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I.  Ubersichtslageplan
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Abb. |-1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bronnenkohlrauzen®
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Il. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Bronnenkohlrauzen® strebt die Stadt Rottweil die Ausweisung eines qualitativ an-
spruchsvollen Wohngebiets in Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich von Hausen an. Dies unter
Beriicksichtigung einer guten Durchgriinung und Eingriinung zur Einbindung der neuen Bauflachen in die

angrenzenden Landschaftsbereiche.

Die Stadt Rottweil dient der Region als wichtiger Wohn- und Wirtschaftsstandort und ist ein stetig wachsen-

des Mittelzentrum. Demzufolge strebt die Stadt danach, Bauwilligen Wohnraum zu bieten.

Die Nachfrage nach Bauplatzen ist in Rottweil und den angrenzenden Ortsteilen seit Jahren ungebrochen
hoch. Auch im Ortsteil Hausen kann die Stadt Rottweil der Nachfrage nach Bauplatzen nicht mehr gerecht

werden.

Durch die hohe Nachfrage kann der Bedarf auch durch die vorhandenen Baullicken nicht gedeckt werden.
Des Weiteren sind viele Bereiche in Privateigentum und stehen damit einer baulichen Entwicklung nicht zur
Verfligung. Aus diesem Grund kann im Ortsteil Hausen derzeit keine Innenentwicklung verwirklicht werden.

Daher ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dringend erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bronnenkohlrauzen® soll durch die Definition von planungsrechtli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plange-
bietes sichergestellt werden. Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
»Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Nach § 1 Abs. 5
BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-

bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*
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lll. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich
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Abb. 11I-1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bronnenkohlrauzen*

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Siedlungsbereiches von Hausen. Das Plangebiet grenzt im
Westen an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden folgt die ,Horgener Straflte” und vereinzelt Bebauung,
im Osten und Suden grenzt landwirtschaftliche Flache an, wobei im Siden kinftig eine Erweiterung des
Wohngebiets geplant ist. Ca. 300 m norddstlich des Plangebietes befindet sich die Maximilian-Kolbe-Schule,

die uber die Bollershofstral’e an die L 423 angebunden ist.
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IV. Topographie und Naturrdaumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich auf einer flachwelligen von kleinen Talmulden durchzogenen Hochflachen zwi-
schen den Taleinschnitten der Eschach im Westen und Siiden und dem Neckar- / Primtal im Osten im Natur-
raum der Oberen Gaue. Das Gelande fallt im Plangebiet von 671 m G.NN im Sidwesten auf 654 (G.NN im

Nordosten ab, mit einer flachen Trockentalmulde im Norden des Plangebiets.

V. Geologie / Béden

Geologisch befindet sich das Plangebiet in der Ubergangszone zwischen dem Oberen Muschelkalk im Wes-
ten und dem dariber liegenden Unteren Keuper (Lettenkeuper) im Osten. Die geologische Schichten des
Lettenkeupers und Oberen Muschelkalks sind im Gebiet vollstandig mit erdgeschichtlich jingeren Ablagerun-
gen Uberdeckt,vorherrschend mit LoRlehm, aus dem mittel- bis hochwertige Bdden entstanden sind.

Im Norden sind die Schichten des Muschelkalks im Bereich eines kleinen Muldentals mit holozanen Ab-
schwemmmassen Uberdeckt aus denen sich hochwertige und ertragreiche Bdden entwickelt haben.

Fir das Plangebiet wurde durch das Ingenieurbliro GeoTech Kaiser ein Baugrundgutachten erstellt. Das
Gutachten enthalt Empfehlungen fiir die Erschliefung und Bebauung des Gebiets und liegt dem Bebauungs-
plan bei. Des Weiteren wurde nachgewiesen, dass sich die Bdoden nicht fir eine Versickerung eignen. Dies
hat entsprechende Auswirkungen auf die Festsetzungen und Regelungen zur Beseitigung bzw. zum Abfluss

von anfallendem Oberflachenwasser im vorliegenden Bebauungsplan.

VI. Geltungsbereich und Grundbesitzverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 644, 644/1, 645/1, 646/1, 647/1, 648/3, 649, 650, 651/1, 652/1, 654/1
(Acker- und Wiesenflachen) sowie Teilflachen der Flurstiicke 15/7, 15/12, 566, 567, 568, 569, 571, 579/2,
579/3, 645, 646, 647, 648/2, 651, 652, 653, 653/1, 654/2, 659/2, 660/2 (Acker-und Wiesenflachen) und 15,
570/1, 579, 725, 881, 887, (Weg und StralRenflachen).

Die Flachen befinden sich noch nicht alle im Eigentum der Stadt Rottweil.

VIl. GrofRen

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bestand 35.707 m? ca. 3,57 ha 100,00%
dawon Siedlungs- und Infrastrukturfiachen 2.684 m? ca. 0,27 ha 7,52%
davon landwirtschattliche Flachen 30.617 m? ca. 3,06 ha 85,75%
dawon sonstige Flachen 2.001 m? ca. 0,20 ha 5,60%
Planung 35.707 m? ca. 3,57 ha 100,00%
davon Wohnbaufiache 15.749 m? ca. 1,57 ha 44.11%
dawon offentliche Verkehrsflachen (versiegelt) 8.084 m? ca. 0,81 ha 22,64%
davon Verkehrsgriinflachen 1.783 m? ca. 0,18 ha 4,99%
dawvon éffentliche Grunflachen incl. Retention 10.045 m? ca. 1,00 ha 28,13%
dawon sonstige Flachen 45 m? ca. 0,00 ha 0,13%
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VIIl. Planungsrechtliche Situation

3 schutzbedurftiger Bereich fur Bodenerhaltung und Land-
e
=7 m wirtschaft ausgewiesen (Vorrangflur).

Abb. VIII-1: Ausschnitt Regionalplan

2. Flachennutzungsplan

keit vom 10. Januar 2006 sind die Flachen des Planbe-
reichs groBtenteils als geplante Wohnbauflache darge-
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3. Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
Gemal §1 a (2) Satz 4 BauGB ist auf die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fla-

chen einzugehen und diese zu begriinden. Es sollen auch Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-

legt werden und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten aufgezeigt werden. Ausfihrungen zum Bedarf und

den Innenentwicklungsfldchen siehe unter Punkt VIII.7 in der Begrindung.

Landwirtschaft:

Der Wohnbauflachenschwerpunkt fur Hausen liegt bereits im Flachennutzungsplan 2012 im Bereich des Be-
bauungsplans ,Bronnenkohlrauzen®. Den bewirtschaftenden Landwirten im Plangebiet ist somit seit der Fla-
chennutzungsplanaufstellung bewusst, dass diese Flachen einer Nutzung als Wohnbauland zugefiihrt wer-

den konnen.

4. Bebauungsplidne
Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
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5. Sonstige Fachplanungen

Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets LUBW-Nr. 325-040 ,Rottenminster, Tiefenbrunnen II-
1", Zone 1IB.

6. Allgemeines

Das geplante Baugebiet ,Bronnenkohlrauzen® sieht eine stadtebauliche Entwicklung der Wohnbebauung im

norddstlichen Teil des bestehenden Siedlungsbereiches von Hausen vor.

In der Planung wurden die unter Punkt 1 aufgefuhrten Erfordernisse der Planung, die vorhandenen Zwangs-
punkte sowie die nachstehend genannten Planungsziele bertcksichtigt und ein Bebauungsplan-Vorentwurf
entwickelt.

Zwangspunkte der Planung sind:

» Bestehende, angrenzende Bebauung,

* mdgliche Anbindung Uber das westlich bestehende Wohngebiet,
* Entwasserung des Gebietes,

» Verkehrliche Anbindung im Norden an die Horgener Stral3e (L 423).

Grundsatzliche Aspekte und Ziele der Planung:

» Schaffung von Siedlungsfldchen zur Ausweisung von dringend bendtigtem Wohnraum

» Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters

» Gute Durchgrinung und landschaftliche Einbindung des Gebietes.

Ziel der Planung ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ausweisung von neuen

Wohnbauflachen zur Eigenentwicklung unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses

Bereiches.
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7. Bedarfsanalyse

Seit 2011 werden alle innerstadtischen Nachverdichtungspotentiale der Stadt Rottweil inkl. der Ortsteile er-
fasst, regelmaRig Uberprift und im stadtischen Baullckenkataster gefuhrt. Im Rahmen 6ffentlicher Burgerin-
formationsveranstaltungen wurde explizit fir das Thema Flachenversiegelung und BaullckenschlieRung
sensibilisiert. Obwohl seit Beginn des Baullickenmanagements einige Grundstiicke bebaut wurden, sind vie-
le Grundstlicksbesitzer nicht bereit, ihre Grundstlicke zu verauf3ern. Der Bedarf an Wohnbauflache in Hau-

sen besteht somit weiter.

Der Ortsteil Hausen hat im Jahre 2018 zur Aufstellung des Bebauungsplanes rund 990 Einwohner. Die Be-
volkerungsvorausrechnung, die im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bis 2030 aufge-

stellt wurde, weist einen Bevolkerungszuwachs fur Hausen aus.

Auch in Hausen ist man bestrebt innerértliche Flachen entsprechend zu entwickeln und Baullicken zu schlie-
Ren. In den Jahren 2000, 2004 und 2016 wurden entlang der ,Horgener Stral’e“ bereits drei innerdrtliche
Bauliicken durch Mehrfamilienhduser entwickelt. Zudem wurden 2016 die Einbeziehungssatzung ,Rotenstei-
ner Stralte“ aufgestellt. Durch die damit verbundene Arrondierung konnten fir den kurzfristigen Bedarf vier
Bauplatze realisiert werden, welche bereits alle verduRert sind. Der Baultickenplan weist noch mehrere Bau-

licken auf, jedoch sind diese in privater Hand und daher nicht aktivierbar.

Somit kann nur noch die Wohnbauflache des Plangebietes ,Bronnenkohlrauzen® fir eine mdgliche Bebau-

ung herangezogen werden.

Die Ausweisung des Baugebietes steht somit auch in 6ffentlichem Interesse und ist dringend erforderlich.

Abb. VIII-3: Ausschnitt Baullickenplan, ausschlielich in privater Hand, Stand 3.2018
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IX. Bestandssituation

1. Bebauungsstruktur und Nutzung im Plangebiet sowie in der Umgebung

1.1. Plangebiet
Bauliche Anlagen sind im Plangebiet grofitenteils nicht vorhanden. Lediglich im Sidwesten aufRerhalb des
Plangebietes ist ein Schuppen vorhanden. Der gesamte Bereich ist durch Wiesen- und Ackerflachen ge-

pragt. Im stdlichen Bereich verlauft derzeit ein Feldweg, dieser soll Gberplant werden.

Im Bereich der Flurstiicke 568 und 567 befinden sich ein Kanal der ENRW Eigenbetrieb Stadtentwasserung
und ENRW Energieversorgung Rottweil GmbH & Co. KG. Weitere Versorgungsleitungen im Gebiet sind der-

zeit nicht bekannt.

1.2. Umgebung

Westlich grenzt die bestehende Bebauung des Stadtteils Hausen an das Plangebiet an, welches durch eine
Bebauung mit | und ll-geschossigen Einfamilienhausern gepragt ist. Die Gebaude weisen vorwiegend Sattel-
dacher auf, teilweise auch mit geringen Dachneigungen oder als versetztes Pultdach ausgebildet sowie ein

Gebaude mit Flachdach-Anbau am nordostlichen Ortsrand.

Der Norden, Stiden und Osten ist gepragt durch Acker- und Wiesenflachen. Zudem folgt im Norden die ,Hor-

gener Straflte” und vereinzelt Bebauung.

1.3. Archaologische Verdachtsflachen

Innerhalb des Plangebiets wurden Grabhigelfelder vermutet. Die Sondagegrabungen wurden im Marz 2019
durchgefihrt. Im Ergebnis hat sich herausgestellt, dass es sich bei den aus Luftbildern bekannten Verfarbun-
gen im Boden, die wie Grabhigelreste aussahen, um geologische Strukturen im Untergrund mit Einfluss auf
den Feuchtigkeitshaushalt handelt. Auch auRerhalb des engeren Bereichs der ,Hiigel“ wurden keine Kultur-
denkmaler angetroffen. Weiterer Handlungsbedarf besteht von Seiten der Archaologischen Denkmalpflege

daher nicht. Auflagen erfolgen ebenfalls nicht.

Der mdgliche Grabhugel 6stlich der aktuellen B-Plan Grenze ist nicht direkt untersucht worden. Die Inaugen-
scheinnahme der Ortlichkeit ergab jedoch, das mit gréRter Wahrscheinlichkeit hier ebenfalls kein Grabhiigel

vorliegt.

Belange des Denkmalschutzes sind daher nicht mehr betroffen.
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X. Larm- Staub- und Geruchsimmisionen

1. Geruchsimmissionen

Durch die nérdlich des Plangebiets gelegene Biogasanlage kann es zu Geruchseinwirkungen im Plangebiet
kommen. Aus den Planunterlagen zur immissionsschutzrechtlichen Genehmigung vom 21.03.2007 kann
aber entnommen werden, dass mit keiner Uberschreitung der Immissionswerte nach der GIRL zu rechnen
ist.

Dennoch kdnnen Geruchseinwirkungen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Diese stellen jedoch in ei-
ner Haufigkeit von bis zu 10% der Jahresstunden nach den Regelungen der Geruchsimmissionsrichtlinie

noch keine schadliche Umwelteinwirkung dar.

2. Larmemissionen

Unmittelbar auf die geplante Wohnbebauung einwirkende Larmquellen, die vertiefende Untersuchungen er-
forderlich machen, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Die ehemalige Tankstelle mit noch
vorhandenem Werkstattbetrieb liegt ca. 100 m nérdlich, die Entfernung zur L 423 (Horgener Straf3e) zur Mitte

des geplanten Kreisverkehrs betragt ebenfalls ca. 100 m.

XIl. Verkehr

1.  Verkehrliche Anbindung
Die Anbindung an das bestehende Strallensystem erfolgt Gber die ,Horgener Stralle” (L 423) ins Plangebiet.

Der Anschluss soll durch einen Kreisverkehr erfolgen, dadurch wird sowohl eine sichere Ein- und Ausfahrt in
das Gebiet gewahrleistet als auch ein moéglichst ungestérter VerkehrsfluR insbesondere in den Stol3zeiten
des Schulverkehrs zur nérdlich gelegenen Maximilian-Kolbe-Schule Uber die Bollershofstral’e sichergestellt.
Die BollershofstralBe ist auch als Gemeindeverbindungsstrale in Richtung Zimmern ob Rottweil zeitweise
durch den Schulbetrieb stark frequentiert. Zusammen mit den geplanten Querungshilfen kann auch insbe-

sondere fir Fulganger und Radfahrer eine sichere Verkehrsfihrung erreicht werden.

Im sudlichen Planbereich ist eine Anbindung an den ,Bronnenkohlweg* als Geh- und Radweg vorgesehen.
Eine fuBlaufige Verbindung bzw. eine Radwegverbindung in Richtung Ortskern soll hierdurch gewahrleistet

werden.

2.  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Ein Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gegeben. Die Bushaltestelle ,Hausen Ad-

ler* in der ,Horgener Straf3e” befindet sich in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

3. Infrastruktur

Im fuBlaufig erreichbaren Umfeld des Plangebietes ist die Infrastruktur gut ausgebaut. Diese befindet sich
Uberwiegend in der Ortsmitte von Hausen und bietet einen katholischen Kindergarten, eine Grund- und Wer-

krealschule mit Realschule, eine Bank und eine Gaststatte.
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Xll. Ver- und Entsorgung

1. Oberflachenwasser

Es ist vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser von den Dachern der Gebaude und das anfallende
Hangwasser in einer Retentionsmulde im Norden zu sammeln und in Richtung Osten (iber vorhandene Sys-
teme abzuleiten.

Die weiteren Details dazu wurden im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens entwickelt und mit den Fach-

behdrden abgestimmt.

2. Schmutzwasser

Zum Anschluss der geplanten Flachen ist ein Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser kann an den
bestehenden Mischwasserkanal in der ,Horgener Stral3e” angeschlossen werden. Die weiteren Details dazu

wurden im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens entwickelt und mit den Fachbehdérden abgestimmt.

3. Drainagen

Drainageplane liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Ein entsprechender Hinweis mit Handlungsempfehlungen

beim Auffinden von Drainagen ist im Textteil unter dem Kapitel 'Hinweise und Empfehlungen' aufgenommen.

4. Sonstiges

Ein Anschluss an die bestehende Wasserversorgung ist moglich. Die Versorgung mit Strom sowie fiir Verka-
belung der Fernmeldeeinrichtungen ist durch Anschluss an das angrenzende Leitungsnetz moglich. Eine

Versorgung mit Gas ist nicht geplant. Ein Anschluss an die Fernwarme ist vorgesehen.
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Xlll. Plankonzeption

1. Stadtebauliche Konzeption

Die Planung sieht ein neues Allgemeines Wohngebiet
im Anschluss an die westlich angrenzenden Bestands-

bebauung vor.

Insgesamt kénnen mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan zunachst 26 Bauplatze entstehen, in Zukunft ist
eine Erweiterung in Richtung Suden geplant. Der Be-
bauungsplan ,Bronnenkohlrauzen® weist eine Flache

von ca. 3,57 ha aus.

Vorgesehen ist, angegliedert an die bereits bestehen-
den angrenzenden Strukturen, eine Bebauung mit Il-ge-

schossigen, Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern.

Zur Erreichung einer guten Wohnqualitat im Gebiet wur-
de vor allem auf eine gute Durchgrinung der offentli-
chen aber auch der privaten Grundstiicke, Aufenthalts-
bereiche sowie eine gute Verkniipfung in die freie Land-
schaft und die angrenzenden Strukturen geachtet. Mit-
ten durch das Plangebiet fihrt ein Grinzug. Innerhalb
des Grinzugs wird das Plangebiet durch einen Ful-
und Radweg mit dem angrenzenden Feldweg verbun-

den. Dadurch ist ein leichtes und sicheres Durchqueren

fur den fuBlaufigen Verkehr aber auch fur Radfahrer
moglich und es ist eine Verbindung zur freien Landschaft gewahrleistet. Im Westen des Plangebietes befin-

det sich eine groRere 6ffentliche Grinflache, auf der ein Kinderspielplatz entstehen soll.

Zur besseren Einbindung in die Landschaft wurden zu den Randbereichen &ffentliche Grinflachen vorgese-
hen, die mit grélReren Baumen bzw. hochstdmmigen Obstbdumen bepflanzt werden sollen. Entlang der Ful3-
wege im Suden und Norden und entlang der ErschlieRungsstrafie im Norden werden 6ffentlichen Grinflache
mit Streuobstwiesen festgesetzt. Dadurch ist eine Ortsrandeingriinung und ein natirlicher Ubergang zur frei-
en Landschaft sichergestellt. Im Norden des Plangebiets ist eine extensive Grunflache festgesetzt in welcher
eine Retentionsmulde zur Riickhaltung und verzdgerten Ableitung von unbelasteten Dach- und Oberflachen-
wasser vorgesehen ist. Das Wasser soll dann in Richtung Osten abgeleitet werden. Innerhalb des Plange-
biets sind mehrere Parkplatzflachen festgesetzt, um parkende Autos im 6ffentlichen Straflenraum zu vermei-
den.

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen Anschluss an die ,Horgener Straf3e” im Norden des Plangebiets. Zudem
wird im Sudwesten ein Anschluss an den ,Bronnenkohlweg“ hergestellt, dieser wird jedoch als Geh- und

Radweg ausgebildet.
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Die Hauptzufahrt ins Gebiet soll Uber die ,Horgener Stral3e“ erfolgen. Die neue ErschlieRungsstralie verlauft

durch das Plangebiet und knickt in der Mitte des Gebietes nach Osten ab und bildet dann eine RingstralRe.

Am sltdwestlichen Ende der Ringstral3e ist eine weitere Abzweigung geplant, wodurch auch die Erschlie-
Rung der sudlichen Grundstliicke und die spatere Erweiterung ermdglicht werden. Die siddstlichen Grund-
sticke werden durch einen weiteren Ringschluss erschlossen. Im Norden ist ein landwirtschaftlicher Weg
vorgesehen, welcher im Osten des Plangebiets in Richtung Stden geflhrt wird. Dadurch soll der Anschluss
an die bestehenden landwirtschaftlichen Wege gesichert werden. Auf Anregung des Landwirtschaftsamtes
wird an dem landwirtschaftlichen Weg im Osten noch eine Ausweichstelle in den zeichnerischen Teil einge-

tragen. Im Siiden ist ein Geh- und Radweg vorgesehen.

Fir die Entwicklung des Plangebietes wurden verschiedene Varianten entwickelt, die sich in der Erschlie-
Rungssituation und der Anzahl der Bauplatze unterschieden haben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehen insgesamt 26 Bauplatze mit GrundstlicksgréfRen von
458 m? bis 711 m2.

Begriindung Seite 12 von 18



Bebauungsplan Ha 311/13 - s
"Bronnenkohlrauzen" BUROGFRORER

in Rottweil - Hausen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

XIV. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird vorrangig zum Zweck der Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 Bau-
NVO festgesetzt. Zulassig sind hier Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke. Um den Wohncharakter des nachsten Umfeldes zu wahren, sind ausnahmsweise Betriebe
des Beherbergungswesens zulassig.

Aufgrund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch bezlglich der angrenzenden Umgebung sind
Anlagen fur sportliche Zwecke, nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Sinne einer flachensparenden Entwicklung des Plangebietes wurden die Grundflachenzahl mit 0,4 und
die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Somit ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ge-
wahrleistet. Zudem ist aufgrund der Lage des Plangebietes zur freien Landschaft und der umgebenden

Strukturen eine angemessene Bebauungsdichte durch die festgesetzte Grundflachenzahl gegeben.

2.2. Zahl der Vollgeschosse
Zudem ist eine maximale Zahl der Vollgeschosse von 2 zugelassen, die sich unter dem Aspekt der stadte-
baulichen Ziele, der angrenzenden Bebauung sowie der landschaftlichen Gegebenheiten gut in die ortlichen

Gegebenheiten einfiigt.

2.3. Gebaudehohe

Die Gebaudehoéhen sind durch Angaben zur Firsthéhe (FH) und Wandhdhe (WH) festgeschrieben. Die First-
hdéhe (FH) ist mit 9,50 m und die Wandhdhe (WH) mit 6,00 m festgelegt.

Die Festsetzungen zur Hohe der Gebaude orientieren sich an der Bebauung in der Umgebung und sorgen
fur ein harmonisches Einfligen in die vorhandenen Baustrukturen.

Die Vorgaben zur Firsthohe (FH) und Wandhéhe (WH) ermdglichen Gebaude mit zwei Vollgeschossen.

2.4. Die Hohenlage der Gebaude

Den Bezugspunkt fur die rechnerisch héchstzulassigen FH und WH bildet die ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH). Fir die EFH wird fir jedes geplante Baugrundstiick eine Hohe des Bezugspunktes in Metern Gber
Normalhéhennull (m. . NHN) festgesetzt. Diese Hohenbezugspunkte bericksichtigen nicht nur ein harmoni-
sches Einfiigen der Gebaude in die vorhandene Topographie durch die Festsetzung wird zudem ein sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Fir die Ermittlung der zulassigen Erdgeschossrohfullbodenhdhe wird fur jedes Grundstiick der Bezugspunkt
zur Héhenlage der Wohngebaude im zeichnerischen Teil in Meter Gber Normal-Héhennull festgesetzt, dabei

sind je nach topographischer Situation Uber- bzw. Unterschreitungen im Einzelfall festgesetzt.
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3. Bauweise

Die Bauweise im Plangebiet ist als offene Bauweise festgesetzt, wobei hier jedoch aufgrund der gewiinsch-
ten stadtebaulichen Ziele und aufgrund der derzeitigen gegebenen ortlichen Verhaltnisse (angrenzende Be-

bauung) nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind.

3.1. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster sind entspre-
chend groRRzigig gefasst, so dass eine individuelle Gestaltung der Bauherren auf den Grundstlicken gewahr-

leistet werden kann.

4. Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Auf den Baugrundstlicken sind Garagen und liberdachte Stellplatze zulassig. Fir Garagen werden aufgrund

der stadtebaulichen Wirkungen weitere Festsetzungen getroffen.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Anforderungen auRerhalb der tUberbaubaren
Grundstiicksflachen je Baugrundstiick auf héchstens 20 m® Rauminhalt begrenzt, um eine bauliche Uber-
frachtung der Grundsticksflachen auszuschlief3en. In den Vorgartenbereichen sind Nebenanlagen aus ge-
stalterischen Griinden und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Gesichtspunkte auch um einen ein-

heitlichen, offenen Charakter zu sichern und die Qualitat des &ffentlichen Raumes zu starken, nicht zulassig.

5. Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wurde bei den Einzelhdusern auf max. 2 und bei den Doppelhaushalften auf 1 be-

schrankt. Hierdurch soll eine angemessene Bevolkerungsdichte im Gebiet erreicht werden.

6. Von Bebauung freizuhaltenden Flachen

Im Bereich von Einmiindungen werden Sichtfelder festgesetzt. Diese sind aus Griinden der Verkehrssicher-

heit von Bebauung freizuhalten. Auch die Bepflanzung darf die Verkehrssicherheit nicht beeinflussen.

7. Verkehrsflachen

Die Hauptzufahrt ins Gebiet soll iber den Anschluss an die ,Horgener Stral3e* erfolgen. Fir die Anbindung

ist ein Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 35,00 m geplant.

Die Hauptzufahrt ist mit einer Stral3enbreite von 5,50 m (netto) und einem einseitigen Gehweg mit einer Brei-

te von 2 m vorgesehen.

Die restlichen Strallen im Plangebiet werden mit einer Breite von 5,50 m (netto) und einem einseitigen Geh-
weg mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen. Die StichstralRe im Sudosten wird mit einer Breite von 4,00 m
ausgewiesen, hier ist kein Begegnungsverkehr angedacht. Gehwege sind hier aufgrund der Zufahrt fir max.
3 Gebdude und dem gewinschten Wohncharakter nicht vorgesehen. Die Anbindung an den ,Bronnenkohl-

weg“ wird mit einer Breite von 3,00 m ausgebildet, hier ist nur Ful- und Radverkehr zulassig.
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Die Erschliefung erfolgt Uber einen Kreisverkehr an die ,Horgener Stral3e“ im Norden des Plangebiets. Die
neue ErschlieBungsstralie verlauft durch das Plangebiet und knickt in der Mitte des Gebietes nach Osten ab
und bildet dann eine Ringstrale. Am sudwestlichen Ende der RingstralRe ist eine weitere Abzweigung ge-
plant, wodurch auch die Erschliefung der sudlichen Grundstiicke und die spatere Erweiterung ermdglicht
werden. Zusatzlich ist im Gebiet ein einseitiger Gehweg mit einer Breite von 2 m vorgesehen, auch um die
Sicherheit der FuBgénger im Gebiet zu gewahrleisten. Auf eine gute fuRlaufige Vernetzung im Gebiet und in

die angrenzende Landschaft wurde geachtet.

7.1. Ruhender Verkehr

Im StralBenraum sind, auch um den Verkehr zu verlangsamen, teilweise Langsparker an den Strafen vorge-

sehen. An den StraRen werden mehrere Parktaschen fir den ruhenden Verkehr vorgesehen.

8. Flachen fiir Versorgungslagen

Im Bereich der 6ffentliche Griinflache ,Spielplatz® ist eine Flache fiir eine Umspannstation ausgewiesen.

9. Flachen fiir Aufschiittungen

Der natirliche Gelandeverlauf soll im Baugebiet moglichst erhalten bleiben. Gelandemodellierungen sollen

harmonisch gestaltet werden, so dass Béschungen relativ flach (1:2) anzulegen sind.

10. Offentliche Griinflichen
Durch die Randlage des Plangebiets ist auf eine gute Ein- und Durchgriinung des Gebietes zu achten, da-

durch wird eine landschaftliche Einbindung gewahrleistet. Hierzu wurden Festsetzungen zur Eingriinung des
Baugebietes in den Randbereichen, auf den privaten Grundstiicken und im StralRenbereich getroffen.

Am Randbereich sind Magerwiesen mit Streuobstbestéanden zur Ortseingriinung vorgesehen. Im Bereich der
Retentionsmulde sind Pflanzgebote zur Pflanzung von Baumen und Strauchern getroffen.

Des Weiteren werden grofflachig extensive Grinflachen festgesetzt. Im Westen wird zudem eine 6ffentliche
Grunflache festgesetzt, die der Nutzung als Spielplatz dienen soll.

Teilbereiche sind mit gesonderten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft belegt, u.a. zur Erhaltung und Erweiterung von Wiesenflachen, die dem Lebensraumtyp einer
Mageren Flachlandmahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510 entsprechen).

Im Hausgartenbereich ist um eine gute Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen, auf jedem Grundstiick
ein Baum zu pflanzen.

Entlang der Geh- und Radwege und entlang der neuen ErschlieBungsstral’e werden Baumpflanzungen fest-

gesetzt.
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XV. Ortliche Bauvorschriften

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1. Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Hauptgebauden

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften, die zusammen mit dem Bebau-
ungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer ordentlichen Gestaltung der baulichen
Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des Baugebietes, sowie zu einer guten stadtebauli-
chen Einbindung in die bestehende Umgebung und in die Landschaft bei. Dabei sind aus stadtebaulichen

und gestalterischen Griinden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

Im Baugebiet ist es ein Ziel, unter Wahrung des Bestandes, eine grofiere Vielfalt an Gestaltungsmaoglichkei-
ten zuzulassen. Aus diesem Grund wurden im Plangebiet die zuldssigen Dachformen erweitert. Zulassig sind
Satteldacher, Pultdacher sowie versetzte Pultdacher. Die Dachneigungen sind bei Sattelddchern mit Neigung

von 30° - 40°, bei Pultdachern 3-15° und bei versetzten Pultdachern Neigungen von 15-35°, festgesetzt.

Fir die Dachdeckung sind Materialien im Farbspektrum rot bis braun und grau bis schwarz zu wahlen. Das
Baugebiet soll sich auch aufgrund der Randlage gut in die umgebende Landschaft und Strukturen einfligen.
Daher wurde hier auf die angrenzenden Baugebiete und die dort vorhandenen Farbgebung der Dachern ge-

achtet. Dies auch aufgrund der landlichen Strukturen in Hausen.

Glanzende und reflektierende Materialien sowie wasserschadliche Materialien als Dacheindeckung sind
nicht zulassig. Im Sinne einer 6kologischen Bauweise ist die Begriinung von Dachern von Hauptgebauden

grundsatzlich zuladssig und erwlnscht, allerdings nicht vorgeschrieben.

1.2. Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Garagen, tiberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen

Die Gestaltung der Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen ist weitestgehend frei

gehalten. Flachdacher und geneigte Dacher bis 20° sind extensiv zu begriinen.

Die extensive Dachbegrinung soll nicht nur fiir Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet sorgen, sondern
kann das Ortsbild deutlich aufwerten. Die Aussicht auf begriinte Dacher steigert die Lebensqualitat und bie-
tet mehr Raum als Ersatzlebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die vorgeschriebene Substratschichtstarke

liegt bei mind. 10 cm.

1.3. Dachaufbauten und -einschnitte

Es wird ermdglicht, Dachaufbauten wie z.B. Dachgauben zu erstellen. Diese dirfen aus gestalterischen
Griinden die Halfte der zugehdrigen Trauflange nicht Gberschreiten. Damit wird gewahrleistet, dass Dachge-
schosse groRzligig ausgebaut werden kénnen und gleichzeitig sensibel mit die Dachlandschaft umgegangen

wird. Dacheinschnitte sind ausschlieRlich bei Satteldachern zulassig.

1.4. Werbeanlagen
Da das Plangebiet vorrangig der Wohnnutzung dienen soll, sind Werbeanlagen nur in einer untergeordneten,
das Umfeld nicht stérenden Form zulassig. Diese durfen ausschlieBlich am Ort der Leistung, unbeleuchtet

und Hohe des Erdgeschosses der Gebdude angebracht werden.
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2. Gestaltung der unbebauten Flachen

Um dem Gebiet einen offenen Charakter zu geben und die Qualitat des 6ffentlichen Raumes zu starken, sol-
len die Vorgarten als landschaftlich offene Flachen angelegt werden.

Reine Schotter- bzw. Kiesflachen zur Gartengestaltung sind ausdricklich unzulassig um negative Auswirkun-
gen auf die Artenvielfalt, auf das Nahrungsangebot fir Insekten und auf die lokalklimatischen Verhaltnisse
durch zuséatzliche Flachenerwdrmung zu verhindern.

Auch Hecken, Zaune aus Holz sowie Drahtzaune sind entlang der 6ffentlichen Flachen bis zu einer Hohe
von maximal 1,50 m zulassig. Aufgrund der Lage des Plangebietes und der dorflichen Strukturen sind diese

grundsatzlich zu begrinen.

3. Stiitzmauern

Stutzmauern sind zulassig, sofern diese fiir Gelandeanpassungen erforderlich sind. Aus raumgestalterischen
Grunden sowie zur Wahrung der Funktionalitdt der StralRenverkehrsflachen dirfen Stitzmauern entlang 6f-
fentlicher Flachen die Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten. Die Festsetzungen zu Aufschittungen und Ab-
grabungen, Stitzmauern und Einfriedigungen tragen zu einer positiven Gestaltung des Baugebietes unter
dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses bei. Zusatzlich erforderliche Gelandeanpassungen kdénnen

ggf. mit einer Neigung von maximal 1:2 gebdscht werden.

Die zulassige Hohe von Stitzmauern zwischen den privaten Grundstiicken wird auf 1,40 m begrenzt. Auch
hier ist das Ziel den naturlichen Gelandeverlaufs soweit wie moglich zu erhalten. Zum Aul3enbereich und den

angrenzenden o6ffentlichen Grinflachen sind Stutzmauern nicht zulassig.

4. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder der Versickerung von Niederschlagswasser

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen soll auf dem Grundstlick zuriickge-
halten werden. Festgesetzt wird fir jedes Baugrundstiick eine Zisterne oder ein sonstiges Puffervolumen
von mind. 3 m?® Volumen pro 100 m? angeschlossener Dachflache. Das gespeicherte Wasser kann fur gart-

nerische Zwecke wiederverwendet werden.

5. Stellplatzverpflichtung

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf den Grundstiicken herzustellen. Die Landesbauordnung sieht grund-
satzlich nur einen Stellplatz pro Wohnung vor. Sie rdumt aber die Méglichkeit ein, bei Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Grinde eine weitergehende Regelung zu treffen. Von dieser Méglichkeit wird hier aufgrund
der Erfahrungen in ahnlichen Wohngebieten Gebrauch gemacht. Es hat sich gezeigt, dass der durchschnittli-
che Familienhaushalt in der Regel Giber mehr als einen Pkw verfligt. Durch die hier getroffene Stellplatzver-

pflichtung kann der ruhende Verkehr auf den jeweiligen privaten Grundstlicken untergebracht werden kann.

Begriindung Seite 17 von 18



Bebauungsplan Ha 311/13 - s
"Bronnenkohlrauzen" BUROGFRORER

in Rottweil - Hausen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

XVI. Grinordnung

Hinsichtlich der detaillierten Bestandsbeschreibung und —bewertung der Schutzgiter wird auf die Ausflihrun-
gen im Umweltbericht unter Anlage 4 zum Bebauungsplan verwiesen. Die griinordnerische Konzeption orien-
tiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und dem Erfordernis einer angemessen Einbindung der neu-

en Siedlungsflachen in die bestehende Landschaft. Wichtig waren hier die Aspekte der

» Bericksichtigung der bestehenden angrenzenden Bebauung,

» Berlicksichtigung der landschaftlichen und topographischen Verhaltnisse,

» Gestaltung des Baugebietes unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung,

* Malinahmen zum schonenenden Umgang mit dem Schutzgut Boden.

XVII. Kosten

Die Kosten fir die Erstellung des Bebauungsplanes werden von der Stadt Rottweil getragen.

Anerkannt:

Rottweil, den 14.12.2020

gez. Dr. Christian Ruf
Birgermeister

Dienstsiegel

Planverfasser:

BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0
info@buero-gfroerer.de
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