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Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Baisinger Weg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen ENTWURF

l. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan andert in seinem Geltungsbereich insbesondere das MalR3 der
baulichen Nutzung in Verbindung mit der zuldassigen Wohnungsanzabhl, die Gberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die Bauweise, die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, die Zulassigkeit von Garagen- und Garagenstellplatzen unterhalb der Geléande-
oberflache (Tiefgarage) einschl. deren Ein- und Ausfahrtbereich, Flachen fir Abgrabungen
und Anforderungen des Larmschutzes sowie die Zulassigkeit von Dachgauben und die
Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplans ,Baisinger Weg*, rechtsverbindlich seit 29.10.1999 unverandert weiter.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

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

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

Il. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

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

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ ? Abs. 1 BauGB und §§ 4 u. 5 BauNVvO)

In Anwendung von § 1 (4) BQUNVO sind In den nachfoigend genannten Gepieten aie in aer
Rechtsverordnung der Wasserschutzzone lll A und |ll 8 (siehe Abgrenzung im Plan)
aufgefuhrten Handiungen verboten.

Entsprechend den Planeinschrieben bedeuten:

11 WAWA1LWA2 = Algemeines Wohngeblet nach § 4 BauNVO
Gema&Rk § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 sowie
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 nicht zuldssig

1.2 MD = Dorfgebiet nach § 5§ BauNVvVO
@emdan § 1 Abs. Sund 6 BauNVO sind Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BQuNVO
sowle Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 5 Abs. 2, Nr. 8. und 9. nicht
2ulGssig.

Stadtplanungsamt Seite 2 von 8



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Baisinger Weg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen ENTWURF

1.3 Im Geltungsbereich cles WA sind nach § ? Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Geb&ude maximal zuldassig

- Einzelhaus 2 Wohnungen

- Doppelhaus 2 + 2 Wohnungen

- Hausgruppe max. 2 Wohnungen
- offene Bauwelse 4 Wohnungen

Im Gebiet WA 1 sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Gebaude maximal zulassig
- Einzelhaus 7 Wohnungen
- Doppelhaus 2 + 2 Wohnungen

Im Gebiet WA 2 sind nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Gebaude maximal zulassig
- Einzelhaus 4 Wohnungen

20 MASSDERBAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB In Verb. mit §§ 16 - 19 BauNVO)

Entsprechend den Planeinschrieben bedauten:

2.1 Fastsetzung der Grundflachanzahl (GRZ) siehe Lageplaneintrag Nutzungsschabione
(§ 16 Abs. 2 u, 3 BauNVO und § 19 BQUNVO)

Die zulassige Grundflache darf in den Gebieten WA 1 und WA 2 durch Grund-
flachen von Anlagen die nach § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet werden mussen,
bis zu einer GRZ von maximal 0,7 (Kappungsgrenze) tberschritten werden.

2.2 Hoéhender baulichen Anlagen (HbA) siehe Lageplaneintrag
(§ 16 Abs. 2 - 4 BQUNVO und § 18 BQUNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Hochstmage von Traufhohe (TH) und Firsthohe
(FH) in Meter Uber NN festgesetzt,

Als Trauthdhe glit der Schnittpunkt der veridngerten AuBenwand oder Stitze mit der
Oberkante der Dachhaut.

Die Traufhohe ist auf jewells mindestens zwel Drittel der Gesamtidnge pro Gebdude
gleichzuhalten. Abwelichungen bis minus 0,5 m sind zulassig.

Im Gebiet WA 1 dirfen einzelne Gebaudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugs-
schéchte) die festgesetzte Traufhdhe ausnahmsweise Uberschreiten, sofern sie
nicht mehr als 10 v.H. der Gberbaubaren Grundstlicksflache des Baugrundstticks
einnehmen und die maximal zulassige Firsth6he eingehalten wird.

30 BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO )

siehe Lageplaneintrag Nutzungsschablone

Im Gebiet WA 1 ist die Bauweise durch Planeintrag als abweichende Bauweise
festgesetzt. Bei abweichender Bauweise (a) gilt die offene Bauweise; es sind jedoch
nur Gebaude mit einer Lange bis zu 20 m zul&ssig.
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40  (BERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSIUCKSFLACHEN ; STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO); (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB und § 12 BauNVO)

4.1 Die Uberbaubaren GrundstucksfiGehen sind Im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt,

4,2 Auf den Im Plan verzeichneten Fidchen entiang der B14 und der L 356 sind bauliche
Nebenanlagen |. 8. v. § 14 (1) BauNVO und Garagen, offene gedeckte Stellplatze und
Werbeanlagen nicht zulassig.

4.3 Im Anbauverbotsstreifen zur Landesstral3e L 356 sind dartber hinaus nach § 12 Abs.
6 und 8§ 14 Abs. 1 BauNVO auch Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (z.B. Lager-
flachen) nicht zulassig. Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Bau-
gebiet auch auB3erhalb der Baugrenzen zulassig sein kénnen und genehmigungsfreie
Anlagen nach LBO, dirfen in diesem Bereich nicht ohne die ausdrtckliche
Zustimmung durch die Stral3enbauverwaltung beim Regierungsprasidium Tubingen
zugelassen werden.

4.4 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Garagenstellplatze sind im WA 1 und WA 2 nur unterhalb der Gelande-
oberflache (Tiefgarage) zulassig. Die Oberkante der Garage darf die naturliche
Gelandeoberflache um maximal 1,0 m Uberschreiten. Die Garage muss innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache liegen und einen Abstand von mind. 2,5 m zu den
Grundstiicksgrenzen aufweisen.

Garagen sind mit Erde zu Gberdecken und dauerhaft zu begriinen, soweit die Uber-
deckung nicht fur andere zulassige Nutzungen verwendet wird (bspw. Zuwegungen).

Oberirdische Garagen und Garagenstellplatze sind unzulassig.

60  OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
6.1 Es bedeuten:

Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich mit

Gleichberechtigung fur FuBganger/-innen, Radfahrer/-innen und KFZ als
Anliegerverkehr.

Landwirtschaftlicher Weg (beschrankt éffentlich im Sinne von § 4 Abs. 2 Ziff, 4

StraBengesetz)

6.2 Die im Plan dargestellte Aufteilung der Sffentlichen Verkehrsfidchen ist nicht verbindlich.

6.3  Zufahrten zu Baugrundsticken und privaten Wegefldchen sind Uber / von
- EinmUndungsradien der StraBen / der Verkehrsflachen
- Verkehrsgrunflachen
- Flachen mit Pflanzgeboten (Pfg), ausgenommen Fidchen mit Pfg 1 (Vorgarten)
nicht und von der Baisinger StraBe aus nur an bezeichneten Stellen zulassig.

6.4 Die Zufahrt zu den Garagenstellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgarage) ist nur in dem dafiir gesondert zeichnerisch festgesetzten Stral3en-
abschnitt zulassig (siehe Lageplaneintrag). Es ist in dem StraRenabschnitt lediglich
eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 8 m zulassig.
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9.0

9.3

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ. ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), sowie
PFLANZGEBOTE UND PFLANZBINDUNGEN (§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB)

Die im Lageplan verzelichneten Einzel- und Flachenpfianzgebote sind nach Abschiud der
Bauarbeiten mit standortgerechten Baumen (vorzugswelse Obstbdume) auszufhren und
durch entsprechende Pflege dauerhaft zu erhailten,

Einzelpflanzgebote und Einzelpflanzbindungen konnen auf Fidchenpflanzgebote ange-
rechnet werden.

Flachenpflanzgebote (P{g)
Auf den im Lageplan ausgewlesenen Fidchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

gilt 10r die Art und Dichte der Bepflanzung, bezogen auf das Grundstuck:

10.0
10.1

10.2

1.0

11.2

11.3

Pfg 3 = Wiese und Randbepfianzung. Je angefangene 100 gm zu bepflanzende Flache
mindestens ein hochstGmmiger Baum (vorzugswelse Obstbaum) und zwel
Straucher auf dieser Fidche.
Im Gebiet WA 2 sind innerhalb der Pflanzgebotsflache Pfg 3 Spielgerate
fur Kleinkinder zulassig, sofern diese in die Wiesenflache integriert
werden.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 26 BauGB)

Die zur Herstellung der 6ffentiichen StraBen- und Wegekorper notwendigen Boschungen und
Randeinfassungen einschlieBlich Hinterbeton sind auf den GrundstUcken auszuflUhren und von
den jewelligen Eigentimerinnen kostenfrei zu dulden.

des best, Gelandes zur Belichtung von Untergeschossen (ausgenommen
Lichtschachte) und fur Zufahrten zum UG sind nicht 2ul&ssig.

Im Gebiet WA 1 sind jedoch Abgrabungen des bestehenden Gelandes zur
Herstellung einer Zufahrt zu den Garagen und Garagenstellplatzen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage) zuléssig (s. Ziff. 11.6.4).

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Larmschutzwande sind in Lage und Hahe entsprechend dem Planeintrag auszufihren.

Der Schutz vor Lamm st auf den im Plan verzeichneten Fidchen durch geeignete MaBnahmen
am Haus (Larmschutzfenster, AuBenwand- und Dachmaterialien / Aufbau) und / oder im
Haus (GrundriBanordnung) so herzustellen, dab die zuldssigen Werte innerhalb des Gebdudes
(Aufenthaltsr@ume) nicht Uberschritten werden.

Zu beachten st Schallschutz von Fenstem und Schallschutz im Hochbau nach DIN 4109 und

VDI 4100 + 2719 + 2720,

Fir die Gebiete WA 1 und WA 2 wurden Larmpegelbereiche zur nérdlich angren-
zenden Landesstral3e L 356 ausgewiesen, welche als Grundlage fur die Dimen-
sionierung passiver Larmschutzmafnahmen dienen. Auf die schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbiros ISIS Manfred Spinner vom Januar 2017 wird
verwiesen.

Zur Berucksichtigung der Anforderungen des Larmschutzgutachtens sind auch die
Hinweise unter Ziffer IV.8.0 zu beachten.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Baisinger
Weg*, rechtsverbindlich seit 29.10.1999 unverandert weiter.

Stadtplanungsamt Seite 5 von 8



Textteil zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Baisinger Weg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen ENTWURF

I1l.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal § 74 LBO

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Méarz 2010 (GBI.
S. 358, berichtigt Seite 416), zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. November 2014 (GBI. S. 501)

1.0 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1 Dachform (DF) und Dachneigung (DN)
Entsprechend den Planeinschrieben bedeuten:
HbA 1 (I Geschoss) = DF 1=Satteldach (SD) mit 37 - 45° Neigung
HbA 2 (Il Geschosse) = DF 2=Satteldach (SD) mit 30 - 36° Neigung
HbA 3 (lll Geschosse) = DF 3=Satteldach (SD) mit 30 - 36° Neigung

Sofern ein Gebdude in Bereichen mit HHA 1 und 2 (wahlwelse) nur l-geschossig ausgeflhrt
wird, giit HbA 1.

1.4 Dachgauben
Zulassig sind giebelstandige Gauben und Schleppgauben bis 1,4 m Hohe auf Satteldachermn
sowie anderen zulassigen Dacherm ab 25° DN

- von Traufe (siehe Pt 2.4.1) und First (senkrecht gemessen) ist ein Abstand von min.
0,5 m vom Ortgang mind. 1,5 m und untereinander mind. 1,0 m (gemessen am Dachrand),
einzuhalten,

- Die addierte Breite darf 50 % der einzelnen Dachseite, die Einzelbreite 2,5 m nicht
Uberschreiten; in den Gebieten WA 1 und WA 2 sind Dachgauben bis zu einer
Einzelbreite von 5,5 m zulassig.

- Die Dachneigung giebelstandiger Gauben und Deckung dligemein mui dem Hauptdach
entsprechen,

4.0 Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs.2 Nr. 2 LBO)
Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen fir Wohnungen nach
§ 37 Abs. 1 LBO wird wie folgt festgelegt:
- Unter 60 m2 Wohnflache mindestens 1 Stellplatz
- Ab 60 m? Wohnflache mindestens 1,5 Stellplatze

Je Wohnung ist unabhangig von der Wohnflache mindestens 1 Garagenstellplatz
unterhalb der Geléandeoberflache (Tiefgarage) herzustellen.

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige

Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

5.0 Ordnungswidrigkeiten
§ 213 BauGB und § 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den ortlichen
Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handelt.

Im Ubrigen gelten die értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Baisinger Weg*,
rechtsverbindlich seit 29.10.1999 unverandert weiter.
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V.

8.0

HINWEISE

Larmschutzgutachten

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros
fur Schallimmissionsschutz (ISIS) sind ImmissionsschutzmafRnahmen wie folgt
notwendig:

Bei der Errichtung von Gebauden sind in den nicht nur voribergehend zum Aufenthalt
von Menschen vorgesehen R&umen die Anforderungen an das resultierende
Schallddamm-MaR (erf. R', ) des jeweiligen Aufenbauteils nach Tabelle 8, DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau, November 1989) zu erfiillen und nachzuweisen (Nachweis
des Schallschutzes gegen Aullenldrm):

Raumart erf. Ry s des Auflenbauteils
LPB 1l LPB IV

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstétten, 35 dB 40 dB
Unterrichtsrdume u. &. |

| leistet, werden keine Anf-:_jrderungen gesteilt.

An Aulenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auenldrm aufgrund der in den
Réumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpege!

Grundlage flr die Bemessung der Malinahmen zum Schutz gegen Aufienldrm sind die
Larmpegelbereiche des Planes 1654-03.

Bei Wohnrdumen, insbesondere bei Schlaf- und Kinderzimmemn im Bereich mit
Nachweispflicht, ist der Einbau von fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen oder

von kontrollierten Liftungsanlagen mit Warmerickgewinnung vorzusehen.

Der Nachweis der Einhaltung der schalitechnischen Anforderungen nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau — ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schalldimm-Mafles ein
geringerer als der im Plan gekennzeichnete Larmpegelbereich zugrunde gelegt

werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

Stadtplanungsamt Seite 7 von 8



Textteil zum Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften "Baisinger Weg" — 1. Anderung in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen ENTWURF

Passiver Schallschutz
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Plan Nr. 1654-03 01/2017

st ISIS
fir Schallimmissionsschutz

Manired Splnner  Tuchplatz 11 88499 Riedlingen

Abbildung: Darstellung der Larmpegelbereiche (Plan 1654-03)

Auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros ISIS Manfred Spinner vom

Januar 2017 wird verwiesen.

9.0 DIN Normen/ Einsehbarkeit

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Normen kdnnen im
Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden.

Rottenburg am Neckar, den 22.02.2017

Ulrich Bode
Stadtplanungsamt
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