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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Ubergeleitete Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” aus den 1950er Jahren sieht
,vordere“ Baulinien entlang der ErschlieRungsstra’en als Begrenzung von Uberbaubaren
Grundstucksflachen vor. Daran schlieRen sich grof3ziigig bemessene nicht Gberbaubare Fla-
chen als ,Griinzone® in den rickwartigen Bereichen an (siehe Anlage 1).

Ein Entwurf zur Plandnderung des Ortsbauplans hin zu einem ,qualifizierten® Bebauungsplan
aus dem Jahr 1975 sah weitere Baumdglichkeiten mit zusatzlicher ErschlielBung vor; er
wurde wegen fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer zur Herstellung der Erschlie-
ung nicht weiter verfolgt.

Seit dem Jahr 2009 wurden mehrere Anfragen zur Bebauung der Flachen mit Bauverbot an
die Stadt Rottenburg am Neckar gerichtet. Die damalige Prifung, die den Planbereich in finf
Quartiere einteilte, zeigte auf, dass es im Plangebiet ,Ebene und Schelmenacker durchaus
Potenziale zur Nachverdichtung gibt: Diese befinden sich zum einen im Bereich von unbe-
bauten, erschlossenen Grundstiicken, sog. Bauliicken. Zum anderen aber auch in Berei-
chen, die auf Grund der ,engen“ Vorgaben zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen derzeit
nicht genutzt werden kénnen. Auf der Basis des rechtsverbindlichen Ortsbauplans kénnen
dort keine Baugenehmigungen erteilt werden. Zur Bebauung der betreffenden Flachen ist
eine Anderung der planungsrechtlichen Vorgaben erforderlich.

Der Ortschaftsrat Wendelsheim hat sich in mehreren Sitzungen mit dem Baugebiet ,Ebene
und Schelmenacker” und seinen Nachverdichtungspotenzialen befasst. Im April 2009 wurde
der Beschluss gefasst, dass der Ortsbauplan nicht komplett aufgehoben werden soll, son-
dern nur einzelne Quartiere Uberplant werden sollen entsprechend den eingehenden Bauvor-
anfragen.

Die Nachverdichtungspotenziale wurden mehrfach quartiersweise betrachtet; verschiedene
Konzepte wurden auf Initiative der Eigentiimer skizziert. Die Planungen gerieten jedoch auf
Grund der Flachenverfiigbarkeit bzw. Kostentragung der erforderlichen ErschlieBungen ins
Stocken.

Fur das ,Quartier RoRbergstralie” hat der Gemeinderat am 26.05.2020 den Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan gefasst.

Uber die bisher betrachteten Quartiere hinaus kénnten mittlerweile weitere zuséatzliche Bau-
mdglichkeiten in Form von Bestandsergdnzungen oder eigenstandigen Gebauden im gesam-
ten Gebiet angestrebt werden, die noch nicht bekannt sind. Daher wird ein Planverfahren zur
Nachverdichtung fir das gesamte Gebiet als sinnvoll erachtet, in dem gleichzeitig die frihere
Planung anhand des Bestandes aktualisiert werden kann. Anstelle der bisherigen Quartiers-
betrachtungen und abschnittsweisen Plananderungen soll nun das gesamte Gebiet des Orts-
bauplans ,Ebene und Schelmenéacker” Gberplant werden. GemanR § 30 Abs. 1 BauGB wird
ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Ebene und Schelmenacker - Neufassung* verfolgt die Stadt Rot-
tenburg am Neckar das Ziel, bislang unbebaute Grundstiicke angemessen baulich nutzen zu
kénnen und die planerischen Voraussetzungen fur eine maf3volle Nachverdichtung im Innen-
bereich zu schaffen entsprechend dem Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung®. Dabei sollen die gewachsenen Baustrukturen erhalten bleiben und eine stadte-
baulich geordnete, malRvolle und vertragliche Bebauung ermdglicht werden.

Im Zuge der Neufassung wird ein Aufhebungsverfahren fur den bisherigen Ortsbauplan
.Ebene und Schelmenacker® durchgefihrt.
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2. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Rottenburg
am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach (Stand: 17.12.2021) ist
die Flache des Ortsbauplans ,Ebene und Schelmenacker” als Misch- und Wohnbauflache im
Bestand dargestellt: der Teilbereich westlich der Kornbuhlstral3e als Mischbauflache, die
Teilbereiche 6stlich der Kornbuhlistraf3e und nordlich der Kelterstral3e als Wohnbaufléche.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Zur Entwicklung von Bauflachen sollen in Rottenburg am Neckar laut Gemeinderatsbe-
schluss nur noch Bauflachen entwickelt werden, wenn die Stadt Rottenburg am Neckar Ei-
gentimerin der dortigen Flachen geworden ist. Diese Planungsgrundsatze zur Entwicklung
von Bauflachen gelten in erster Linie fur die Baulandentwicklung im Auf3enbereich. Im Innen-
bereich stellt sich die Sachlage differenzierter dar, insbesondere, wenn das betrachtete Ge-
biet bereits Uberplant ist (unabhangig von den getroffenen Festsetzungen) und schon bebaut
ist. Auch wenn ein Ankauf der Flachen durch die Stadt bevorzugt wird, ist es im vorliegenden
Fall zur Starkung der Innenentwicklung sinnvoll, durch die Neufassung des Bebauungsplans
weitere Baumdoglichkeiten zu schaffen.

3. Beschreibung des Planbereiches

Das Baugebiet ,Ebene und Schelmenacker® grenzt an den 6stlichen Rand des Dorfzentrums
von Wendelsheim. Das Plangebiet hat eine Grdl3e von rund 4,7 ha und weist ein Gefalle von
400 Meter Uber Normalnull (miNN) im Norden bis auf 375 mUNN im Stdosten auf.

Die nordlich gelegenen Teilbereiche (nérdliche KelterstraRe und noérdliche Ro3bergstralie)
sind durch ihre steile Std-West-Hanglage gekennzeichnet. Die stdlich daran anschliel3en-
den Bereiche weisen ein geringeres, annahernd gleichméRiges Gefalle auf, zunachst nach
Siudwesten und ab Kornbihl-/SchelmenstralRe nach Stidosten.

Das Plangebiet der Neufassung wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die bebauten Wohnbaugrundstiicke an der SchonblickstraRe (nérdlich
angrenzend an die Bebauung Kelterstral3e Nr. 13 bis 27) und die Wegparzelle
Nr. 2614/1,

¢ im Nordosten durch den Bebauungsplan ,,Obere Ebene*, rechtsverbindlich seit
04.05.1993, durch die Stralde ,In der Ebene®, Parz. Nr. 2430/4 (ab der Einmundung der
KornbuhlstraRe, Parz. Nr. 2469/1),

e im Osten durch den Bebauungsplan ,Schelmenacker, rechtsverbindlich seit 25.08.1966,
durch die bebauten Parzellen Nr. 2441 (In der Ebene 14) und Nr. 2442 (Schwabstral3e
15) sowie die SchwabstralRe (Parz. Nr. 2433/1),

e im Suden durch die Landesstral3e L 371 (Parz. Nr. 2290/1) und die Wurmlinger Stral3e
(Parz. Nr. 98/4) bis zur Parzelle Nr. 2317/4 (Wurmlinger Stral3e 35),

e im Sudwesten durch die Parzellen Nr. 2317/4 (Wurmlinger Straf3e 35), Nr. 2317/6 (Korn-
buhlstrae 16/1) und Nr. 2316 (Wurmlinger Stral3e 31),

¢ im Westen durch die Parzellen Nr. 2313/5 (Schelmenstral3e 8/3), Nr. 2315/1 (Schelmen-
stralRe 12), Nr. 107/2 (SchelmenstralRe 11), Nr. 110 (KelterstrafRe 12) und Nr. 110/2 (Kel-
terstralRe 14),

¢ im Nordwesten durch die Parzellen Nr. 2605/1 (Kelterstral3e 11) und Nr. 2605/2 (Kelter-
stralRe 11/1).

Das Gebiet ist durch Wohnnutzung gepragt. Eine Schank- und Speisewirtschaft (,Arbach-
Stuben®) erganzt das weitgehend einheitliche Nutzungsgefuge.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes zeigt die stadtebaulichen Strukturen des Orts-
kerns mit dichter Bebauung. GroRRere Gebaude sind aus landwirtschaftlichen Anwesen her-
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vorgegangen, die vor allem mit grof3eren Nebengebauden bis in die Grundstiickstiefen rei-
chen; die Hauptgebaude sind nahe ihrer ErschlieBung positioniert und weisen tUberwiegend
zwei Vollgeschosse und steile Dacher auf.

Der 6stliche Teil des Plangebietes zeigt die stadtebaulichen Strukturen einer Ortserweiterung
der 1950/60er Jahre in offener Bauweise: Einzelhduser und vereinzelte Doppelhauser auf
jeweils groRen Grundsticksflachen. Die Hauptgebaude dort weisen vorrangig ein Vollge-
schoss plus Dachgeschoss auf. In den rickwartigen Grundstucksbereichen sind Nebenge-
baude vorhanden, jedoch keine sog. ,Bebauung in zweiter Reihe*.

Die Bebauung tritt in Folge der Hanglage mit zwei Geschossen (und teilweise plus Unterge-
schoss) nach Siden in Erscheinung. Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes ist das Ge-
lande so steil, dass die Gebaude einen grofRen Abstand zu ihrer sidlich gelegenen Erschlie-
Bung haben, hoch aufragen bzw. die vorgelagerten Garagen deutlich in Erscheinung treten.

Im Plangebiet sind einige erschlossene Grundstiicke noch unbebaut (,Baulicken®) oder nur
mit Scheunen ,untergenutzt”. Einzelne Grundstiicke sind noch nicht komplett erschlossen.
Daruber hinaus kdnnten weitere Gebaude auf grof3en, bereits bebauten Grundstiicken er-
ganzt werden.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Verfahren
4.1 Fachplanungen / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il B der Wasserfassung Rottenburg-Kiebingen
der Ammertal-Schénbuch-Gruppe (Erweiterung des Wasserschutzgebietes zur Grundwas-
serfassung des Zweckverbandes Ammertal-Schénbuch-Wasserversorgungsgruppe; Rechts-
verordnung des Landratsamtes Tubingen vom 07.11.2007); diese Rechtsverordnung wird
nachrichtlich ibernommen.

4.2 Grundstlicks- / Eigentumsverhéltnisse

Die von der Neufassung betroffenen Grundstiicke befinden sich fast ausschlieRlich in Privat-
eigentum. In vielen Fallen entsprechen die Grundstlicksgrdf3en nicht mehr den heutigen An-
forderungen an einen sparsamen Umgang mit Flachen.

Die ErschlieBungsstraRen und eine schmale Parzelle (Nr. 2465/2 zwischen Schelmenstralie
und Rol3bergstrafie) sind in stadtischem Eigentum. Die RoRbergstraie (Parz. Nr. 2452/1),
die lediglich im westlichen Teilbereich provisorisch angelegt ist, wird im Zuge der Planver-
wirklichung ausgebaut.

4.3 Planungsrecht

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker”, rechtsverbindlich seit 24.11.1953, setzt als
.einfacher Bebauungsplan“ gemal § 30 Abs. 3 BauGB Erschliel3ungsstral3en und Uberbau-
bare Grundstiicksflachen in Verbindung mit Baulinien sowie Bauverbotsflachen fest. Die
Uberbaubaren Flachen weisen unterschiedliche Tiefen und Absténde zur jeweiligen Erschlie-
Bungsstral3e auf; sie verlaufen tberwiegend parallel zu den Héhenlinien.

Das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” wurde teilweise abweichend von der urspriinglichen
Planung realisiert. Einige der geplanten ErschlieRungsstraen sind nicht gebaut worden:
zwei westlich der Kornbihlstral3e vorgesehene Stral3en und der dstliche Teil der RoRRberg-
stral3e; der westliche Teil der RolRbergstralie ist mit einem ca. 4 m breiten Asphaltstreifen ei-
nem Weg vergleichbar provisorisch angelegt. Auch die Bebauung spiegelt nicht Giberall die
zugrundeliegende Planung wieder: Bei mehreren Grundstiicken sind die Gberbaubaren
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Grundstucksflachen einschlieRlich ihrer Baulinien nur andeutungsweise eingehalten wie z.B.
im Bereich der Kelterstral3e.

Viele Grundstiicke verfligen Uber sehr grof3ziigig dimensionierte Freiflachen, die in den rick-
wartigen Bereichen als ,Grinzone” festgesetzt sind. Hinter der an der Erschlie3ungsstral3e
orientierten Randbebauung haben sich grof3ztigige Garten mit Nebenanlagen und Garagen
entwickelt. Dort sind auf der derzeitigen Planungsgrundlage keine zusatzlichen Gebaude
moglich. Nur in einzelnen Fallen bestehen Moglichkeiten fir untergeordnete An- und Erwei-
terungsbauten an den Bestand. Eine mal3volle Nachverdichtung des gesamten Gebietes ist
bislang nicht mdglich.

Fur eine angemessene bauliche Nutzung der unbebauten Grundstticke bzw. der Bauliicken
und fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich muss Planungsrecht in
Form eines qualifizierten Bebauungsplans geman § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen werden.

Der Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplans wird teilweise abweichend vom
bisherigen Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenécker” abgegrenzt (siehe Anlage 2).

Die Randbereiche zum Ortszentrum werden nicht mehr einbezogen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben in den betreffenden Bereichen wird kiinftig nach § 34 BauGB (innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Das bedeutet, dass Vorhaben dann zulassig
sind, wenn sie sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und
die Erschliel3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ebenso entfallt der nérdliche Abschnitt der Kelterstral3e ab Parz. Nr. 2593, der bisher mit ei-
ner Griinzone uberplant war. Der Bereich wird in das projektierte Plangebiet an der Schon-
blickstralRe einbezogen.

Auf Grund der entfallenden Teilbereiche wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zur
Neufassung auch ein Aufhebungsverfahren fir den Ortsbauplan ,Ebene und Schel-
menacker” durchgefuhrt.

AuRerdem ergibt sich durch den Geltungsbereich der Neufassung eine Uberlagerung mit
dem im Osten angrenzenden Bebauungsplan ,Schelmenacker”, rechtsverbindlich seit
25.08.1966. Ein Teil der Parzelle Nr. 2446 und die begradigten Einmiindungsbereiche in die
SchwabstralRe werden in die Neufassung einbezogen.

4.4 Dorfbildsatzung

Der Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker” lag bislang mit seinem westlichen Abschnitt im
Regelungsbereich der ,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestal-
tung baulicher Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen“ (Dorfbildsatzung) vom 29.03.1985.

Fur den Geltungsbereich der Neufassung, der keine Strukturen des Ortskerns mehr enthalt,
gilt die Dorfbildsatzung kiinftig nicht. Die bislang im Bereich Kornbuhl-/Schelmenstrale in-
nerhalb der Dorfbildsatzung gelegenen Parzellen Nr. 2315 (anteilig), 2317/1 (anteilig),
2317/3 und 2320 werden nicht mehr der ,Ortskernbebauung® zugeordnet (siehe Anlage 2).

4.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung® wird ge-

malf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung).
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Folgende Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

e Die festgesetzte Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2,
Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich.

o Es besteht keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedirfen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européische Vogel-
schutzgebiete).

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens bedeutet, dass auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung geman § 13a Abs. 3 BauGB verzichtet wird. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den gemal 8 4 Abs. 1 BauGB wird ebenso abgesehen.

5. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans
5.1  Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschiitzte sowie streng geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten gesondert zu bertcksichtigen. Die Stadt Rottenburg am Neckar beauf-
tragte die HPC AG, Rottenburg am Neckar mit den dazu erforderlichen Untersuchungen und
der artenschutzrechtliche Relevanzpriifung.

Das artenschutzrechtliche Potenzial im Bereich der betroffenen Flachen, der unbebauten
Grundstiicke und der noch auszubauenden Rol3bergstral3e, wurde beurteilt.

»Im Bereich der unbebauten Grundstiicke erfolgt zum Teil eine Nutzung als Garten, teils han-
delt es sich um reine Wiesenflachen. Auf mehreren Baugrundstiicken stocken zudem einige
Obst- bzw. Nussbaume mit Habitatfunktion fir Fledermause und Végel. Die Bestandsgebaude
verfigen zum Teil Uber Einschlupfméglichkeiten fur die genannten Artengruppen. Abgesehen
davon bieten das Plangebiet und bereichsweise auch die ungenutzten Baugrundstiicke Habi-
tatpotenzial fiir die europarechtlich geschitzte Zauneidechse. Zudem gibt es keine Hinweise
auf den dauerhaften Aufenthalt weiterer artenschutzrechtlich bedeutsamer Artengruppen oder
Arten.”

Die Untersuchungen ergaben zusammenfassend:

»Im Zuge einer moglichen Bebauung der ungenutzten Baugrundstiicke innerhalb des Plange-
biets ,Ebene und Schelmenacker — Neufassung“ist eine Beeintrachtigung von Flederméausen,
Vogeln und der Zauneidechse nicht auszuschlielZen.

Auf Grundlage der aktuellen Kenntnislage kann das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG flr genannte Arten bzw. Artengruppen im Zuge des Vorhabens
nicht ausgeschlossen werden. Zur abschlieBenden Prifung der Verbotstatbestande werden
folgende MalRBnahmen empfohlen:

o Durchfiihrung vertiefter artenschutzrechtlicher Untersuchungen fiir die Artengruppe
der Flederméause und Végel,

o Festsetzung zum Erhalt des Habitatbaums (Walnuss) am Grundsticksrand des Flur-
stucks Nr. 2446,

o vorsorgliche Anlage eines Ersatzhabitats (CEF-Mal3nahme) zum Schutz der Zaun-
eidechse,

o Durchfiihrung vorsorglicher Vergrdmungsmafnahmen auf Flurstiick Nr. 2459/1 zum

Schutz der Zauneidechse.”

Stadtplanungsamt ~ Seite 7 von 17 Druckdatum: 04.02.2022



Bebauungsplan "Ebene und Schelmenacker — Neufassung” in Rottenburg am Neckar - Wendelsheim Seite 8
Begrundung in der Fassung vom 01.02.2022

Auf Grund der deutlichen Anzeichen fiir die Betroffenheit besonders geschitzter Arten wer-
den vertiefende artenschutzrechtliche Prifungen erforderlich. Zusatzliche Begehungen mis-
sen im Fruhjahr erfolgen bzw. bis in den Spatsommer hinein andauern, falls Wochenstuben-
kontrollen bzgl. der Fledermause nétig werden.

6. Ziele und Zwecke der Planung
6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel fir das Gberwiegend bebaute Wohngebiet besteht darin, die grof3en
Grundstucksflachen, ,Griinzonen® und vereinzelten ,Baullicken® entsprechend dem Pla-
nungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® baulich nutzen zu kénnen. Die
bestehenden Licken sollen kiinftig geschlossen und groRe Grundstiicksflachen stadtebau-
lich sinnvoll ,nachverdichtet® werden kdnnen.

Der Gebietscharakter wird hierbei mit Bezug auf die vorhandene Bebauung gewahrt. Die ge-
gebenen Strukturen zur Héhenentwicklung und zur Gberwiegenden Orientierung an den Er-
schlieBungsstralden werden aufgegriffen.

Fur Bereiche mit grof3en und tiefen Grundstiicksflachen werden Mdglichkeiten zur ,Bebau-
ung in zweiter Reihe” geschaffen. Davon ausgenommen sind die Bereiche, bei denen dies
auf Grund der Topografie stadtebaulich nicht sinnvoll ist (nérdliche Kelterstral3e und noérdli-
che Rol3bergstralie) oder bei denen die Bebauung weiterhin einen Abstand zur Landes-
stral3e einhalten muss auf Grund des ,Anbauverbotes“ bzw. zur Erhaltung des ,griinen Orts-
eingangs” (sudlicher Gebietsrand).

6.2 Konzeption Verkehrserschliel3ung

Das ErschlieBungskonzept bleibt in seiner bestehenden Form erhalten. Die bislang nicht rea-
lisierten urspriinglich geplanten Straf3en werden fiir die GebietserschlielBung nicht mehr be-
ndtigt, ausgenommen die Rol3bergstral’e im Nordosten des Plangebietes. Sie ist bislang nur
im westlichen Abschnitt und nur provisorisch angelegt und wird durchgéngig ausgebaut.

Die Bebaubarkeit der dort vorhandenen unbebauten Grundstiicke wird somit wie urspring-
lich geplant ermdglicht. Der flachensparende Ausbau sieht einen 3,80 m breiten Asphaltstrei-
fen ohne Gehweg mit seitlichen Boschungsflachen bzw. Einschnitten in Folge der Topografie
vor.

Der ruhende Verkehr muss auf den einzelnen Baugrundstiicken untergebracht werden.

Fir eine ,Bebauung in zweiter Reihe“ muss deren gesicherte ErschlieBung im Baugenehmi-
gungsverfahren jeweils nachgewiesen werden.

6.3 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflachenwasserschutz

Das Plangebiet wurde bisher weitgehend baulich mit Haupt- und Nebengebauden, mit Gara-
gen und Carports in Kombination mit Gartenflachen genutzt.

Um zu gewabhrleisten, dass der Boden als nicht vermehrbares Gut seine vielfaltigen Funktio-
nen nach Abschluss der Bauarbeiten nach wie vor erfillen kann, sind die Hinweise des Be-
bauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, Bauabféllen und Betriebsstoffen zu beachten.
Im Zuge der ergédnzenden Bebauungen ist der Oberboden getrennt abzutragen, zu lagern
und auf den Baugrundstiicken wieder aufzubringen.

Dadurch dass das Plangebiet nachverdichtet wird, kann Versiegelung von Aul3enbereichsfla-
chen vermieden werden.

Durch die Nachverdichtung im Gebiet kommt es zu einem héheren Oberflachenwasserab-
fluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. Daher wird der Ausbau der Rol3berg-
stralRe auf das erforderliche Mindestmalf3 der Stral3enbreite beschrankt.
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AulRerdem soll das unbelastete Niederschlagswasser durch die Anlage von Zisternen und
von begriinten Dachflachen zurtickgehalten werden: Auf jedem Grundstiick ist eine Zisterne
zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers herzustellen. Die GroRRe der Zisterne
ist abhangig von der Dachflache; die Mindestgrofie der Zisterne betrégt 5 m3. Zudem sind
Dacher bis 15° Dachneigung zwingend extensiv zu begriinen. Diese Malinahme begunstigt
ein gutes Mikroklima und auch die Regenwasserriickhaltung, die insbesondere wichtig ist, da
es sich bei dem Plangebiet um ein stark geneigtes Gelande handelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes, Zone 1l B; die Vorgaben der
entsprechenden Rechtsverordnung sind einzuhalten.

6.4 Grinkonzept / Konzeption fir Natur und Landschaft

Die verfugbaren Flachen im Innenbereich sollen fir Wohnbebauung sinnvoll nachverdichtet
werden. Auf den Baugrundstiicken sind Neupflanzungen von (Laub-)Baumen und Stréu-
chern unter Verwendung einheimischer Arten zur Erhaltung des Spektrums der Vogelwelt
am Standort vorgesehen.

Fur die Anlage offentlicher Griinflachen stehen keine Flachen zur Verfigung. Dies wird durch
die nahegelegenen Erholungsmoglichkeiten in der freien Landschaft und die vorhandene
bzw. geplante Baustruktur in offener Bauweise (Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgrup-
pen, wie z.B. Reihenhauser) ,aufgewogen®.

6.5 Konzeption Klima / Luft

Das Kleinklima wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung und Pflanzgeboten verbes-
sert: Die Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begriint. Private
Grundsttcksflachen werden mit Laubbdumen und Strauchern begrunt.

6.6 Konzeption Entwésserung

Fur das Bestandsgebiet, dessen Entsorgung tber ein Mischsystem erfolgt, bestehen keine
Planungen. Zur Entlastung des Mischwasserkanals sind ,Ruckhaltemalinahmen® in Form
von Zisternen und Dachbegriinung vorgesehen.

6.7 Umweltbelange / Ausgleichsmaflinahmen

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
gelten auf Grund des beschleunigten Verfahrens als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Ausgleichsmaflinahmen sind demzufolge nicht erforderlich.

Umweltbelange sind im Bebauungsplan und in den 6rtlichen Bauvorschriften durch Festset-
zungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt, zum Baumschutz, zur Beleuchtung, zur
Dachbegriinung, zur Bepflanzung der Grundstiicke berlicksichtigt.

Die artenschutzrechtlich erforderlichen Mal3inahmen werden erganzt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine sinnvolle Erganzung und Nachverdichtung der Wohnbebauung unter
Bertcksichtigung vorhandener Strukturen gegeben. Die Wohnbebauung wird in ihrer ,ein-
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bis zweigeschossigen* Hohenentwicklung und ihrer offenen Bauweise beibehalten. Die be-
stehenden Stral3en werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Neufassung des Bebauungsplans ,Ebene und Schelmenacker” setzt das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest und bildet somit die Bestandsnutzung
ab.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulas-
sig.

Als Ausnahmen kénnen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen zugelassen werden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht der Ei-
genart des Gebietes entsprechen.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl und der Héhe
baulicher Anlagen (mit maximalen Trauf- und Firsthéhen) festgesetzt.

Die maximale Grundflachenzahl betragt entsprechend der Eigenart des Gebietes und der
GrundstiicksgrofRen 0,4. Die Grundflachenzahl kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
bis zu 50 von Hundert durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen Uber-
schritten werden (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die das Baugrund-
stiick nur unterbauen).

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen nimmt Bezug auf die vorhandene Be-
bauung mit dem Ziel, dass die Héhenentwicklung die vorhandenen Gebaudehthen aufgreift
und Spielrdume fur Erweiterungen bietet. Weitgehend wird eine zweigeschossige Bebauung
ermdglicht; auch in den Bereichen, in denen derzeit noch eine eingeschossige Bebauung
Uberwiegt. Lediglich in den topografisch exponierten StralRenziigen (nordliche Kelterstral3e
und ,In der Ebene®) wird weiterhin eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Bei den maximalen Trauf- bzw. Firsthdhen wurden die mittlerweile bautechnisch relevanten
Geschosshdhen berticksichtigt.

Da es sich bei dem Plangebiet ,Ebene und Schelmenéacker um ein Uberwiegend bebautes
Gebiet handelt, wurden die gemal} § 18 Abs. 1 BauNVO erforderlichen Bezugspunkte fir die
Hohe baulicher Anlagen abweichend von der Ublichen Festsetzung fir ,Neubaugebiete® ge-
regelt. Die erganzende Bebauung soll sich dem Geldnde und der vorhandenen Bebauung
optimal anpassen. Daher wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe als Héhenbezugspunkt in Ab-
hangigkeit von der umgebenden Bebauung von der Baurechtsbehorde festgelegt.

Auf die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen wurde im Hinblick auf die Hanglage des
Plangebietes und die bauliche ,,Ausnutzung“ des Gelandes im Sinne der Nachverdichtung
verzichtet.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Das stadtebauliche Konzept in offener Bauweise ermoglicht die Realisierung von freistehen-

den Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen, wie z.B. Reihenhausern. Damit soll
eine dem Bestand angepasste aber auch ,dichtere” Bebauung ermdglicht werden.
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Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch mdglichst einheitliche Baugrenzen fur
eine weitgehend stral3enbegleitende Bebauung geregelt (iberwiegend 5 m Abstand zu den
StralRenbegrenzungslinien, in wenigen Stralenziigen 3 m Abstand). In den steileren Berei-
chen halten die Baugrenzen mit 6 m einen grof3eren Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie
ein als in den flacher geneigten Abschnitten. Insgesamt bieten die tGberbaubaren Grund-
stucksflachen mit ,Tiefen® zwischen 15 m und 17 m ein hohes Mal3 an Flexibilitat fur die Ge-
b&udeanordnung.

Auf die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude wurde im
Hinblick auf Nachverdichtung und Breitstellung von Wohnraum verzichtet. Dementsprechend
konnen auch sog. ,Mehrfamilienhauser” realisiert werden, naturlich unter Einhaltung der Ho6-
henvorgaben.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Auf einem Baugrundstiick kann auf3erhalb der tberbaubaren Grundstuicksflache ein Neben-
gebaude mit maximal 20 m3 umbautem Raum errichtet werden. Dadurch wird sichergestellt,
dass private Freiflachen erhalten bzw. neu geschaffen werden. Der zusatzlich festgesetzte
Mindestabstand der Nebenanlagen zur Stra3enbegrenzungslinie von 2,50 m dient der Frei-
haltung von Vorgartenbereichen. Vorhandene genehmigte Nebenanlagen haben ,Bestand-
schutz”.

Stellplatze, Gberdachte bzw. Giberdeckte Stellplatze (,Carports” - Wande/Seitenverkleidungen
zulassig) und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen oder den
daflr gesondert festgesetzten Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass
insbesondere die riickwartigen Grundstticksbereiche von o.g. Anlagen freigehalten werden.
In den steilen Bereichen, in denen die vordere Baugrenze einen etwas grol3eren Abstand zur
StralRenbegrenzungslinie einhalt (nérdliche KelterstralRe und nordliche RoRbergstralie), sind
in diesem Abstand separate Flachen fir Stellplatze und Garagen festgesetzt; dies bildet den
Bestand ab bzw. berlcksichtigt die besondere Grundstlckssituation.

Zwischen den Garagentoren und der dffentlichen Verkehrsflache/Stral3enbegrenzungslinie
ist ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Aus-
fahren aus den Garagen gewdhrleistet werden; zusatzlich wird dadurch ein weiterer Stell-
platz ermoglicht. Der nérdliche Abschnitt der Kelterstral3e ist wegen der dortigen Gegeben-
heiten davon ausgenommen.

Uberdachte bzw. (iberdeckte Stellplatze (,Carports“ - Wande/Seitenverkleidungen unzulas-
sig) sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie auRerhalb der fur Gara-
gen und Stellplatze gesondert festgesetzten Flache ausnahmsweise zuldssig, wenn sie die
vordere Baugrenze zwar Uberschreiten, jedoch einen Abstand von mindestens 1 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie einhalten. Damit sollen gute Sichtverhaltnisse beim Herausfahren aus
den Carports gewdhrleistet und eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer vermieden
werden.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang der L 371 ist ein 20 m breiter Anbauverbotsstreifen festgesetzt. In diesem Bereich
sind Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO, Stellplatze nach 8§ 12 Abs. 6 BauNVO und Gebaude
i.S.d. 8 2 Abs. 2 LBO sowie Werbeanlagen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit un-
zulassig. Die freizuhaltende Flache l4uft im angrenzenden ,Ubergang* zur Wurmlinger
StralRe nach Westen von Parz. Nr. 2324/2 (Kornbuhlstral3e 22) bis zur Parz. Nr. 2323/2
(KornbthlstraRe 18) auf null aus. Der ,griine Ortseingang“ bleibt erhalten.

Im Anbauverbotsstreifen bedirfen auch genehmigungsfreie Anlagen der ausdriicklichen Zu-
stimmung der StraRenbauverwaltung (RP Tubingen).
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7.6 Verkehrsflachen und Anschlussflachen an die Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die vorhandenen StralRen einschl. der noch auszubauenden Rol3berg-
stralRe werden planungsrechtlich gesichert.

Der Ausbau der RoRRbergstralRe erfolgt bedarfsorientiert flaichensparend mit einem 3,80 m
breiten Asphaltstreifen ohne Gehweg. Auf Grund der Topografie sind Bdschungen erforder-
lich. Auf der nordlichen Seite wird ca. 3 m tief eingegriffen, auf der sidlichen Seite weniger
tief abgebdscht; die Randflachen werden begrtint.

Entlang der Verkehrsflachen, die keinen Gehweg aufweisen, ist ein 0,50 m breiter Sicher-
heitsstreifen auf den privaten Grundstiicken vorgesehen; dieser muss sich auf3erhalb von
Grundstuckseinfriedungen befinden und von den jeweiligen Eigentiimern als Rasenflache
oder ,halboffen” unterhalten und von jeglichen baulichen Anlagen wie z.B. Mauern oder Zau-
nen freigehalten werden.

7.7 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden u.a. Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Wasserhaushalt,
zum Baumschutz, zum Artenschutz, zur Dachbegriinung und zur Verwendung von Leucht-
mitteln getroffen.

Zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

7.8  Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
deren Erhaltung

Fur die nicht iberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundstiicke sind Pflanzgebote fest-
gesetzt. Pro Baugrundstiick ab einer Grundstiicksgrof3e von 300 mz2 ist mindestens ein hoch-
stammiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestens 50 % der Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden und Garagen bzw. Car-
ports sind dauerhaft extensiv zu begrinen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger betrégt.
Mit dieser Mindestbegriinung und ihrer Erhaltung soll neben der Begriinung der Baugrund-
stucke erreicht werden, dass das Baugebiet in die landliche Umgebung eingebunden wird
und die 6kologische Wertigkeit erhéht wird.

Von den Grundstlickseigentiimern vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten
Zu ersetzen. Damit soll gewdahrleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan ange-
strebte Zustand nicht verschlechtert wird.

7.9 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und soweit erfor-
derlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticksflachen bis zu einer ho-
rizontalen Entfernung von 3 m von der Stralenbegrenzungslinie als Flachen gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitz-
mauern, Stral3enbeleuchtungen in Anspruch genommen werden. Die Festsetzung schliel3t
die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke ein.
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7.10 Ho6henlage der Grundstiicke

Die Anpassung der Baugrundstiicke an die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw.
an die der Nachbargrundstiicke zielt ergdnzend zum Bodenschutz darauf, dass der Bestand
in dem Uberwiegend bebauten Gebiet im Zuge der Nachverdichtung beriicksichtigt wird und
dass sich die hinzukommende Bebauung in die bestehenden Strukturen ,einfligt‘. Mit der
Beschrankung von Abgrabungen und Aufschittungen wird der topografischen Situation
Rechnung getragen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Alle bisherigen 6rtlichen Bauvorschriften, insbesondere die bislang auf Grund der Dorfbild-
satzung (,Satzung der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher
Anlagen in den Rottenburger Stadtteilen vom 29.03.1985) fir den westlichen Teil des Plan-
gebietes bestanden, treten aul3er Kraft.

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen, zu Werbeanla-
gen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, der Platze fir bewegli-
che Abfallbehélter, der Einfriedungen und privaten Stlitzmauern sowie zur Beschrankung
von AuR3enantennen soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Er-
scheinungsbild des Gebietes gesichert bzw. erreicht werden.

Die ortlichen Bauvorschriften fur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhduser und Zwerch-
hauser lehnen sich an die Regelungen der ,Gaubensatzung“ der Stadt Rottenburg am
Neckar an. Auf Vorgaben zu Dachformen und Dachneigungen wurde im Hinblick auf den Ge-
baudebestand und gestalterische Spielrdume fir mdgliche Erganzungen verzichtet. Vorga-
ben fir Einfriedungen und private Stiitzmauern sind entsprechend denen in Baugebieten der
Stadt Rottenburg am Neckar Ublichen getroffen.

Mit den ortlichen Vorschriften zur Stellplatzverpflichtung, die Gber die Vorschrift des

§ 37 LBO hinausgehen, wird dem erhdhten Besatz und dem tatsachlichen Bedarf an Fahr-
zeugen Rechnung getragen. Insbesondere in landlich gepragten Bereichen ist die individu-
elle Mobilitat verstarkt an eine Pkw-Nutzung gebunden. Der dadurch ausgeldste ruhende
Verkehr soll vorwiegend auf3erhalb der gering dimensionierten éffentlichen Verkehrsflachen
untergebracht werden, um verkehrsbhelastende Verhaltnisse zu vermeiden.

Die Erhdhung ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden geboten: fiir Wohnungen
unter 60 m2 Wohnflache mindestens ein Stellplatz und fir Wohnungen ab einer Wohnflache
von 60 m2 mindestens 1,5 Stellplatze. Die Flache, die durch den Mindestabstand von 5 m
zwischen Garagentor und der 6ffentlichen Verkehrsflache verfiigbar ist, kann hierzu genutzt
werden.

Die drtlichen Bauvorschriften fiir Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser bilden die aktuellen Vorga-
ben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hintergrund der
spezifischen Situation ab. Sie dienen dazu, die Abwasseranlagen zu entlasten.

Zur Rickhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstticken anfallenden Niederschlags-
wassers wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Rickhaltevermdgen in Abhangigkeit
von der Grof3e der anzuschlieRenden Dachflachen auf jedem Baugrundstiick gefordert. Da-
mit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurtickgehaltene Niederschlags-
wasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstiick verwendet werden.

Der Uberlauf ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.
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9. Mallnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Rol3bergstral3e, die im westlichen Abschnitt nur provisorisch vorhanden ist, muss kom-
plett ausgebaut werden, damit auch die dortigen unbebauten Grundstiicke wie urspriinglich
geplant erschlossen werden.

Die ErschlieBungsbeitrage fir das Gebiet ,Ebene und Schelmenacker” sind nach derzeitiger
Rechtslage abgegolten (endgiiltige Bescheide vom November 1971).

Ein Bodenordnungsverfahren ist fir das weitgehend bebaute Plangebiet nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 4,66 ha | 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,18 ha | 90 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,48 ha 10 %

11. Planungs- und ErschlieBungskosten

Der Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplans erfolgt im Anschluss (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Dies entspricht einem Gesamt-Honorarvolumen (nach HOAI) von ca. 36.450 Euro (inklusive Ne-
benkosten und Mehrwertsteuer).

Die ErschlieBungsplanung wird vom Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar erarbeitet.
Fur die Erweiterung der RoRRbergstraRe werden nach Angaben des Tiefbauamtes Kosten in
Hohe von ca. 207.000 Euro entstehen.

Kosten fir die Bauleitplanung (brutto):

Bebauungsplan rd. 33.150 €
FNP-Berichtigung rd. 3.300 €
Fachgutachten und -planungen (brutto):

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung rd. 2.090 €
Vertiefende Betrachtungen wird erganzt
Summe (vorlaufig) rd. 38.540 €
aaf. MaRRnahmen fiir den Artenschutz (brutto) wird erganzt

ErschlieBungskosten (brutto):

ErschlieBungsplanung (Anteil Stralie) rd.. 41.400 €
Strallenbau einschl. Stral3enbeleuchtung rd. 207.000 €
Summe rd. 248.400 €
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12. Folgekosten

Fur Stral3en- und Kanalnetzunterhaltung, Stral3enbeleuchtung, Grinpflege und Sonstiges
(z.B. Markierung, Beschilderung, Straf3enreinigung, Winterdienst) werden durch den Ausbau
der Rol3bergstrale jahrliche Folgekosten in Héhe von ca. 1.600 € anfallen.

Rottenburg am Neckar, den 01.02.2022

Gabriele Klein Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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Anlage 1: Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenéacker, rechtsverbindlich seit 24.11.1953
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Anlage 2: Geltungsbereich ,Ebene und Schelmenéacker - Neufassung®

Seite 17

oy /&

im Vergleich zum Ortsbauplan ,Ebene und Schelmenacker*

&

-
’ -

£

Fiidd

/&) 8
®/ "
raore & P L .
7538 2595
Q) s Q :
A 4 & . N N
(] o ‘ 2
D |:| Srao 3781
. ro/z KelterstraBe w [/ \ el &
0/ 7- s j e
o/ /4
2473 Q 2 2489 8
s
% 2 4
2458/
R o 4 e, |
; S xa
877, A % 24721 e
™
” wfe N Q L £
5 s P we O 286 o . .
i 2 .
2 PR - 9
¢ \g 2
% 5 \\ - * sfr);@/;Q D 2338/, m 1
. St,
- 4 & Be 2085 .
2328 b 2630 ey
. B8/ 2322/ :S’ 2331
-, i A 2323/ % % ‘
Q/
V) 2 O%é{/ =0 233872 °
& QO . il ‘§ P <
& o
p & fosary
) § 2385/1
S a0 (%] 28372
&
2358/3
- & h
[ U 2isen
0 oy 2
-
e ‘
7289 500
Wagserwieseft s
Geltungsbereich Bebauungsplan =
"Ebene und Schelmenécker - Neufassung” . e/ S~ =
qr B
/' /)| Bereiche kinftig nach § 34 BauGB Stadtplanungsamt 8
= Rottenburg am Neckar
M Bereiche kiinftig auBerhalb Dorfbildsatzung 11.01.2022 [

s | LT

Stadtplanungsamt ~ Seite 17 von 17

Druckdatum: 04.02.2022



