz
Sesleria albicans Kalk-Blaugras
Melica ciliata Perlgras
Cerastium tomentosum Hornkraut
var. Columnae
Sedum reflexum Tripmadam
Lychnis viscaria 'Feuer' Pechnelke

Potentilla neumanniana
Thymus serpyllum/

Frahlingsfingerkraut
Thymian

Thymus spec

7. = Dachbegriinung _
o Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrinungstechnik sowie Artenauswahl kénnen die
Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau sowie die
Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjdhriger Versuchs-
reihen beruhen. ‘

8. Einsatz energiesparender und insekienschonender Lampen und Leuchten
Fur Stralen-, Hof- und Gebaudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbe-
anlagen wird die Verwendung von LED oder energiesparenden und insekten-
freundiichen Natriumdampf-Hochdrucklampen empfohlen. Es sollte darauf geachtet
werden, dass durch rundum geschlossene Leuchten keine Fallen fur Insekten '
entstehen. Durch eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung kann
eine Reduzierung des Energieverbrauchs erreicht werden.

9. DIN Normen? Einsehbarkeit _
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen kénnen im
- Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

10.  Bauantrag/ Bauvorlagen

Dem Bauantrag

- sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebaudehshe mindestens 2 Gelandeschnitie
mit eingetragenem Hohenbezugspunkt (siehe Ziffer 1.2.3) sowie den Ubergéngen
des Baugrundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den Nachbargrund- .
stlicken beizulegen _

- ist eine konkrete Entwésserungsplanung beizufligen, in der die schadlose
Beseitigung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird.

Rottenburg am Neckar, den 28.11.2012

. Ulrich"Bode
Stadiplanungsamt

E

Angelika Garthe
Stadiplanungsamt

Stadiplanungsamt Druckdatum; 06,12.12, 2012_11_28_Texiteil.docx
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Stédtebauliche Begmndung

. Erfordernis der Planaufstellung

Die geplante Realisierung eines Bilrgerhauses im Bereich zwischen der Rémerstralte und
der Siebentalerstrale war ein wesentlicher Grund fir die Aufsteliung des Bebauungsplans
sLindenwasen®, rechtsverbindlich seit dem 30.04.2004. Dieser weist im zentralen Bereich
eine Gemeinbedarfsflache flr die Errichtung des Gemeindezentrums aus.

Nachdem das Gebaude zwischenzeitlich an einer anderen Stelle errichtet werden konnte,
steht die Fléche fur eine andere Nutzung zur Verfigung. Somit entsprechen die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Lindenwasen® im zentralen Bereich nicht mehr den
urspriinglichen Planungszielen.

Ein wesentliche Anlass fiir die Uberplanung dieser Fldchen ergibt sich aus dem Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken im Stadtteil Weiler: das im Jahr 1997 ausgewiesene Wohngebiet
~Hilenb&umen" ist bereits weitgehend aufgesiedelt. Stadtische Bauplatze sind im Stadtteil
Weiler aktuell nicht mehr verfiigbar. o

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Innenbereich, dessen Entwicklung zu einem’
Wohngebiet sich anbietet, weil damit die Nachfrage mittelfristig gedeckt werden kann, ohne
weitere Flachen im Aulenbereich in Anspruch nehmen zu missen. Damit wird dem
Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwickiung” entsprochen.

2.  Entwicklung aus dem Flichennuizungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am Neckar-
Hirrlingen-Neustetten-Starzach ist das Plangebiet tiberwiegend als Flache fur ,Bauliche
Anlagen und Einrichtungen fir den Gemeinbedarf* dargestellt, eine stidéstiiche Teilfisiche ist
- als Wohnbauflache dargestelit.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit filr die Entwicklung eines Wohngebiets zu erreichen,
~ist von der Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen.

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach wird gemas § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

Die Fortschreibung des Landschaftsplans stellt den Bereich als Streuobstwiese dar.
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3. eschreibung des Planbereiches

Der Geltungsbereich wird im Westen von der .Romerstraﬁe im Stiden und Osten durch die
Siebentélerstrate und im Norden durch die vorhandene Bebauung an der Rappenberg-
halde begrenzt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die letzte gréRere Brachflache in innerértlicher Lage
von Weiler. Der siidliche Bereich ist geschottert und wird u.a. als Stellplatzflache genutzt,
der nérdliche Bereich dient zeitweise als Pferdekoppel. Im éstlichen Plangebtet sind
Wiesenbereiche und flachiger Gehdlzaufwuchs anzutreffen.

Das ca. 1,3 ha groRe Plangebiet besteht aus der zentralen Brachfldche und den angren-
zenden offenthchen Verkehrsfldchen der Rémer- und Siebentalerstralte. Mit Ausnahme
eines Flurstiicks im stidwestlichen Randbereich, befindet sich die Gesamtflache im
Elgentum der Stadt Rottenburg am Neckar.

Die zu Uberplanende Fféche ist von bestehender Bebauung umgeben. Nérdiich und dstlich
schliefit eine Wohnbebauung an; welche Oberwiegend aus den 1970 und 1980er Jahren
stammt. In den gemischten Bauflachen stdlich und westlich an das Plangebiet angrenzend,
befinden sich gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen

Das Plangebiet fallt von Nordost nach Sudwest ab und liegt zwischen ca. 454 m und 448 m
tiber NN.

4, Bestehende Rechtsverhiltnisse und Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird gemaR § 13a BauGB im beschleunlgten
Verfahren durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die folgenden Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind gegeben :

u  festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?, dann gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

o keine Begrindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bediirfen

u  keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgliter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européaische Vogelschutz-
gebiste).

Die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass.auf die Durchfithrung einer
Umweltprifung gemaR § 13a (3) BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behorden
gemanR § 4 (1) BauGB wird abgesehen.

Das Plangebiet Uberlageit teilweise die Geltungsbereiche der Bebauungspldne ,Linden-
wasen" (rechtsverbindlich 30.04.2004) und ,Johnsatz Siid Teil II* (rechtsverbindlich
03.06.1983). Mit dem Bebauungsplan ,"Siebentélerstralle” werden die betreffenden
Bereiche dieser rechtsverbindlichen Bebauungspline ersetzt (s. Ziffer 1.).
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5. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur/ Gutachien

5.1  Baugrundgutachten

Zur Untersuchung des Baugrunds wurden entsprechende Untersuchungen' durchgefiihrt
{(siehe Anlage 5).

Der Baugrund besteht aus gering tragféhigem, oberflachennah anstehendem Verwitterungs-
lehm, unterlagert vom Gipskeuper, dessen Tragfahigkeit mit der Tiefe zunimmt,

Bei den Sondierungen wurde kein Grund- oder Schicﬁtwasser angetroffen. Die Boden sind
gering durchldssig. Eine planmaRige Versickerung von Dachflachenwasser ist in den anste-
henden Béden nicht méglich. Zeitweise ist mit aufstauendem Sickerwasser zu rechnen.,

Zur Schaffung eines tragfahigen Erdplanums ist eine sorgfaltige Nachverdichtung des
anstehenden Bodens erforderlich. Fur ein tragfihiges Erdplanum werden im Bereich von
Verwitterungsiehmbdden Zusatzmafinahmen wie Bodenverbesserung oder Bodenaustausch

erforderlich.

8.2  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Nach § 44 Bundesnaturschutzgeset:z {(BNatSchG) sind bei allen génehmigungspfiichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschiitzte sowie streng geschitzte Tier-
und Pflanzenarten gesondert zu berlicksichtigen.

- Vor diesem Hintergrund wurde das Landratsamt Tiibingen von der Stadt Rottenburg am

Neckar bereits im Frithjahr 2010 beteiligt, um eine Einschatzung aus naturschutzfachlicher
Sicht zu erhalten. Im Rahmen einer Vorpriifung wurde anhand der vorhandenen Habitat-
strukturen festgestelit, dass es im Plangebiet ein relevantes Potenzial fir den Artenschutz
geben kénnte. Von Seiten des LRA wurden nidhere Untersuchungen im Sinne einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) als erforderlich erachtet.

Im Vorfeld der Uberplanung des Gebiets ,Siebentalerstrae* wurde daraufhin von der Stadt
Rottenburg am Neckar die Erarbeitung eines entsprechenden Fachbeitrags beauftragt®.

Die Priifung durch das beauftragte Bliro HPC ergab, dass die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG, unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmaf-
nahmen, voraussichtlich nicht berithrt werden.

Zur Vermeidung der unabsichtlichen Verletzung und/oder Tétung relevanter Vogel sollte die
Baufeldbereinigung auerhalb der Vegetationsperiode (Oktober bis Februar) stattfinden.
Zudem soliten, wenn mdglich, einzelne Obstbdume erhaiten bleiben bzw. Pflanzgebote
,Obsthaum* festgesetzt werden. :

"HPC AG, Baugrundgutachten, ErschlieBung Sigbentslerstrale in 72108 Rottenburg am Neckar — Weiler, Landkreis Tlbingen,
Projekt -Nr. 2111522, Rottenburg am Neckar, 21.12.2011 .

2HPC AG, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Gebiet Lindenwasen” in 72108 Rottenburg am Neckar — Weiler, Landkreis
Tabingen, Projekt -Nr. 2101489, Roltenburg am Neckar, 21.09.2010 :
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6. Ziele'und Zwecke der Planung

A 6.1 Stédtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Ziel fiir die zu Uberplanende innerdriliche Brachflache besteht in einer
Gebietsneuordnung mit dffentlicher Erschlieung und baulicher Nutzung. Mit der Schaffung
von ca. 19 Wohnbaugrundstiicken wird dem vorhandenen Bedarf entsprochen und damit die
Wohnnutzung im Stadtteil gestarkt. ' ‘

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt und soll sich
als eine Erweiterung der nérdlich und éstlich angrenzenden Wohngebiete darstellen.

Mit den textlichen Festsetzungen wird eine Einfigung in die Bebauung und Eigenart der
Umgebung angestrebt, die vorhandene ein- bis zweigeschossige Bebauung soll fortgeftihrt
werden. Das MalR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, der
Hoéhe baulicher Anlagen (max. Wand- und Firsthdhe) sowie der maximalen Zahl von zwei
Vollgeschossen festgesetzt.

6.2  Verkehrliche ErschlieBung/ Ruhender Verkehr

Das Konzept flr die innere VerkehrserschlieRung sieht den Bau einer Stichstrale aus siid-
licher Richtung mit Anbindung an die Siebentalerstrake vor. In westlicher Verldngerung der
Stichstrae steflt ein Fuf3- und Radweg die Verbindung zur Rémerstrale her.

Die PlanstraRe ist als Mischverkehrsflache geplant. Auf die Realisierung separater Gehwege

soll auf Grund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden

Durchgangsverkehrs verzichtet werden. In zentraler Lage des Plangebiets ist die Reali-
sierung eines Wendehammers vorgesehen.

Offentliche Parkplatze sind im Bereich der inneren ErschlieBungsstraie (PlanstraRe) nicht
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine Parkierung auf den
privaten Baugrundstiicken. Im direkten Umfeid des Plangebiets sind zahlreiche ffentliche
Parkierungsmdglichkeiten vorhanden.

8.3  Griinkonzept/ Konzept fiir Natur und Landschaft

Auf die Realisierung offentlicher Griinflachen wird im Hinblick auf die geplante Baustruktur
(Einzel- und Doppelhduser) und die Spiel- und Erholungsméglichkeiten in der nahegele-
genen freien Landschaft verzichtet. Damit soll diese im Innenbereich zur Verfligung
stehende Fiache fur die geplante Wohnbebauung méglichst gut genutzt werden.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmalnahmen
sind demzufolge nicht erforderlich, dennoch berlicksichtigt das Festsetzungskonzept des
Bebauungsplanes Ma3nahmen zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen.

Zur Aufwertung des Orisbildes sind an wichtigen Standorten straBenbegleitende Einzel-
baumpfianzungen vorgesehen. Dardber hinaus werden u.a. Festsetzungen zur Bepflanzung
auf den Grundstlicken, zur extensiven Dachbegriinung und zur Erhaitung von Baumen
getroffen, ‘
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6.4  Ver-und Entsorgung

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem Gber das vorhandene Kanalnetz bzw. neu zu
. errichtende Kandle im Piangebiet. '

Das gilt auch fir die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers. Auf Grund der
Beschaffenheit des Untergrunds ist eine planméaBige Versickerung von Niederschlagswasser
‘nicht mdglich. Regenwasserkanéle sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. Die
Verlegung neuer Regenwasserkanale ist in einem vertretbaren Aufwand nicht méglich,

Far die Versorgung des Plangebiets mit Strom wird eine neue Trafostation an der Sieben-
télerstrae errichtet. Zudem ist im Bereich der.geplanten Verkehrsgriinfiache ein zusatz-
licher Kabelverteilerschrank vorgesehen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft
-entlang der Rémerstralle eine Niederspannungsfreileitung der Stadtwerke Rottenburg am -
Neckar GmbH. Diese Freileitung wird im Zuge der Entwicklung des Baugebiets entfernt und
durch Erdkabel ersetzt.

7.  Planungsrechiliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung |
Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen entspricht den Festiegungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Lindenwasen"”, welcher in Teilbereichen durch den neuen Bebauungsplan
.Siebentalerstralle” tiberlagert wird. Analog wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Eigenart des Gebietes entsprechen.

-f. . .
Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 BauGB Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Réume fur sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir -
Verwaltungen. : _ -

Nicht stérende wohnungsahnliche Betriebe sind z.B. Heimarbeitsplatze, bei denen der
Arbeitgeber einen abgeschlossenen Raum fordert; diese sind eine spezielle Gruppe der
‘nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe.
Ahnlich einzuschatzen waren die Geschaftsraume eines nicht selbststéndigen von zu Hause
aus arbeitenden Versicherungsvertreters.

7.2 MaR der baulichen Nﬁtzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl, dér Hohe
baulicher Anlagen (max. Wand- und Firsthéhe) sowie der maximalen Zahl von zwei
Vollgeschossen festgesetzt.

Die maximale Grundfldchenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der
GrundstiicksgréBen 0,4. Die Grundfldchenzahl kann entsprechend § 19 Abs, 4 Satz 2
BauNVO um bis zu 50 von Hundert Oberschritten werden.

Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung und-die Lage im Raum erfoigt eine Fest-
setzung der maximalen Geb&udehdhen. Ziel ist eine gute Einbindung in die vorhandenen
Baustrukturen. Die maximale Wand- bzw. Firsthéhe wurde entsprechend der Eigenart der
- Umgebung auf maximal 5,5 bzw. 8,5 m festgesetzt.
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Als Bezugshohe fiir die einzelnen Baugrundstiicke gilt die Hinterkante der fir die 7
Erschlieffung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen dffentlichen Verkehrsflache (OK
Randeinfassung) in der Mitte der gemeinsamen Grundstiicksgrenze Verkehrsflache/
Baugrundsttick. Damit wird erreicht, dass sich dle maximalen Gebaudehohen am Geldnde-
verlauf orientieren.

7.3 Bauwelse uberbaubare Grundstucksflachen hochstzulidssige Zahl von
Wohneinheiten

Das stadtebauliche Konzept erméglicht die Realisierung von freistehenden Wohngebauden
in offener Bauweise. Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung in den angrenzenden
Wohngehieten, sind Uberwiegend freistehende Einzelhduser vorgesehen. Dariiber hinaus
ermédlicht das Planungskonzept im stidlichen Teilgebiet, angrenzend an die vorhandenen

- Mischgebiete mit gréReren Baukdrpern, auch eine Bebauung mit Doppelhausern.

Der Grundstiickszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen l4sst ein
hohes Mal an Flexibilitét zu und erméglicht Gebaudesteflungen mit guten aktiven und
passiven Nutzungsmdglichkeiten der Sonnenenergie.

Durch den Grenzabstand der nérdlichen Baugrenze von 3,5 m wird, in Verbindung mit den
festgesetzten maximalen Gebaudehohen, der Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) und
der fiir Pultdédcher festgesetzten Dachneigung, erreicht, dass die nérdlich angrenzénde:
Wohnbebauung an der Rappenberghalde nicht wesentlich verschattet wird.

Je Wohngebéude sind héchstens zwei Wohnungen zuldssig. Damit sollen eine unangemes-
. sene Verdichtung und die damit verbundenen Auswirkungen (Stellplatzbedarf) vermieden
werden.

7.4  Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen'

Stellplétze tberdachte bzw. Gberdeckte Stellpldtze (,Carports®) und Garagen sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafir gesondert festgesetzten
Fldchen zulassig. Mit dieser Festsetzung Wird erreicht, dass insbesondere die riickwartigen -
Grundstiicksbereiche von 0.g. Anlagen freigehalten werden.

Zwischen den Garagentoren und der éffentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhéitnisse beim Herausfahren aus den Garagen
gewahrleistet und eine Gefahrdung anderer Nutzer des verkehrsberuhigten Bereichs
verringert werden.

Zur &ffentlichen Verkehrsflache milssen Nebengebaude einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihalltung der Vorgartenfléchen sichergestellt.

7.5 Verkehrsflachen

Die fur die Erschhel&ung erforderilchen sffentlichen Verkehrsfldchen ‘werden im Bebauungs~
plan festgesetzt. Fir die innere Erschliefung sollen éffentliche Mischverkehrsflachen
hergestelit werden, welche auf die geringe GroRe des Plangebiets und das germge
Verkehrsaufkommen Bezug nehmen.

Diese Planstrae ist bis zum Wendehammer mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m (brutto)
geplant. Westlich und dstlich des Wendehammers schlie3t jeweils eine Stichstralle mit einer
Breite von 5,00 m (brutto) an. In Verldngerung der westlichen Stichstrafie stellt ein 2,50 m
(brutto) breiter Fu3- und Radweg die Verbindung zur Rémerstrale her. :
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Am westlichen Ende der StichstraRe ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. |
Damit wird erreicht, dass eine Zufahrt zu den ritcckwartigen Grundstiicksbersichen der
Bauplatze Nr. 8 und 9 tber die Planstrale unzulissig ist.

7.6 Versorgungsfléchen

Far die Unterbringung einer Trafostation und'eines Freileitungsmastes sind im Légeplan des
Bebauungsplans zwei Flachen zeichnerisch‘ festgesetzt.

Die Trafostation dient der Versorgung des Plangebiets und ist mit einem Abstand von min-
destens 1,5 m zum Gehweg zu errichten, um den StraRenbereich optisch nicht einzuengen.
Der Standort fur den Freileitungsmast ist nordwestlich angrenzend an die geplante Wohn-
baufléche vorgesehen; hier befindet sich bereits ein Freileitungsmast, welcher im Zuge der
Baugebietsentwicklung ersetzt wird. Die vorhandene Freileitung wird, von Siiden kommend,
bis zu diesem Masten erdverkabelt. ' '

7.7 - Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft '

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushait, zum
- Artenschutz und zur Verwendung von Leuchtmitteln getroffen, -

Zu erwartende Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig: Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe
werden durch die Festsetzungen soweit wie méglich minimiert.

7.8 Anpflanzungen und Erhaltung von Bidumen und Strduchern

Pro Baugrundsttick ist ein einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Décher von Hauptgebduden und Garagen sind dauerhaft extensiv zu begriinen,
wenn die Dachneigung weniger als 15° betragt. ‘

Mit dieser Mindestbegriinung soll erreicht werden, dass das Baugebiet in die dérfliche
Umgebung eingebunden wird und eine Erhéhung der 6kologischen Wertigkeit erreicht wird.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Grundstiickseigentimern vorzu-
nehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind
durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass der durch den Bebauungsplan angestrebte Zustand nicht verschiechtert wird.

7.9  Flachen zur Herstellung des Stralenkorpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit
erforderlich, sind an den Verkehrsflichen angrenzende Grundstiicke bis ZUu einer
horizontalen Entfernung von 2 m von der Straflenbegrenzungslinie als Fldchen nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen fir Aufschiittungen, Abgrabungen,
Stltzmauern oder StraBenbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung
schliefit die Hersteliung unterirdischer Stitzbauwerke ein.
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8. Ortliche Bauvorschriften

Mit den értlichen Bauvorschriften zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu
Werbeanlagen, Einfriedungen, AuRenantennen und Freileitungen soll ein einheitliches und
mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht
werden. '

Der &duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der Lage am Ortseingang
und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu. Allerdings befindet sich das
Plangebiet siidlich der historischen Ortsmitte und auRerhalb des Geltungsbereichs der
Dorfbildsatzung. Vor diesem Hintergrund besitzt das Gebiet nicht die gleiche ortsbild-
pragende Bedeutung wie der Ortskern. Dementsprechend lassen die Vorschriften Spiel-’
raum flir moderne, zeitgemaRe Wohnformen. ‘ :

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung (Satteldécher, gegeneinander versetzte und
gieich geneigte Pultdacher sowie Pultddcher) und zur Dachneigung wird einerseits auf die
angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen. Andererseits wird die Lage am Ubergang zu
den westlich und stidlich angrenzenden Mischgebieten berlcksichtigt. ‘

Die ortlichen Bauvorschriften fiir Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhiuser und
Zwerchhduser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am
Neckar an und sichern ahnliche Rahmenbedingungen fir das Bauen in den innenbereichen
und den neuen Baugebieten. '

Zur Ruckhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Ruckhaltevermégen in Abhéngigkeit
von der GroBe der anzuschlieRenden Dachfl&chen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden, Das zurlickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen. Diese Vorschrift berticksichtigt die
sehr geringe Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens und das vorhandene bzw.
geplante Mischwassernetz. ' o

9.  MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Es wird ein Bodenordnungsverfahrén zur Schaffung der Baugrundstiicke durchgefihrt.

10.  Flichenbilanz

Geltungsbereich . ca 12760m*  (100,0 %)

Allgemeines Wohngebiet .ca. 9.686 m? (75,1 %)
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 2.192 m? (17,2 %)
(Siebentéler- und Rémerstrae)

Verkehrsfldche hesonderer Zweckbestimmung ca. 9671 m? (7,5 %)

einschl. Verkehrsgriin
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 21m? (0,2 %)
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11. Kosten

Fachgutachien und -planungen (brutto): : ca. 51.700 €
ErschlieRungsplanung ' ca 42.900€
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung . ca. 3400€
Baugrundgutachten ~ca. 5400¢€

ErschlieRungaskosten (brutto): ca. 340.000 €
StraBenbau incl. Stralenbeleuchtung : ca. 220.000 €

Kanalisation . ca. 120.000 €

12. Folgekosten

Fur Grinpflege, Stralenbeleuchtung, Straien- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B.
Markierung, Beschilderung, Strallenreinigung, Winterdienst) werden nach der Erschlietung
jéhrliche Folgekosten von ca. 3.900 € anfallen.
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-Seite 3-  zum Gutachten Nr. 2101489 ‘ .
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag H D ?é
Gebiet ,Lindenwasen”, Roitenburg am Neckar—WeiIer _ i

1 Zusammenfassung

| Die Stadt Rottenburg plant die EfschlieBung des Gebiets Lindenwasen” in Roitenburg am

Neckar-Weiler. Fir das Gebiet liegt ein verbindlicher Bebauungsplan vor, der zu diesem
Zweck gedndert werden soll.

. Nach § 44 Bundesnaturschufzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen

Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschiiizte sowie streng geschiizte Tier-
und Pflanzenarten gesondert zu berlicksichtigen. Die Stadt Rottenburg beauftragte unsere
Ingenieurgesellschaft am 14.06.2010 mit der dazu erforderlichen artenschutzrechtlichen
Prifung. Die Ergebnisse sind in dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu-

© sammengefasst.

Das etwa 1 ha umfassende Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand der Ortschaft Welller Der

Grofteil der Fidche wird von einer Wiese, teils mit Obsthaumbesatz eingenommen. Im zent-
ralen Bereich befindet sich eine geschotterte, offensichtlich als Parkplatz genutzt Flache.
Ostlich der Schotterfliche schlielt sich ein Gehélz an. Auf Grundlage einer Relevanzab-
schitzung wurde das Plangebiet im Sommer 2010 auf das Vorkomimen von Fledermausen,
Végeln, Reptilien, Tagfaltern und Wildbienen hin untersucht. Dabei wurde teilweise auch das
Umfeld einbezogen.

Im Untersuchungsgebiet wurde die streng geschiitzte Zwergfledermaus nachgewiesen. Sie
nutzt das Gebiet als Nahrungshabitat. Fledermausreviere sind nicht vorhanden.

Planungsrelevant ist weiterhin das nachgewiesene bzw. potenzielle Vorkommen von Végeln
als Brutvogel und Nahrungsgéste im Untersuchungsgebiet. Dabei handelt es sich liberwie-
gend um haufige und auch fir Siedlungsgebiete typische Vogelarten. Zwei Vogelarten (Star
und Haussperling) sind rlickgsngig und befinden sich auf der Vorwarnliste.

Eine artenschutzrechtiich relevante Vorhabenswirkung stellt die Entfernung der nachgewie-
senen bzw. potenziellen Brutstatten von Végeln dar. Aufgrund der geplanten Minderungs-
maRnahmen und unter Beriicksichtigung der Bestandssituation in Baden-Wiirttemberg ist
nicht davon auszugehen, dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfiillt werden.

Unabhéangig davon geht mit dem Vorhaben ein noch intakter Lebensraum mit einem reichen
Pflanzeninventar und einer vielseitigen Population an Kleinlebewesen (Tagfalter, Wildbie-
nen) verloren. Der Bericht enthélt entsprechende Empfehlungen zur Minderung und zum
Ausgleich dieser Beeintrichtigung. :

2101469_gu.doc



Projekt-Nr. Ausfertigungs-Nr. Datum

2111522 Gesamt: 3 ' 21.12.2011 '

ErschlieBung Siebentalerstrahe,
. 72108 Rottenburg am Neckar-Weiler

— Baugrundgutachten —

" Auftraggeber  Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar

Anzahl derSeiten: 16
Anlagen: . - 5

HPC AG Tel. 07472/158-0, Fax 07472/158-111
Schitte 12 - 16 Infernst: vanv.hpe.ag
72108 Rottenburg E-Mail: roltenburg@hpce-ag.de

sdium

%, 47 hPartnzrof R
%Ino gen’

Fruieraconl Aaree



- Seite 4 - zum Gutachten Nr. 2111522 Dk
ErschlieRung Siebentalerstrale, , : T e
72108 Rottenburg am Neckar-Weiler
— Baugrundgutachten —

1 Zusammenfassung

Die Stadt Rottenburg plant die ErschlieBung des Baugebiets Siebentélerstrale in Rotten-
burg-Weiler. Die HPC AG, Niederlassung Rottenburg, wurde mit der Erkundung des Bau-

grunds beauftragt.

Die Untergrundverhaltnisse wurden durch drei Rammkern- und drei Rammsondierungen er-
kundet.

Die Fldche liegt am sidlichen Ortsrand von Weiler und wird derzeit als Grianland genutzt.
Das Gelédnde fallt nach Siiden ein. Der Baugrund besteht aus gering tragfahigem, oberfla-
chennah anstehendem Verwitterungslehm, unter}ageﬂ vom Gipskeuper, dessen Tragfahig-
keit mit der Tiefe zunimmt.

-~ Bei den Sondiérungen wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Die Bdden sind
~ gering durchldssig. Eine planmagige Versickerung von Dachflachenwasser ist in den anste-
henden Béden nicht méglich. Zeitweise ist mit aufstauendem Sickerwasser zu rechnen.

Die Lasten einfacher Bauwerke konnen tiber Einzel- und Streifenfundamente oder eine elas-
tisch gebettete Bodenplatte flach gegriindet werden. Gegebenenfalls kénnen durch vertiefte
Fundamente auch hoéhere Lasten abgetragen werden, objektbezogene Detailerkundungen

sind zu empfehlen.

Zur Schaffung eines tragfdhigen Erdplanums ist eine sorgfiltige Nachverdichtung des an-
stehenden Bodens erforderlich. Fur ein tragfahiges Erdplanum werden im Bereich Verwitte-
rungslehmbéden Zusatzma[&nahmen wie Bodenverbesserung oder Bodenaustausch erfor-

derlich werden.
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