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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Brunnenéacker III* soll ein qualitativ anspruchsvolles
Wohngebiet in Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich von Goéllsdorf entstehen. Dies
unter Berlcksichtigung einer guten Durchgriinung und Eingrinung zur Einbindung der neuen
Bauflachen in die angrenzenden Landschaftsbereiche.

Die Stadt Rottweil ist als wachsendes Mittelzentrum und als ein wichtiger Wohn- und
Wirtschaftsstandort in der Region bemiht, fir Bauwillige entsprechende Ansiedlungsmdaglichkeiten
zu schaffen.

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

Derzeit besteht eine Nachfrage von 124 Interessenten nach Baugrundsticken fir eine
Wohnbebauung im Ortsteil Gollsdorf. Uber die derzeit bestehenden Bauliicken kann der Bedarf nicht
gedeckt werden, da diese aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse (meist in Privatbesitz),
fur eine Bebauung nicht zur Verfigung stehen. Innerdrtliche Potentialflachen stehen keine fir eine
Bebauung zur Verfigung. In Godllsdorf wurden, bei der Méglichkeit der Inanspruchnahme und
Entwicklung von innerértlichen Flachen, in den letzten 15 Jahren mehrere Bereiche einer
Wohnbebauung zugefiihrt.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dringend erforderlich. Durch die
Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Bebauung unter dem Aspekt einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand des
Siedlungsbereiches von Gollsdorf. Der grof3ere
Teilbereich des Baugebietes liegt sudlich des
bestehenden Siedlungsrandes ein kleinerer
— Teilbereich (verbunden durch den bestehenden
Bereich Feldweg westlich der Bebauung des Baugebietes
Brunnenacker 1) im Bereich der StralRen
-Brunnenackerstrale* und ,Primstral3e“. Das
Plangebiet grenzt im Norden an die bestehende
Bebauung des Baugebietes ,Brunnenacker” mit
einer Bebauung Uberwiegenden mit
eingeschossigen Einfamilienhdausern. Im Osten
grenzen Wiesen- und Ackerflachen, im Siiden und
Westen Acker- und Wiesenflachen an. Die
verkehrliche Anbindung des sidlichen Bereichs
sudicher erfolgt Uber die ,Klosterstrale” und die ,St-Blasien
Strale”, der nordliche Bereich wird Uber die
JPrimstrae* bzw. die ,BrunnenéckerstralRe”
erschlossen.

Abb. 1.: Abgrenzung Plangebiet

3 Topographie

Das Plangebiet liegt topographisch gesehen an einem von Osten nach Westen abfallenden Hang
und liegt auf einer H6he von 576 m 0. NN bis 561 m (.NN. Das Gelande fallt somit auf einer Lange
von ca. 200 m um ca. 7,5% nach Westen ab. Das Gelande im Bereich der 2 Baugrundstiicke im
nordlichen Bereich verlauft relativ flach. Es fallt auf einer Lange von ca. 40 m um ca. 2,5 % nach
Westen ab.
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8

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Oberen G&aus an der Grenze zum §stlich gelegenen
Naturraum des Sudwestlichen Albvorlands.

Geologie / Boden

Die Boden im Gebiet sind im Osten durch schwach geneigte Hange des Gipskeupers gepragt, nach
Osten gehen diese in Gewasserablagerungen mit flachen Unterhdngen in Niederterrassen Uber.
Siehe hierzu auch die Ausfihrungen im Geotechnischen Untersuchungsbericht der Firma
GEOTEAM Rottweil vom 13.07.2018 zum Bebauungsplan.

Geltungsbereich und Grundbesitzverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 347/13, 382, 383, 384, 385, 386, 387/1, 387/2, 388, 388/1,
389, 390, 391, 392 und 394 (Acker- und Wiesenflachen) das Flurstick 401/1 (Weg) sowie
Teilflachen der Flurstiicke 393, 395, 396, 397, 398, 459, 462/1 (Acker- und Wiesenflachen) und 401,
462 (Weq).

Die Flachen befinden sich tiberwiegend im Eigentum der Stadt Rottweil.

GroRRen

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 4,81 ha

Bestand
davon Siedlungsflache ca. 0,00 ha
davon landwirtschaftliche Flachen ca. 4,65ha
davon sonstige Flachen ca. 0,16 ha

Planung
davon Wohnbauflache ca. 3,26 ha
davon Offentliche Verkehrsflachen (versiegelt) ca. 0,91 ha
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,10 ha
davon offentliche Grunflachen ca. 0,55 ha
davon private Grinflachen ca. 0,10 ha

Planungsrechtliche Situation

8.1 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan des Regionalverbandes Schwarzwald-
Baar-Heuberg ist das Plangebiet als bestehende
Siedlungsflache und als schutzbedirftiger Bereich fir
Bodenerhaltung und Landwirtschaft  ausgewiesen
(Vorrangflur).

O

Abb. 2.: Regionalplan Ausschnitt
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8.2
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil ,Flachennutzungsplan 2012" mit der
Wirksamkeit vom 10. Januar 2006 sind die Flachen des Planbereichs grof3tenteils als
Wohnbauflache dargestellt.

Im sudwestlichen Bereich werden mit einem geringen Teil ,Flachen fir die Landwirtschaft”
dargestellt. Der ndrdliche Bereich des Plangebietes ist als ,Flachen fir die Landwirtschaft* und in
einem kleinen Teil als Offentliche Griinflache* (Spielplatz) dargestellt.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan in der Neuaufstellung. Im Zuge des Verfahrens fir
den Flachennutzungsplan 2030 wird die Flache im noérdlichen Bereich noch entsprechend
angepasst.

Somit kann der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Abb. 3.: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2012

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Gemal 81 a (2) Satz 4 BauGB ist auf die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
genutzter Flachen einzugehen und diese zu begrinden. Es sollen auch Madoglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten aufgezeigt
werden. Ausfiihrungen zum Bedarf und den Innenentwicklungsflachen siehe unter Punkt 9.2 in der
Begriindung.

Landwirtschaft:

Bei den im Plangebiet vorkommenden landwirtschaftlichen Flachen handelt es sich laut
Wirtschaftsfunktionenkarte um Flachen der Grenzflur. Die Bdéden weisen eine Uiberwiegend mittlere
Ertragsfahigkeit auf. Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Flachen mit einer tberwiegend
mittleren Ertragskraft verloren. Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen gefahrdet nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht die wirtschaftlichen Grundlagen der vorhandenen Landwirtschatft.

Der Wohnbauflachenschwerpunkt fiir Goéllsdorf liegt bereits im Flachennutzungsplan 2012 im
Bereich des Bebauungsplans ,Brunnenéacker IlI“. Diese stellt die letzte geplante Wohnbauflache mit
einer Flache von ca. 6,0 ha dar. Auch in dem sich in der Neuaufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan Ubernimmt Gollsdorf als Entwicklungsort eine besondere Rolle in der
Bereitstellung von Wohnraum fir die Stadt Rottweil. Das Plangebiet stellt den einzigen Schwerpunkt
der Siedlungsentwicklung des Ortsteiles Gdllsdorf dar.

Die Grundstlicke des Plangebietes wurden bereits durch die Stadt Rottweil aufgekauft. Die Flachen
im sidlichen Bereich waren im Vorfeld an Landwirte, die hier meist im Nebenerwerb tatig sind,
verpachtet worden. Die Pachtvertrage wurden bereits im September 2017 gekindigt.

Den bewirtschaftenden Landwirten im Plangebiet ist somit seit der Flachennutzungsplanaufstellung
bewusst, dass diese Flachen einer Nutzung als Wohnbauland zugefiihrt werden kénnen. Eine
Forderung nach Ersatzflachen wurde, auch nach Auflésung der Pachtflachen, von den Landwirten
nicht erhoben.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes wurden die Flachen als Wiesenflachen belassen,
jedoch nicht landwirtschaftlich genutzt und entsprechend abgemaht. Fir diesen Bereich besteht ein
Bebauungsplan G6 143/73 ,Brunnenédcker 11“, in dem die zu Uberplanende Flache als
landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt ist.
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Angrenzend wurde im Jahr 2018 die direkt angrenzende Bauliicke an den Bereich im Norden
bebaut. Auch aus stadtebaulicher Sicht ist durch eine Bebauung im nérdlichen Bereich eine
Arrondierung des Siedlungsbereiches zu sehen.

Durch das Plangebiet werden keine Feldwegeanbindungen / Wegeanbindungen zerschnitten. Die
angrenzenden Flurstiicke kdnnen tber den im westlichen Bereich bestehenden Feldweg und den im
sudéstlichen Bereich geplanten Feldweg angedient werden. Somit kann der landwirtschaftliche
Verkehr komplett aus dem Plangebiet herausgenommen werden.

Die Notwendigkeit zur Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist hier aus Sicht der Stadt
gegeben, um gemall dem aufzustellenden Bebauungsplan ,Brunnendcker Il den Bedarf an
Wohnbauflachen zu befriedigen.

Immissionsschutzmalnahmen

Die im westlichen Bereich verlaufende Bahnlinie
befindet sich in einem Abstand von ca. 175 m zur
geplanten Bebauung im sudlichen Bereich und in einer
Entfernung von 140 m im nérdlichen Bereich des
Plangebietes. Zur Abschétzung der Larmeinwirkung
durch die bestehende Bahnlinie wurde eine
0 Schalltechnische Untersuchung durch das Buro ISIS,
Ingenieurbtiro far Schallimmissionsschutz in
Riedlingen, in Auftrag gegeben. Die Untersuchung ist
dem Bebauungsplan beigefiigt. Die schalltechnische
Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis: Die
maximal zu erwartenden Larmpegelbereiche sind im
Plangebiet den Bereichen IIl bis V zuzuordnen. Im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
daher zum Schutz der Wohn,- Schlaf- und Aufenthalts-
radume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen

Abb. 4 : Lage Plangebiet (rot), Bolzplatz (pink) ~ durch den Schienenverkehr passive

SchallschutzmaRnahmen entsprechend DIN 4109-16 -
Schallschutz im Hochbau — vorzusehen. Im Planungsgebiet ist in Uberwiegend zum Schlafen
genutzten R&aumen der Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen oder von
kontrollierten Liftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung vorzusehen. Der Nachweis der Einhaltung
der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau — ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Bolzplatz:

Zur Beurteilung der durch Kinder verursachten Gerausche ist das Zehnte Gesetz zur Anderung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegierung des von Kindertageseinrichtungen und
Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderlarms (verabschiedet am 17. Juni 2011) heranzuziehen:

"Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen
Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im
Regelfall keine schadlichen Umwelt-einwirkung.

Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden."

Auf der Grundlage dieses Gesetzes wird ein Verzicht auf eine Untersuchung der Larmeinwirkungen
des Balzplatzes empfohlen. Zudem wird angemerkt, dass der die Larmentwicklung von
Kinderspielplatzen groRen Schwankungen unterliegt, die von der Anzahl der Kinder und vom
individuellen Verhalten der Kinder abhéngig ist, auch ist die Dauer der Larmeinwirkungen von
Kinderspielplatzen kaum greifbar. Daher wurden in der Schalltechnischen Untersuchung keine
Aussagen zum Bolzplatz getroffen.

Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt vollumfanglich in einer archéologischen Verdachtsflache. Bodenmerkmale auf
Luftbildern weisen auf mdogliche vor- oder frihgeschichtliche Siedlungsbefunde hin (Rottweil-
Gollsdorf ,Brunnenécker" ADAB-Nr. 110406579, Listen. Zur Sicherung der mdglichen
Archéologischen Funde in diesem Bereich wurden archdologische Untersuchungen durchgefihrt. Im
Bereich der archéologischen Verdachtsflache wurde ein rémischer Gutshof (Villa Rustica)
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8.8

9.1

vorgefunden. Die Villa Rustica soll im Jahr 2019 abschlieend archaologisch untersucht und die
Flache dann zur Bebauung freigegeben werden.

Altablagerungen

Folgende Altablagerungen sind aul3erhalb der Bauflachen des Plangebietes bekannt:

Sudlicher Teil:

Westlich neben der Primtalstrale schliel3t sich die Altablagerung AA “Obere Primwiesen" R-
Gollsdorf 1385 an.

Nach derzeitigen Kenntnissen und dem Sachstand im Bodenschutz-/Altlastenkataster ist das
Plangebiet hiervon nicht betroffen.

Nordlicher Teil:

Hier schlief3t sich sudlich ebenfalls die AA “Obere Primwiesen” aufRerhalb der Bauflache an.

Zudem befindet sich sidlich der beiden nérdlich ausgewiesenen Bauplatze auf dem Flst. 462/1 die
Altlablagerung AA “Klosterwiesen | und II* R-Goéllsdorf 1384 (ehem. Miillplatz). Die Altablagerung
liegt auBerhalb der Bauflachen.

Beziglich der Verwertung der Bdden im Plangebiet wird auf den Geotechnischen
Untersuchungsbericht der Firma GEOTEAM Rottweil vom 13.07.2018 der dem Bebauungsplan
beigefiigt ist hingewiesen.

Aufgrund der durchgefiihrten Bohrungen und Untersuchungen ist davon auszugehen, dass
anfallendes Aushubmaterial der Zuordnungsklasse Z0 (Material kann uneingeschrankt / frei
verwertet werden) zugeordnet werden kann.

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor. Der vorliegende Bebauungsplan
greift in Teilbereichen in die rechtsverbindlichen Bebauungsplane G6 143-73 ,Brunnenacker I
rechtsverbindlich seit dem 12. Januar 1976 sowie den Bebauungsplan 158-77 ,Brunnenécker II,
Anderung®, rechtsverbindlich seit dem 06. Februar 1978 ein.

Der Bebauungsplan GO 321/16 ,Brunnenéacker IlI* ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Go6 143/73 ,Brunnenacker II* und G6 158/77 ,Brunnenacker II,
Anderung® in samtlichen Festsetzungen.

Der nordliche Bereich (Flst. 462/1) liegt im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Brunnenéacker II“ und
weist hier fur das Flst. 462/1 eine landwirtschaftlich genutzte Flache aus.
Sonstige Fachplanungen

Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotope sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das durch Rechtsverordnung
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ,USG — Prim / Gollsdorf, Neufra, RW / HQ100 Linie geman
der Hochwassergefahrenkarte.

Erlauterungen zur Planung

Allgemeines

Das geplante Baugebiet ,Brunnenacker IlI* sieht eine stadtebauliche Entwicklung der
Wohnbebauung im stdwestlichen und in einem kleinen Teilbereich im Westen des bestehenden
Siedlungsbereiches von Gollsdorf vor.

In der Planung wurden die unter Punkt 1 aufgefiihrten Erfordernisse der Planung, die vorhandenen
Zwangspunkte sowie die nachstehend genannten Planungsziele bericksichtigt und ein
Bebauungsplan-Vorentwurf entwickelt.

Zwangspunkte der Planung sind:

- Bestehende, angrenzende Bebauung

- Anbindung Uber das bestehende Wohngebiet ,Brunnenécker II*
- Entwasserung des Gebietes

- Bestehendes Uberschwemmungsgebiet / HQ100 Linie

Grundsatzliche Aspekte und Ziele der Planung:
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- Schaffung von Siedlungsflachen zur Ausweisung von dringend benétigtem Wohnraum
- Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters
- Gute Durchgrinung und landschaftliche Einbindung des Gebietes.

Ziel der Planung ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ausweisung
von neuen Wohngauflachen zur Eigenentwicklung unter dem Aspekt einer stéadtebaulich geordneten
Entwicklung dieses Bereiches.

Bedarfsanalyse

Seit 2011 werden alle innerstadtischen Nachverdichtungspotentiale der Stadt Rottweil inkl. der
Ortsteile erfasst, regelmaRig tUberprift und im stadtischen Baullickenkataster gefiihrt. Im Rahmen
offentlicher Birgerinformationsveranstaltungen wurde explizit fir das Thema Flachenversiegelung
und BaulilickenschlieBung sensibilisiert. Obwohl seit Beginn des Baullickenmanagements einige
Grundstiicke bebaut wurden, sind viele Grundstiicksbesitzer nicht bereit, ihre Grundstiicke zu
verauRern. Der Bedarf an Wohnbauflache in Gollsdorf besteht somit weiter, so dass bereits eine
Warteliste erstellt wurde, die derzeit bei 130 Interessenten liegt.

GemalR dem Flachennutzungsplan 2012 liegt im Sidwesten von Gollsdorf die letzte geplante
Wohnbauflache ,Brunnenacker III* mit ca. 6,0 ha, auf der etwa 71 Bauplatze realisiert werden
kénnten. Der noérdliche Bereich des Plangebietes (2 Grundsticke) ist als ,Flachen fur die
Landwirtschaft* und in einem kleinen Teil als Offentliche Griinflache* (Spielplatz) dargestellt.

Durch die Lage der Grundstiicke, der bestehenden ErschlieBung und der SchlieBung der letzten
Bauliicke des angrenzenden Bebauungsplan ,Brunnenécker IlI, im ndordlichen Bereich stellt die
Bebauung mit 2 Grundstiicken in diesem Bereich eine Arrondierung des bestehenden
Siedlungsbereiches dar. Auch aus der Bevdlkerung kommt immer wieder die Nachfrage nach einer
Bebauung in diesem Bereich auf.

Der Ortsteil Gollsdorf hat im Jahre 2017 zur Aufstellung des Bebauungsplanes insgesamt 1860
Einwohner. Die Bevolkerungsvorausrechnung, die im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes  bis 2030 aufgestellt  wurde, weist einen  kontinuierlichen
Bevolkerungszuwachs fur Goéllsdorf aus.

Auch in Gollsdorf ist man bestrebt innerértliche Flachen entsprechend zu entwickeln und Bauliicken
zu schlieBen. So wurden in den letzten 15 Jahren in Gollsdorf mehrere innerdrtliche Flachen
entwickelt und einer Neubebauung zugefuhrt.

Auf dem Linde-Areal erfolgte eine Bebauung mit 2 Mehrfamilienhdusern und einem Einfamilienhaus,
auf dem Krone-Areal entstand ein Mehrfamilienhaus mit einer Arztpraxis sowie Blroraume, ein
Mehrfamilienhaus in der Schulstrae sowie eine Seniorenresidenz mit 11 Wohneinheiten. Weitere
innerértliche Flachen stehen derzeit fur eine Bebauung nicht zur Verfligung.

Zudem erfolgte die Bebauung der im Flachennutzungsplan 2012 ausgewiesenen geplanten
Wohnbauflachen ,Déattele” und ,Wolfsgrube. Diese wurden in den letzten Jahren bebaut.

Somit kann nur noch die Wohnbauflache des Plangebietes ,Brunnenécker III* fir eine mogliche
Bebauung herangezogen werden. Das Baugebiet stellt den Entwicklungsschwerpunkt von Géllsdorf
dar. Weitere Entwicklungsflachen sind im Flachennutzungsplan nicht vorhanden.

Die Ausweisung des Baugebietes steht somit auch in offentlichem Interesse und ist dringend
erforderlich.
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Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2012 (Plangebiet rot umrandet),
blau umrandet die Baugebiete , Wolfsgrube* und , Im Déattele*

Abb. 6: Auszug Ausschnitt aus dem Baullickenplan (Stand: 2019)

10 Bestandsituation

10.1 Bebauungsstruktur und Nutzung im Plangebiet sowie in der Umgebung

Plangebiet

Bauliche Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der sudliche Bereich ist Uberwiegend durch
Wiesen- und Ackerflachen gepragt. Im Plangebiet bestehen 3 Obstgehdlze (Apfel, Pflaume) und wilde
Obsttriebe. Der nordliche Bereich ist gepragt durch Wiesenflachen, und liegt in einem Teilbereich im
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rechtskréaftigen Uberschwemmungsgebiet USG ,Prim / Gollsdorf, Neufra, RW und HQ100 Bereich.
Zwischen dem ndrdlichen und sidlichen Bereich verlauft im Plangebiet ein Feldweg.

Bauliche Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Bereich des Flurstiick 462/1 befinden sich ein
Regenwasser- sowie ein Schmutzwasserkanal der ENRW Eigenbetrieb Stadtentwasserung und ENRW
Energieversorgung Rottweil GmbH & Co. KG. Auf dem Flurstick 462/1 und in Teilbereichen des
Flurstiickes 459 befindet sich eine Leitungstrasse (Stromversorgung) der ENRW Energieversorgung
Rottweil GmbH & Co. KG.

Umgebung

Nordlich grenzt das Baugebiet ,Brunnenéacker 11 und Brunnenécker I, Anderung” an das Plangebiet an,
welches durch eine Bebauung mit I-geschossigen Einfamilienhdusern im unmittelbar angrenzenden
Bereich bzw. eingeschossige Gebdude + Dachgeschoss im dahinter liegenden Bereich, gepragt ist. Die
Gebéaude weisen uberwiegend Satteldacher auf. Im 6stlichen Bereich des Wohngebietes ,Brunnenacker
[I“ ist eine zweireihige Bebauung mit Flachdachgebauden vorhanden.

Der Suden und Osten ist gepragt durch Acker- und Wiesenflachen. Im Osten verlauft in einer
Entfernung von ca. 130 — 150 m vom Plangebiet ein Waldrand. Im Westen verlauft ein
landwirtschaftlicher Weg an den sich Wiesenflachen anschlieen. In ca. 80 m Entfernung verlauft die
Prim.

Im sldostlichen Bereich befindet sich aullerhalb des Plangebietes eine Leitung der
Bodenseewasserversorgung (genaue Lage unbekannt). Im Sdd-Westen besteht ein Feldweg in
Richtung Gewerbegebiet Saline / Gollsdorf, entlang des Feldweges liegt eine Leitungstrasse zur
Stromversorgung.

Westlich zwischen Rottweil und Goéllsdorf verlauft eine Bahntrasse. Vom Ortsteil Gollsdorf kann man mit
der Bahn nach Tuttlingen, Horb oder Trossingen fahren.

Am nordlichen Plangebietsrand befindet sich das § 30 Biotop (BNatSchG) Nr. 178173250223
.Feldhecke sudlich von Gollsdorf* sowie das § 30 Biotop (BNatSchG) Nr. 178173250 ,Schilfrohricht
sudlich Gollsdorf. Auch im westlichen Bereich bestehen entlang der Prim mehrere nach § 30
(BNatschG) besonders geschutzte Biotope, in die durch die Planung nicht eingegriffen wird.

Abb. 7: Flst. 462/1Blick auf Béschungs- Abb. 8: Blick von Stden aufs Plangebiet
bereich der Prim

Abb. 9: Biotop Schilfréhricht

ErschlieBung / Verkehr

Die Hauptanbindung an das bestehende Stral’ensystem erfolgt Uber die ,Rottweiler Strale* /
~Virttemberger Strale“, Uber die ,Geroldstrale” und die ,KlosterstralBe” ins Plangebiet. Zur
besseren Verteilung des Verkehrs ist fir den sudlichen Planbereich eine Anbindung Uber zwei
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12.1

12.2

12.3

12.4

StraRenanschliisse ins Gebiet vorgesehen. Zum einen uber die ,Klosterstral’e” sowie die ,Sankt-
Blasien-StralRe*“.

Der nérdliche Bereich kann tber die ,Primstra3e” und tber die ,Brunnenackerstrafle* erschlossen
werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Ein Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gegeben. Die Bushaltestelle
.Primbricke" befindet sich in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet. Zudem besitzt Gollsdorf eine
Bahnhaltestelle ca. 600 m entfernt vom Plangebiet.

Infrastruktur

Im fuBlaufig erreichbaren Umfeld des Plangebietes ist die Infrastruktur gut ausgebaut. Diese befindet
sich Uberwiegend in der Ortsmitte von Gollsdorf und bietet zwei Kinderkrippen und zwei
Kindergarten, einen Allgemeinarzt und Zahnarzt, eine Grundschule, eine Backerei, einen Metzger,
Einkaufsladen, Banken und Gaststétten.

Ver- und Entsorgung

Oberflachenwasser

Es ist vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser von den Déchern der Gebadude und das
anfallende Hangwasser in einer Retentionsmulde zu sammeln und in Richtung Prim abzuleiten. Das
anfallende AuRBengebietswasser soll entlang des Baugebietes in Richtung Prim abgefihrt werden.

Schmutzwasser

Zum Anschluss der geplanten Flachen ist ein Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser kann
an den bestehenden Kanal in der ,KlosterstraRe" angeschlossen werden.

Drainagen

Drainageplane liegen fur das Plangebiet nicht vor. Ein entsprechender Hinweis mit
Handlungsempfehlungen beim Auffinden von Drainagen ist im Textteil unter Ziffer 5.3
aufgenommen.

Sonstiges

Ein Anschluss an die bestehende Wasserleitung ist méglich. Die Versorgung mit Strom sowie fir
Verkabelung der Fernmeldeeinrichtungen ist durch Anschluss an das angrenzende Leitungsnetz
mdoglich. Eine Versorgung mit Gas ist geplant. Ein Anschluss an die Fernwarme ist nicht
vorgesehen.

Im Bereich des Flst. 462/1 sind zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen
zwei Leitungsrechte vorgesehen. Im sidlichen Plangebiet sind zwei weitere Leitungsrechte
vorgesehen.
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13 Plankonzeption

13.1 Stadtebauliche Konzeption

Abb. 10: Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption fir das Baugebiet ,Brunnenacker IlI“ sieht eine geordnete
Entwicklung in Anbindung an das bestehende Baugebiet ,,Brunnenacker I vor.

Die Uberplante Flache der stadtebaulichen Konzeption (siehe Abb. 10, oben) geht Uber die
Geltungsbereichsflache fir das Baugebiet ,Brunnenacker IlI“ hinaus. Insgesamt kénnen hier 71
Bauplatze entstehen. Der Bebauungsplan ,Brunnenéacker III* weist eine Flache von ca. 4,81 ha aus,
auf der insgesamt 51 Bauplatze realisiert werden kénnen.

Vorgesehen ist, angegliedert an die bereits bestehenden angrenzenden Strukturen, eine Bebauung
mit Il-geschossigen, Uberwiegend Einfamilien- und Doppelhdusern (WA1) und in einem Bereich von
5 Grundsticken (WAZ2) ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern bis zu Ill Geschossen maoglich, die
auch eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ermaglicht.

Zur Erreichung einer guten Wohnqualitat im Gebiet wurde vor allem auf eine gute Durchgriinung der
offentlichen aber auch der privaten Grundstiicke, Aufenthaltsbereiche sowie eine gute Verknipfung
in die freie Landschaft und die angrenzenden Strukturen geachtet. Durch das gesamte Wohngebiet
fuhren FuR- und Radwegeanbindungen, die ein leichtes und sicheres Durchqueren fir den
fuBlaufigen Verkehr aber auch Radfahrer moéglich machen wund in alle Richtungen
Wegeverbindungen in die angrenzende freie Landschaft schaffen. In der Mitte des Plangebietes
befindet sich eine grol3ere 6ffentliche Grinflache, auf der ein Kinderspielplatz entstehen soll.

Zur besseren Einbindung in die Landschaft wurden zu den Randbereichen offentliche Grinflachen
vorgesehen, die zu einem mit groReren Baumen und StrAuchern sowie Feldhecken bepflanzt
werden sollen. Entlang des Feldweges im Westen wird in der offentlichen Grinflache eine
Retentionsmulde zur Rickhaltung und verzdgerten Ableitung von unbelasteten Dach- und
Oberflachenwasser vorgesehen. Das Wasser soll dann der Prim zugeleitet werden. An den
bestehenden Einmundungsbereichen der Wohnwege mit Wendeanlagen sind Standorte fir
Millbehalter am Tag der Abholung vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei bestehende StraRenanschlisse, von der ,St. Blasien-StraRe* und
der ,Klosterstrae“. Die Hauptzufahrt ins Gebiet soll tber die ,St.-Blasien-Strafl3e” erfolgen. Diese
verlauft durch das Plangebiet und knickt in der Mitte des Gebietes nach Westen ab und bildet dann
eine RingstralBe. Der nordliche Bereich wird Uber die ,Brunnenéckerstrale* / ,Primstraf3e”
erschlossen. Auf dem Grundstick wird eine private Zufahrt vorgesehen, Uber die die zwei
Grundstlicke erschlossen werden. Im Plangebiet sind entlang der Straen Langsparker, die durch
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14.1

14.2

Verkehrsgriinflachen mit Baumen eingebunden sind sowie Parktaschen fiir den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

Im sidwestlichen Bereich ist ein Geh- und Radweg vorgesehen, der mit der angrenzenden
ausgewiesenen Grinflache (Verkehrsgriinflaiche) bei einer zukinftigen Siedlungsentwicklung
Richtung Siden, die Ausbildung einer Stral3e ermdglicht.

Der landwirtschaftliche Verkehr wird aus dem Gebiet herausgenommen. Die angrenzenden
Flursticke kénnen dber den im westlichen Bereich bestehenden Feldweg und dem stidéstlichen
Bereich vorgesehenen Feldweg angedient werden. Dieser wird im Zuge einer Erweiterung des
Baugebietes weitergefuihrt, sodass ein Anschluss im Norden an die ,Klosterstral3e” geschaffen wird.
Somit kann der landwirtschaftliche Verkehr komplett aus dem Plangebiet herausgenommen werden.

Fur die Entwicklung des Plangebietes wurden verschiedene Varianten entwickelt, die sich in der
ErschlieBungssituation und der Anzahl der Bauplatze unterschieden haben. Die dem
Bebauungsplan zugrunde liegende Variante hat der Ortschaftsrat am 19.09.2017 in seiner Sitzung
beraten und entschieden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehen insgesamt 51 Bauplatze mit
GrundstiicksgréRen von 490 m2 bis 1024 m2,

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird vorrangig zum Zweck der Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gemar
8§ 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Um den Wohncharakter des
nachsten Umfeldes zu wahren, sind ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungswesens zuléssig.

Aufgrund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziglich der angrenzenden Umgebung
sind Anlagen fur sportliche Zwecke, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Sinne einer flachensparenden Entwicklung des Plangebietes wurden die Grundflachenzahl mit
0,35 und 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,6 und 1,0 festgesetzt. Somit ist ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden gewadhrleistet. Zudem ist aufgrund der Lage des Plangebietes zur
freien Landschaft und der umgebenden Strukturen eine angemessene Bebauungsdichte durch die
festgesetzte Grundflachenzahl gegeben.

Zahl der Vollgeschosse

Zudem ist eine maximale Zahl der Vollgeschosse von 2 und in einem kleinen Teilbereich mit 3
zugelassen, die sich unter dem Aspekt der stadtebaulichen Ziele, der angrenzenden Bebauung
sowie der landschaftlichen Gegebenheiten gut in die 6rtlichen Gegebenheiten einfligt.

Gebaudehodhe

Die Gebaudehdhen sind durch Angaben zur Firsthohe (FH) und Wandhoéhe (WH) festgeschrieben.
Die Firsthohe (FH) im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) ist mit 8,50 m und die Wandhdhe (WH) mit
6,50 m festgelegt. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA?2) ist die Firsthéhe (FH) mit 10,50 und die
Wandhohe (WH) mit 8,50 festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Hohe der Geb&ude orientieren sich an der Bebauung in der Umgebung und
sorgen fiir ein harmonisches Einfligen in die vorhandenen Baustrukturen.

Die Vorgaben zur Firsthbhe (FH) und Wandhdhe (WH) ermdéglichen Gebaude mit zwei bis drei
Vollgeschossen.
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14.3

14.4

14.5

14.6

Die Hohenlage der Gebaude

Den Bezugspunkt fir die rechnerisch hochstzulassigen FH und WH bildet die
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH). Fir die EFH wird fur die geplanten Baugrundstiicke eine Héhe
des Bezugspunktes in Metern tiber Normalhéhennull (m. . NHN) mit einer zulassigen Uber- bzw.
Unterschreitung festgesetzt (Zeichnerischer Teil). Der Hohenbezugspunt (EFH) der Gebaude Al
und B1 darf max. 0,30 m Uber dem fertig gestellten Privatweg liegen.

Diese Hohenbezugspunkte beriicksichtigen nicht nur ein harmonisches Einfiigen der Gebaude in die
vorhandene Topographie durch die Festsetzung wird zudem ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden gewahrleistet.

Bauweise

Die Bauweise im Plangebiet ist als offene Bauweise festgesetzt, wobei hier jedoch aufgrund der
gewlinschten stadtebaulichen Ziele und aufgrund der derzeitigen gegebenen o&rtlichen Verhaltnisse
(angrenzende Bebauung) Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Im WA?2 ist eine offene Bauweise
festgesetzt, wobei hier nur Einzelhduser zulassig sind. Der Bereich des WA2 eignet sich aufgrund
der Lage fur eine Bebauung mit einer dichteren Bebauung (Mehrfamilienhduser).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster sind
entsprechend grof3zlgig gefasst, so dass eine individuelle Gestaltung der Bauherren auf den
Grundstiicken gewéhrleistet werden kann.

Garagen, Uiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Auf den Baugrundstiicken sind Garagen und Uberdachte Stellplatze zuldssig. Aufgrund der Lage zur
offenen Landschaft sind in den Randbereichen des Baugebietes Garagen und uberdachte
Stellplatze nicht gewunscht. Diese sind hier aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nur bis zur
rickwartigen Baugrenze bzw. deren Verlangerung zur Grundsticksgrenze zulassig.

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Anforderungen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiickeflachen je Baugrundstiick auf héchstens 20 m3 Rauminhalt begrenzt, um
eine bauliche Uberfrachtung der Grundstiicksflachen auszuschlieRen. In den Vorgartenbereichen
sind Nebenanlagen aus gestalterischen Grinden und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen
Gesichtspunkte auch um einen einheitlichen, offenen Charakter zu sichern und die Qualitat des
offentlichen Raumes zu starken, nicht zulassig.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wurde im WA1 bei den Einzel- und Doppelhdusern auf max. 2 beschrankt.
Hierdurch soll eine angemessene Bevolkerungsdichte im Gebiet erreicht werden. Im WA2 ist keine
Beschrankung bei den zugelassenen Einzelhdusern vorgesehen.

Verkehrsflachen

Die Hauptzufahrt ins Gebiet soll Uber die ,Holunderstrale” erfolgen. Diese verlauft durch das
Plangebiet und knickt in der Mitte nach Westen ab und bildet dann eine Ringstral3e.

Die Hauptzufahrt ist mit einer Stral3enbreite von 5,50 m (netto) und einem beidseitigem Gehweg mit
einer Breite von 2 m vorgesehen.

Die restlichen Straen im Plangebiet werden mit einer Breite von 5,50 m (netto) und einem
einseitigen Gehweg mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen. Die zwei StichstralRen mit Wendeplatte
werden mit einer Breite von 5,0 m als Mischverkehrsflaiche ausgewiesen. Die Wendeplatten sind so
dimensioniert, dass ein Wenden fiir PKW in einem Zug mdéglich ist. Gehwege sind hier aufgrund der
Zufahrt fir max. 4 Gebaude und dem gewiinschten Wohncharakter nicht vorgesehen.

Die ErschlieBung im Gebiet erfolgt tber die ,Holunderstrafle” und die ,WeildornstralRe“. Die
Hauptanbindung soll Gber die ,Holunderstra3e* erfolgen. Die ,Weildornstralle schlie3t an die
bestehende ,Klosterstrae* im Norden an. Die Stral3enbreiten im Gebiet belaufen sich fur den
Begegnungsverkehr Pkw/Lkw ausreichend dimensioniert. Zusétzlich ist im Gebiet ein einseitiger
Gehweg mit einer Breite von 2 m vorgesehen, auch um die Sicherheit der Ful3génger im Gebiet zu
gewabhrleisten. Auf eine gute fuBlaufige Vernetzung im Gebiet und in die angrenzende Landschaft
wurde geachtet.
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14.7

14.8

14.9

Im Plangebiet befinden sich zwei 6ffentliche Platzbereiche. Der erste im Bereich der
MWeildornstralBe und der zweite in der ,HolunderstraRe” an der offentlichen Griunflache mit
Spielplatz. Diese Bereiche sind gestalterisch als Platzbereiche anzulegen. Die Zufahrt fir die
Grundstiicke 3 und 4 im Bebauungsplan erfolgt Gber den Platzbereich und soll gestalterisch so
gekennzeichnet werden, dass die Zufahrt in der Verlangerung der ,Weidornstral3e* von Norden
erfolgt.

Regelquerschnitte Ausbau Stral3e:

1202

e 216 . 212 . 550 . 216 T»“
Privat [ Gehweg UU:* Parkplatz LIFC Strake a=q u Gehweg =l privat
0.08++ 200 - piz 200 L 550 )z 200 +.008
Rabatte RS RS RS Rabatte
7.82
006, 556 . 216 004

= a i
Privat d]"“ Strafte A ‘u Gehweg  ° "l Privat
ey 550 sme 200 Lr008
RS RS Rabatte

RS = CrantBG _eistensten 12 cm breit
Ruhender Verkehr

Im StraBenraum sind, auch um den Verkehr zu verlangsamen, teilweise Langsparker an den
StraBen vorgesehen. An den StraBen werden mehrere Parktaschen fur den ruhenden Verkehr
vorgesehen.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes, am sidlichsten Grundstiick, ist an den bestehenden
landwirtschaftlichen Weg ein Zufahrtsverbot vorgesehen. Durch dieses soll gesichert werden, dass
keine Zufahrten Uber den Feldweg angelegt werden. Die Zufahrt zum Grundstiick hat ausschlief3lich
Uber den neu anzulegenden Privatweg auf dem Grundstiick, der hier mit einer Breite von 3,0 m
vorzusehen ist, zu erfolgen. Auch im Bereich des Platzes in der ,Weildornstrae” ist ein
Zufahrtsverbot auf das Grundstiick 44 eingezeichnet. Die Zufahrt zum Grundstiick 44 erfolgt Uber
die ,Weil3dornstraf3e“.

Flachen fur die Bereitstellung von Abfallgefalien

Im Plangebiet befinden sich 2 StichstraRen mit Wendeanlagen. Fur die Mullabfuhr wurde an den
Einmundungen in die Planstralen Abstellflachen fir die Bereitstellung der Millgefalie am Tag der
Abholung vorgesehen und in der Planzeichnung eingetragen. Die Flachen weisen eine GroéR3e von
ca. 5x2 m auf. Somit ist gentigend Platz fiir die Unterbringung von Tonnen mit einem Volumen von
240 Liter. Fir jede Aufstellflache werden die Mulltonnen von jeweils 2 Gebauden vorgesehen. Die
Millabholung ist flr die WohnstraBen somit gesichert. Im restlichen Plangebiet sind keine
Wendeanlagen vorgesehen, sodass die Millabholung entlang der Stra3en sichergestellt ist.

Flachen fur Versorgungslagen

Im Bereich der offentlichen Grinflache — Kinderspielplatz - ist eine Flache fir eine Umspannstation
ausgewiesen.

Flachen fur Aufschuttungen

Der natirliche Geldndeverlauf soll im Baugebiet moglichst erhalten bleiben. Gelandemodellierungen
sollen harmonisch gestaltet werden, sodass Béschungen relativ flach (1:2) anzulegen sind.

Offentliche und Private Grunflachen

Durch die Lage am Siedlungsrand von Géllsdorf ist, um hier eine gute landschaftliche Einbindung
auf eine gute Ein- und Durchgriinung des Gebietes zu achten. Hierzu wurden Festsetzungen zur
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Eingriinung des Baugebietes in den Randbereichen, auf den privaten Grundstiicken und im
StralRenbereich getroffen.

Am Randbereich sollen Feldheckenpflanzungen vorgesehen werden. Im Bereich der
Retentionsmulde sind Pflanzgebote zur Pflanzung von Baumen und Strauchern getroffen.

Im Hausgartenbereich ist um eine gute Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen, auf jedem
Grundstiick ein Baum und im Vorgartenbereich und entlang der StraRe ein Baum je Grundstiick zu
pflanzen.

Diese Festsetzung orientiert sich an den gestalterischen Gesichtspunkten im Gebiet aber auch an
den angrenzenden Baugebieten, in denen der Vorgartenbereich auch keine Nebenanlagen aufweist
und offen gehalten ist. Der Baum entlang der Straf3e wird durch die Stadt Rottweil gepflanzt.

Mit dem Vorgehen, dass die Bdume durch die Stadt gepflanzt werden sind in der Vergangenheit
sehr gute Erfahrungen gemacht worden. Der Pflanzstandort wird in enger Abstimmung, gemeinsam
mit den Bauherren ausgewabhlt. Bei der Auswahl der Baume stehen Fachleute zur Seite. Die Baume
werden fachmannisch gepflanzt und wachsen daher i.d.R. auch gut an. Zur Begrinung des
Quatrtiers ist somit ein wesentlicher Beitrag geleistet. Dabei ist der Pflanzstandort fir den Baum auf
dem Grundstick unter Beachtung des Nachbarrechts von den Grundstiickseigentimern frei
wahlbar, um den Eigentiimern bei der Gartengestaltung Entscheidungsspielraum zu lassen.

Zudem ist im Plangebiet eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
festgesetzt. Auch hier werden entsprechende Bepflanzungen mit fir Spielplatze geeigneten,
ungiftigen Pflanzen vorgesehen.

14.10Leitungsrechte

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind entsprechende Leitungsrechte zeichnerisch und textlich
festgesetzt worden.

14.11Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur

15

15.1

Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen (Larmschutz)

Die maximal zu erwartenden Larmpegelbereiche sind im Plangebiet den Bereichen lll bis V
zuzuordnen. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind daher zum Schutz der Wohn,-
Schlaf- und Aufenthaltsraume vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch den
Schienenverkehr sind passive Schallschutzmaflinahmen entsprechend DIN 4109-16 - Schallschutz
im Hochbau — vorzusehen. Im Planungsgebiet ist in Giberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen
der Einbau von fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen
mit Warmerickgewinnung vorzusehen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Hauptgebauden

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der o6rtlichen Bauvorschriften, die zusammen mit
dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewadhrleistung einer ordentlichen
Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitdt des Baugebietes,
sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in die bestehende Umgebung und in die
Landschaft bei. Dabei sind aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festsetzungen zur
Gestaltung der Dacher getroffen.

Im angrenzenden Baugebiet sind nur Satteldacher mit 28-32° Dachneigung zulassig, in einem
kleinen Teilbereich Richtung Wald Flachdéacher.

Im Baugebiet ist es ein Ziel, unter Wahrung des Bestandes, eine grol3ere Vielfalt an
Gestaltungsmaglichkeiten zuzulassen. Aus diesem Grund wurden im Plangebiet die zuldssigen
Dachformen erweitert. Zuléssig sind Satteldacher, Pultdacher sowie versetzte Pultdacher. Die
Dachneigungen sind bei Satteldachern mit Neigung von 20° - 40°, bei Pultdachern 3-15° und bei
versetzten Pultdachern Neigungen von 15-35°, festgesetzt.

Fur die Dachdeckung sind Materialien im Farbspektrum rot bis braun und grau bis schwarz zu
wahlen. Das Baugebiet soll sich auch aufgrund der Lage am Hang gut in die umgebende Landschaft
und Strukturen einfigen. Daher wurde hier auf die angrenzenden Baugebiete und die dort
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vorhandenen Farbgebung der Dachern geachtet. Dies auch aufgrund der landlichen Strukturen in
Gollsdorf.

Glanzende und reflektierende Materialien sowie wasserschadliche Materialien als Dacheindeckung
sind nicht gewtinscht. Im Sinne einer 6kologischen Bauweise ist die Begriinung von Dachern von
Hauptgebauden grundsatzlich zuldssig und erwiinscht, allerdings nicht vorgeschrieben.

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung von Garagen, uberdachten 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 begrinen.

Die extensive Dachbegriinung soll nicht nur fir Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet sorgen,
sondern kann das Ortsbild deutlich aufwerten. Die Aussicht auf begriinte Décher steigert die
Lebensqualitat und bietet mehr Raum als Ersatzlebensraum fur Pflanzen und Tiere. Die
vorgeschriebene Substratschichtstarke liegt bei mind. 10 cm.

Dachaufbauten und -einschnitte

Es wird ermdéglicht, Dachaufbauten wie z.B. Dachgauben zu erstellen. Diese dirfen aus
gestalterischen Griinden die Halfte der zugehdérigen Trauflange nicht Uberschreiten und muissen
einen Abstand von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Damit wird gewahrleistet, dass
Dachgeschosse grof3zligig ausgebaut werden koénnen und gleichzeitig sensibel mit die
Dachlandschaft umgegangen wird. Dacheinschnitte sind ausschlie3lich bei Satteldachern zulassig.

Werbeanlagen

Da das Plangebiet vorrangig der Wohnnutzung dienen soll, sind Werbeanlagen nur in einer
untergeordneten, das Umfeld nicht stérenden Form zuléssig. Diese durfen ausschlieRlich am Ort der
Leistung, unbeleuchtet und Hohe des Erdgeschosses der Gebaude angebracht werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Um dem Gebiet einen offenen Charakter zu geben und die Qualitdt des 6ffentlichen Raumes zu
starken, sollen die Vorgéarten als landschaftlich offene Flachen angelegt werden.

Auch Hecken, Zdune aus Holz sowie Drahtzdune sind entlang der 6ffentlichen Flachen bis zu einer
Hoéhe von maximal 1,50 m zuldssig. Aufgrund der Lage des Plangebietes und der dorflichen
Strukturen sind diese grundsétzlich zu begriinen.

Um die Funktionalitat der Verkehrsbereiche zu sichern, wird ein Abstand festgesetzt, der bei der
Realisierung von Einfriedungen, Stiitzmauern und Anpflanzungen (Hecken) gewahrt werden muss.

Um den aufgelockerten, durchgriinten Charakter des bestehenden Gebietes zu erhalten und zu
entwickeln, sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen von den Grundstickseigentimern
dauerhaft zu bepflanzen und zu unterhalten.

Stltzmauern

Stitzmauern sind zuldssig, sofern diese fir Gelandeanpassungen erforderlich sind. Aus
raumgestalterischen Grinden sowie zur Wahrung der Funktionalitat der Stral3enverkehrsflachen
dirfen Stitzmauern entlang offentlicher Flachen die Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten. Die
Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedigungen tragen zu
einer positiven Gestaltung des Baugebietes unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses
bei. Zuséatzlich erforderliche Gelandeanpassungen kdnnen ggf. mit einer Neigung von maximal 1:2
gebdscht werden.

Die zulassige Hohe von Stitzmauern zwischen den privaten Grundsticken wird auf 1,40 m be-
grenzt. Auch hier ist das Ziel den natirlichen Gelandeverlaufs soweit wie mdglich zu erhalten. Zum
AuRRenbereich und den angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen sind Stitzmauern nicht zulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder der Versickerung von Niederschlagswasser

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen soll auf dem Grundstiick
zuriickgehalten werden. Empfohlen wird fir jedes Baugrundstiick eine Zisterne von mind. 3 m3
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Volumen pro 100 m2 angeschlossener Dachflache. Das gespeicherte Wasser kann fur géartnerische
Zwecke wiederverwendet werden.

Die Entwasserung der Dachflachen darf nicht an den ortlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden.

15.5 Stellplatzverpflichtung

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf den Grundstiicken herzustellen. Die Landesbauordnung sieht
grundsatzlich nur einen Stellplatz pro Wohnung vor. Sie rdumt aber die Mdglichkeit ein, bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Grinde eine weitergehende Regelung zu treffen. Von dieser
Moglichkeit wird hier aufgrund der Erfahrungen in @hnlichen Wohngebieten Gebrauch gemacht. Es
hat sich gezeigt, dass der durchschnittliche Familienhaushalt in der Regel Giber mehr als einen Pkw
verfugt. Durch die hier getroffene Stellplatzverpflichtung kann der ruhende Verkehr auf den
jeweiligen privaten Grundstiicken untergebracht werden kann.

16 Grunordnung

Hinsichtlich der detaillierten Bestandsbeschreibung und —bewertung der Schutzgiter wird auf die
Ausfiihrungen im Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen. Die griinordnerische Konzeption
orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und dem Erfordernis einer angemessen
Einbindung der neuen Siedlungsflaichen in die bestehende Landschaft. Wichtig waren hier die
Aspekte der

- Berlcksichtigung der bestehenden angrenzenden Bebauung,
- Berlcksichtigung der landschaftlichen und topographischen Verhaltnisse,

- Gestaltung des Baugebietes unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung usw.

17 Kosten

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

Verfasser:

FB 4 Bauen und Stadtentwicklung
Abteilung 4.1 Stadtplanung
Ulrike Ambacher
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