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1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Behaininasnlan nach 89 Ahs 1 Nr 25 Riichetahe h festnesetzten
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung
Birgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB

Ausiegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 10.04.2006
bis -09.05.2006 _

Bebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften

und Begriindung vom 28.03.2006

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan M 1: 500 mit zeichnerischen Festsetzungen

und ortliche Bauvorschriften

in der Fassung vom _10.05.2006
sowie Begriindung in der Fassung vom 28.03.2006

Die ordnungsgemale Durchfihrung des Verfahrens nach den Vorschriften

des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der textliche und
zeichnerische [nhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung iberein.

Rottenburg am Neckar, den 24.05.2006

27.07.1999
20.08.1999
05.12.2005

28.03.2006

23.05.20086
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Datum der Rechtsverbindlichkeit R 09.06.2006
Rottenburg am Neckar, den 09.06.2006
L:eiterin des %{
Stadtplanungsamtes
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BEBAUUNGSPLAN -
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL II"
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;,,Bruhl u“

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Briihl II* treten alle bisherigen planungsrechtfichen
Festsetzungen in diesem Geltungsbereich auer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)
{Das Verfahren wird nach dem BauGB in der Fassung vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 18950) zu Ende
gefiihrt.)

Baunutzungsverordnung {BauNVQ): Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90): Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaits (Planzeichenverordnung 1990} vom 18.12.1990 (BGB!. | S. 58)

in Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

1.1 Alilgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind
+ Wohngebaude
« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlanen fiir kirchliche kulturelle soziale, gesundheiﬂig_ﬁe und spo_rt]ighe Zwecke

Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden
» Réume fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die maximalen Firsthohen {FH) und Traufhéhen (TH) durch Eintrag in
die Planzeichnung differenziert festgesetzt und in Metern Gber Normal Null (mUNN)

angegeben.
Die Firsthohe ist der Schnittpunkt der groiten Wandhohe (z.B. giebelseitig) mit der Oberkante

Dachhaut.
Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Gebdudeaullenkante mit der Oberkante
Dachhaut. Als Geb3udeaulienkante gelten Wande und/oder Stiitzen.

2.2  Grundfidchenzahl § 19 BauNVvO
Die héichstzuladssige Grundflachenzah! (GRZ) betragt 0.4.
3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser
zulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die (berhaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden §9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Es sind maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus und maximal 2 Wohnungen je Doppelhaushalfie
zulassig.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

FuBwege, Hofflichen, Stellplitze sowie nur zeitweise befahrene Wege und Rangierflachen
sind mit wasserdurchléssigem Belag — z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit grofien Fugen
oder Dranpflaster — herzustellen.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss
der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Die HINWEISE unter Punkt 3
und 4 sind zu beachten.

Wasserhaushalt
Der Anschluss von Hausdrainagen an die &ffentliche Abwasseranlage ist unzuléssig. Siehe
auch die HINWEISE unter Punkt 5.

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der
Bauart der Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fUr Insekien
entstehen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Zur Erfiillung aller Planzverpflichtungen sind Gehdlze gemak den Pllanzenlisten (siehe
HINWEISE unter Punkt 6) zu verwenden. Zum Schutz der Griindungssohle ist in der Nahe
von Gebauden auf tiefwurzelnde Pflanzen zu verzichten.

Flachenpflanzgebot — Private Griinflache
Auf der privaten Griinfléche ist pro angefangene 100 m* mindestens ein Obst- oder Laubbaum
gemal Pflanzenliste 1 bis 2 anzupflanzen.

Einzelpflanzgebot

Zur Erfiillung der Einzelpflanzgebote sind Baume aus den Pflanzenlisten 1 bis 2 zu
verwenden. Von den festgesetzten Standorten (siehe Planzeichnung) kann geringflgig
abgewichen werden, wenn technische Griinde oder notwendige Grundstuckszufahrten dies
erfordern.

Begriinung der Baugrundstiicke

Auf jedem Baugrundstiick sind pro angefangene 300 m* mindestens ein Laub- oder Obstbaum
gemal Pflanzenliste 1 bis 2 und ein Strauch geméf Pflanzenliste 3 anzupflanzen.
Einzelpflanzgebote werden angerechnet.
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8. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und
Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die zu pflanzenden Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

9. Fidchen fur die Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die zur Herstellung der &ffentlichen Straen- und Wegekérper notwendigen Boschungen und
Randeinfassungen einschiieBlich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m Héhendifferenz und maximal
1,50 m Tiefe auf den Grundstiicken von den jeweiligen Eigentiimern kostenfrei zu dulden.

HINWEISE

1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von
§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

2. Bodenfunde

im Plangebiet muss mit einem friihmittelalterlichen Friedhof gerechnet werden, dessen
Abgrenzung unbekannt ist. Soliten im Zuge der BaumaBnahmen archaologische Fundstellen
(z.B. Mauemn, Gruben, Brandschichten oder &hnliches) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tiibingen, Referat
Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
wird hingewiesen.

3. Bodenarbeiten

Die Bodenarbeiten (Bodenaushub bzw. -auftrag) sind entsprechend vorhandener Regelwerke
und Richtlinien durchzufiihren:

+ Heft 10 und Heft 28, Umweltministerium Baden-Wilrttemberg, 1994

e DIN 4124 ,Baugruben und Graben®.

Ein Massenausgieich durch Koordination von Bodenaushub und Bodenauftrag ist
anzustreben.

4, Baugrund

Das Plangebiet liegt im Bereich der Lettenkeuper-Hochfléche sidlich des Neckartals.
Ortliches Auftreten von Erdfallen oder Schichtverformungen, die sich aus dem unterlagernden
Cberen Muschelkalk hochpausen, sind nicht vollig auszuschlieBen.

Fiir den Geltungsbereich liegt ein geologisches Erschlieflungsgutachten vom 09.06.2004 vor,
welches beim Stadipianungsamt eingesehen werden kann. Die Ergebnisse — insbesondere
die Hinweise zur Ausfiihrung von Baugruben und zur zul8ssigen Bodenpressung sowie die
MaRnahmen zur Verbesserung des Untergrundes — sind zu beachten und durch zusétzliche
Erkundungen nach DIN 4020 zu vervollstandigen.

Aufgrund der heterogenen Untergrundsituation sind eine sorgfaltige Uberwachung der
Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung der angetroffenen Bodenverhiltnisse im Vergleich
zu den Angaben der Baugrundbeurteilung erforderlich.
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5. Schicht- und Sickerwasser

In Abhangigkeit vom Niederschlagsgeschehen kann Schicht- oder Sickerwasser auftreten.
Ferner kdnnen bei angeschnittenen wasserfiihrenden Kiiften Wassermengen in nicht
vorhersehbaren Ergiebigkeiten auftreten. Da Sickerwasser bei den stark feinkdrnigen Béden
nur sehr langsam in die Tiefe abflieRen kann, ist fir die in das Gel&nde einschneidenden
Bauteile eine Abdichtung gegen nicht driickendes Wasser gemal DIN 18195, Teil 4 und 6,
vorzusehen.

6. Pflanzenlisten

Pftanzenliste 1 — heimische Laubb3aume

Acer campestre Feldaharn Sorbus aria Mehlbeere
Acer platanoides Spitzahorn Sorbus auccuparia Eberesche,
Carpinus betulus Hainbuche Vogelesche
Prunus avium Vogelkirsche, Siikirsche Sorbus torminalis  Elsbeere
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde
Prunus spinosa Schiehe, Schwarzdomn

Pflanzenliste 2 — lokaltypische Obst- und Wildobstsorten (Hochstamme auf
Samlingsunterlagen)

Mostipfel: Bittenfelder, Bortlinger Weinapfel, Bohnapfel, Gehrers Rambour,
Hauxapfel, Kardinal Bea
Tafeldpfel: Boskoop, Brettacher, Gewlirzluiken, Glockenapfel, Goldrenette von

Blehnheim, Goldparméane, Jakob Fischer, Joseph Musch, Kaiser Wilhelm,
Landsberger Renetie

Mostbirnen: Bayerische Weinbirne, Champagner Bratbirne, Gelbmdstler, Kirchensaller
Mostbirne, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne

Tafelbirnen: Alexander Lukas, Conference, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Pierre
Corneille, William Christ

SuBkirschen: Besigheimer Spitze Braune, Biittners Rote Knorpel, Friihe Rote

Meckenheimer, Regina
Sauerkirschen: Gerema, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer

Pflaumen: Ersinger Frithzwetschge, Hauszwetschge
Walniisse: Nr. 26, Nr. 1247
Wildobst: Malus sylvestris — Wildapfel, Prunus avium — Vogelkirsche, Pyrus pyraster

— Wildbirne, Sorbus auccuparia ,Edulis’ — Essbare Eberesche, Sorbus
domestica — Speiferling, Sorbus torminalis — Elsbeere

Pflanzenlisie 3 — heimische Striucher

Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schiehe,

Carpinus betulus Hainbuche Schwarzdorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa canina Hundsrose

Corylus avellana Haselnuss Rosa rubiginosa Weinrose

Euonymus europaea Pfaffenhitchen Salix purpurea Purpur-Weide

Ligustrum vulgare Liguster, Rainweide Sambucus nigra Schwarzer Helunder

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Viburnum lantana  Wolliger Schneeball

Prunus avium Vogelkirsche, Siiikirsche Viburnum opulus  Gewohnlicher
Schneeball

7. StraBBenausbaupian

Der StraRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Strallenhdhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Enfsorgung zu beachten.
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Ortliche Bauvorschriften ,,Briihl II“

Mit Inkrafitreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften im
Geltungsbereich ,Brihi [I* auBer Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vomn 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

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

Die Dachform und -neigung sowie die Dacheindeckung sind bei Doppelhdusern einheitlich
auszufuhren.

1.1 Dachform und -neigung
Fir Hauptgebaude sind Satteldacher mit einer Neigung von 35°-48° zuldssig. Bei begriinten
Dachern konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung gemacht werden.
Fiir Garagen, {iberdachte Stellpldtze und Nebengebdude sind Satteldécher oder Pultdécher
zuldssig. Bei geringerer Neigung als 15° sind die Dachflachen zu begriinen.

1.2 Dacheindeckung
Zuldssig sind Ziegel, Dachsteine, begriinte Dacher, Glasdacher sowie Anlagen zur

Solarnutzung.
Bei untergeordneten Gebaudeteilen kénnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; Metalldicher sind nur beschichtet zuldssig.

1.3 Dachaufbauten und -einschnitte

Zuidssig sind Gauben mit Saitel- oder Waimdach, Schieppgauben sowie Zwerchhauser und

Dacheinschnitte. Folgende Mindestabstande sind einzuhalten:

+« zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)

» zum Origang 1,5 m

s+ zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m

= untereinander 1,0 m {(der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Zwerchhi3usern wird am Dachrand gemessen)

+ zur fraufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur Vorderkanie der
Aulenwand).

Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte einer

Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht iiberschreiten.

2. AuRenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebiude ist nur eine AulRenantenne oder eine Satellitenempfangsaniage zuldssig.

3. Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches unzulassig.

4. Hohenlage des Grundstiicks § 74 Abs. 3Nr. 1LBO, § 10 Nr. 3LBO
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Zur Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub ist die HOhenlage der Grundstiicke zu
verandern und an die Héhe der dffentlichen Verkehrsflachen bzw. der Nachbargrundstiicke
anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhaltung
sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstucken wieder
aufzubringen.

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

5. Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser § 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO

Zur Retention und Abpufferung des auf den Dach- und Grundstiicksfldchen anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstiick Anlagen zur
Riickhaltung zu erstellen (z.B. Zisternen, Teiche). Das Volumen der Anlagen muss
mindestens 1 m? je 50 m2 Dachfldche betragen.

Uberschiissiges Wasser kann in den &ffentlichen Kanal eingeleitet werden.

ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 75LBO

Wer der nach § 74 Abs. 3 Nr. 2 festgesetzten ortlichen Bauvorschrift ber Anlagen zum
Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser zuwiderhandelt, dass diese beseitigt
oder nicht erstellt werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO.
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Zeichenerklarung

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB,§ 16 BauNVO

Traufhdhe
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO

Firsthéhe
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO

Baugrenze
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

StraRenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Gehweg
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

private Grunflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Flachen, die von jeglicher Bebauung und sichtbehindernder
Bepflanzung freizuhalten sind: Sichtfelder §9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Trauf- und Firsthdhen
§ 16 Abs.5 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der bau- ! Dachform
|ichevr:!:utzung Satteldach
- GfUﬂd N Dachneigung
ﬂacg?:nzahi 35 - 48°
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