KREIS TUBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SCHWALLDORF

Bebauungsplan "Bruhl II" M 1:500

| Urheberrechte und Nutzungsbedingungen beachten! |

Zeichenerklarung

Pflanzenliste 3 - heimische Straucher

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Acercampestre | Feldahorn Prunus spinosa g$|3hgd
Allgemeines Wohngebiet Carpinus befulus  {Hainbuche I > . L2
acanina  |Hundsrose |
WA § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO ﬁﬁm”ﬁﬂﬂg“'ﬂ&a—ﬂmﬂfﬁﬂmﬂel e sty e
Euonymus Pfaffenhitchen Salix purpurea Purpur-Weide
Grundflachenzahl europaea ;
GRZ Ligustrum Liguster, Rainweide Sambucus nigra Schwarzer
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB,§ 16 BauNVO i 2 9 g i hintar
Lonicera Rote Heckenkirsche Viburnum \é\glligerb "
lantana neeba
Traufhohe xylosteum . , :
TH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16, 18 BauNVO Prunus avium Vomhische Vibunum opulus | Sewdhnlcher
Firsthéhe
FH § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB , §§ 16 , 18 BauNVO T Te———
Der StraRenausbauplan ist beim Tiefbauamt einzusehen. Die Straenhéhen sind im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung zu beachten.
Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 23 Abs. 1, 3 BauNVO - , 4 3 .
| Ortliche Bauvorschriften "Brihl Il
aling m[-lNN“ Strallenverkehrsflache Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen ortlichen
FH 472,00 maNN|
i

Bauvorschriften im Geltungsbereich "Briihl II" auRer Kraft.

| RECHTSGRUNDLAGEN
Gehweg Landesbauordnung (LBO) far Baden-Warttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zuletzt gesindert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695)
private Granflachs ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74LBO

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1Nr. 1LBO

Die Dachform und -neigung sowie die Dacheindeckung sind bei Doppelh&usern
einheitlich auszufiihren.

1.1 Dachform und -neigung
Fur Hauptgebdude sind Sattelddcher mit einer Neigung von 35°-48° zulassig.
Bei begrtinten Dachern kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung gemacht werden.
Fiir Garagen, ilberdachte Stellplatze und Nebengeb&ude sind Satteldacher oder
Pultdacher zulassig. Bei geringerer Neigung als 15° sind die Dachfléchen zu
begrtinen.

1.2 Dacheindeckung
Zulassig sind Ziegel, Dachsteine, begriinte Décher, Glasdacher sowie Anlagen zur
Solarnutzung.
Bei untergeordneten Gebaudeteilen konnen andere Materialien zur Dacheindeckung
zugelassen werden; Metalldacher sind nur beschichtet zulassig.

1.3 Dachaufbauten und -einschnitte
Zulassig sind Gauben mit Sattel- oder Walmdach, Schleppgauben sowie Zwerchhauser

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

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

S 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

B

Abgrenzung unterschiedlicher Trauf- und Firsthéhen und Dacheinschnitte. Folgende Mindestabstande sind einzuhalten:
§ 16 Abs.5 BauNVO - zum First 0,5 m (senkrecht gemessen)
+ zum Ortgang 1,5 m
- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m
\ - untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu
Vg Zwerchhausern wird am Dachrand gemessen)
TH 471,50 muNN > \ q0100 AR - Nutzungsscha blone . zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagerecht gemessen zur
' V Wi - | I ' f o o/ - Vorderkante der Aufenwand).
Rl L ' ' ' |\ \ . G = Art der bau- Dachform Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte einer
‘ ; ' i Dachseite darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht iiberschreiten.
lichen Nutzung
WA Satteldach
2. AuRenantennen § 74 Abs. 1 Nr. 4LBO
i Dachneigung Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage
flachenzahl 211iAssl
35 -48° g.
0.4
Oz | 3. Freileitungen §74 Abs. 1 Nr. 5LBO
. ' i I ' \ - \ Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
3 5 n, _ '

unzulassig.

4. Hohenlage des Grundsticks § 74 Abs. 3Nr. 1LBO, § 10Nr. 3LBO

HINWEISE Zur Vermeidung von Gberschissigem Bodenaushub ist die Hdhenlage der Grundstiicke
e, zu verandern und an die Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. der
1. Ordnungswidrigkeit § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Nachbargrundstiicke anzupassen. Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden,
Wer einer im Bebauungsplan nach §9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf
Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen dadurch

den Baugrundstiicken wieder aufzubringen. ; _
ZUWiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beemtréchtlgt oder zerstért Abgrabungen der bestehenden Geléndeoberflache sind nur fur die Baugmben
werden, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

selbst und flr notwendige Fenster, Zugénge und Zufahrten zuléssig.

pwelld — - :

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

Zur Retention und Abpufferung des auf den Dach- und Grundstiicksfldchen
anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers sind auf jedem Baugrundstiick
Anlagen zur Rickhaltung zu erstellen (z.B. Zisternen, Teiche). Das Volumen der

o4 u
(A%

Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit einem frihmittelalterlichen Friedhof gerechnet werden,
dessen Abgrenzung unbekannt ist. Soliten im Zuge der BaumaRnahmen
archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten oder ahnliches)

angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist e dleitane 4 it fo B0 b Dolia U bt
das Regierungsprasidium Tibingen, Referat Denkmalpflege, unverziiglich zu Ug:gem“?’s m‘:.?.! ol en: M 13 ?ﬁe t?ch cKe Tr?‘r?e":' T
2.1 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVvO :
Im Bebauungsplan sind die maximalen Frsthahen (FH) und Traufohen (TH) durch 3. Bodenarbeiten ORDNUNGSWIDRIGKEIT § 751BO
ﬁ'“ﬁmg n;lglePlanzagremung differenziert festgesetzt und in Metem Uber Normal Die Bodenarbeiten (Bodenaushub bzw. -auftrag) sind entsprechend vorhandener Wer der nach § 74 Abs.3 Nr. 2 festgesetzten ortiichen Bauvorschrift tber
D!l é”:siih rz 5[“?3998'?1- i e ik el Regelwerke und Richtlinien durchzufahren: Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser zuwiderhandelt
dé? Olbe ﬂ(t;n?e:sba;:haﬁjtm punkt der grofiten Wandhthe (2.B. giebelseitig) mi Heft 10 und Heft 28, Umweltministerium Baden-Warttemberg, 1994 dass diese beseitigt oder nicht erstellt werden, handelt ordnungswidrig im Sinne
; : . " . DIN 4124 "Baugruben und Graben". von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO.
gﬁefgﬁgﬁé‘:;;;gﬁ{ i‘l"g'gg%gﬂ'éteﬁr&if:ﬂg%Zrl‘tg'eﬁ;:;:‘dﬁg?;‘:::%p&ggﬁ’ Ein Matnrss;?ausgleich durch Koordination von Bodenaushub und Bodenauftrag ist
: ' anzustreben.
2.2 Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. 4. Baugrund
: _ Das Plangebiet liegt im Bereich der Lettenkeuper-Hochfldche sidlich des
3. Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ Neckartals. Ortliches Auftreten von Erdfallen oder Schichtverformungen, die sich
Die Bauweise Ist 2l cffens Bauwelse fesigesstzt. Es sind nur Elnzek und aus dem _unterlagernden Oberen Muschelkalk hochpausen, sind nicht véllig
Doppe|hauser zu|§53ig_ : alfSZUSChHEBEﬂ. 3 . s 7 . VERFAH RENSVE RM ERKE
Far den Geltungsbereich liegt ein geologisches Erschliefungsgutachten vom 09.06.2004
: , vor, welches beim Stadtplanungsamt eingesehen werden kann. Die
4 U.berbaubare Grundstlcksflache ~ § 9Abs. 1Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO Ergebnisse - insbesondere die Hinweise zur Ausfuhrung von Baugruben und zur Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 27.07.1999
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen zulassigen Bodenpressung sowie die Malnahmen zur Verbesserung des Untergrundes
festgesetzt. - sind zu beachten und durch zusétzliche Erkundungen nach DIN 4020 zu Ortsuibliche Bekanntmachung 20.08.1999
s . - llstandigen. g g
5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden §9Abs. 1Nr.6 BauGB i ision i o e
Aufgrund der heterogenen Untergrundsituation sind eine sorgféltige Uberwachung " s
Es sind maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus und maximal 2 Wohnungen je der Erdarbeiten und eine laufende Uberprifung der angetroffenen Bargerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB _05.12.2005
Doppelhaushalfte zuldssig. Bodenverhaltnisse im Vergleich zu den Angaben der Baugrundbeurteilung
erforderlich. Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB ~28.03.2006
6. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 5. Schicht- und Sickerwasser Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 10.04.2006
6.1 ylglmlef'-l:n?ﬂ adehgvesrgf?iung _ R : In Abhangigkeit vom Niederschlagsgeschehen kann Schicht- oder Sickerwasser bis 09.05.2006
uwege, roftiachen, Steliplaize sowie nur zeitweise befanrene Vvege un auftreten. Ferner kdnnen bei angeschnittenen wasserfilhrenden Kliiften Bebauunasplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften
Rangierfidchen sind mit wasserdurchidssigem Belag - z.B. Schotterrasen, Wassermengen in nicht vorhersehbaren Ergiebigkeiten auftreten. Da Sickerwasser . i
Rasenpflaster mit grofen Fugen oder Dranpfiaster - herzustellen. bei den stark feinkdrmigen Bdden nur sehr langsam in die Tiefe abfieRen kann, und Begrandung vom 128.03.2006
6.2 Bodenschutz ist fr die in das Gelande einschneidenden Bauteile eine Abdichtung gegen nicht
Oberboden ist getrennt auszubauen, abseits des Baubetriebes zu lagem und nach drickendes Wasser gema DIN 18195, Teil 4 und 6,vorzusehen. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB -23.05.2008
ﬂ?ﬁ&g&d&:@fgirnbki‘taeﬂ:ésf;ﬁ?i Bb?a?:rtl?:rts"cm Wieder einzubauen. Die Lageplan M 1: 500 mit zeichnerischen Festsetzungen
63 Wassematichal ' 6. Pflanzenlisten und &rtliche Bauvorschriften
Der Anschluss von Hausdrainagen an die éffentliche Abwasseranlage ist Pfianzenliste 1 - heimische Laubbaume g dgr ramaily - 10.9.20%
‘ e " unzuléssig. Siehe auch die HINWEISE unter Punkt 5. Acer campestre Feldahorn Sorbus aria Mehlbeere sowie Begriindung in der Fassung vom 28.03.2006
Textliche Festsetzungen Zum Bebauungsplan Brihl I 6.4 Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten égfgg{;‘;ab’:i{,‘iﬁz ﬁzﬁsﬂm Emgm 52;;‘?::2& ,
For die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei B Vogelkitsche B Elsbesre Die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften
Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes "Briihl II" treten alle bisherigen fgeﬁfgfgnd;{eﬂpe" und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Sfkirsche tominals _ des Baugesetzbuches (BauGB) wird bestatigt. Der textliche und
planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich aulier Kraft. ‘ Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winteriinde zeichnerische Inhalt dieser Ausfertigung stimmt mit der Satzung Uberein.
Prunus spinosa Schiehe, Schwarzdorn

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. 1950)
zu Ende gefiihrt)

7.

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

Zur Erfillung aller Pflanzverpfiichtungen sind Gehélze gemaR den Pflanzenlisten
(siehe HINWEISE unter Punkt 6) zu verwenden. Zum Schutz der Griindungssohle ist in
der Nahe von Geb&uden auf tiefwurzelnde Pflanzen zu verzichten.

Pflanzenliste 2 - lokaltypische Obst- und Wildobstsorten (Hochstdmme auf Samlingsunterlagen)

Rottenburg am Neckar, den 24.05.2006

SR oty

/ ~
Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke 7.1 Flachenpflanzgebot - Private Griinflache Mostapfel Blttanfelderkabr_tlln?er Weinapfel, Bohnapfel, Gehrers Rambour, S is S i 1R )

. ; : . : Hauxapfel, Kardinal Bea , M -
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert Auf der privaten Griinfidche ist pro angefangene 100 m? mindestens ein Obst- — — /} ' 0 e Knic
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | oder Laubbaum gemaR Pflanzenliste 1 bis 2 anzupflanzen. Tafelpfel Ef’e%kr?ﬁg}fgg%c;‘:% ?ﬁ;"j’i‘ﬁﬁeﬁgfﬁgfkfgfgpfﬁjm %g’géegtit:e ik Burgemneister ( i Sta%g::: il
. 466). s ! 7.2 Einzelpflanzgebot Wilhelm, Landsberger Renette ! ’ Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90): Verordnung tber die Ausarbeitung der Zur Erfiillung der Einzelpflanzgebote sind Baume aus den Pflanzenlisten 1 bis 2zu T Bayerische Weinbime, Champagner Bratbirne, Gelbmdstler, Datum der Rechtsverbindlichkeit 09.06.2006
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzelchenverordnung 1990) vom verwenden. Von den fastgasetzten Standorten (siehe P|anz_eichnung) kann ¢ Kirchensaller Mostbime, Palmischbirne, Schweizer Wasserbime

18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

\ e ! Besigheimer Spitze B , Bittners Rote Knorpel, Friihe Rot '/
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §  9BauGBi.V.m. BauNVO Auf jedem Baugrundstiick sind pro angefangene 300 m2 mindestens ein Laub- | Stikirschen: Meﬂﬁenr',?ffﬁef'aé’gmr:”"e L C i é——(jL(
, oder Obstbaum gemal Pflanzenliste 1 bis 2 und ein Strauch gemaR Pflanzenliste 3 Usiterin des

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ; ’ =k  Sauerkirschen:

Zulassig sind 8.  Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und ‘l .

" Wohngebzude Strauchem § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Shaiie Ersinger Frihzwetschge, Hauszwetschge - KREIS TUBINGEN 3. FERTIGUNG

: g.se ?:er ﬁﬁf&f@gﬁ ::xiiﬁ%ﬁ:ss?éﬁen:gg?-ll hﬁ?k Ebceht::ﬁa und Die zu pflanzenden Gehdlze sind fachgerecht zu pfiegen und zu erhalten. Bei —— Nr. 26, Nr. 1247 _ ROTTENBURG AM NECKAR

- Anlagen ftir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Abgang sind sie durch entsprechende Neupfianzungen zu ersetzen. ol e e STADTTEIL SCHWALLDORF

Zwecke - , alus sylvestris - Wildapfel, Prunus avium - Vogelkirsche, Pyrus
9. Flachen fur die Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB | Wildobst pyraster - Wildbirne, Sorbus auccuparia OEdull - Essbate |

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Réaume filr sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

geringfiigig abgewichen werden, wenn technische Griinde oder notwendige
Grundstickszufahrten dies erfordern.

7.3 Begrinung der Baugrundstticke

Die zur Herstellung der 6ffentlichen StralRen- und Wegekdrper notwendigen
Boschungen und Randeinfassungen einschlieflich Hinterbeton sind bis zu 0,75 m
Hohendifferenz und maximal 1,50m Tiefe auf den Grundsticken von den jeweiligen
Eigentimern kostenfrei zu dulden.

[ pr Alexander Lukas, Conference, Gellerts Butterbirne, Gute Luise,
| Venstiare Pierre Comeille, Wiliam Christ

Rottenburg am Neckar, den 09.06.2006

;- Eberesche, Sorbus domestica - Speierling, Sorbus torminalis -
: Elsbeere

BEBAUUNGSPLAN .
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL II"



rot6112
Urheberrechte


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

/g}g%’, Rotiey |
Q; o
A /s | [
- U M @ ;% ——
Blrgermeister F 3 Gt giterin des :
I '7?;, } iy Stadtplanungsamtes
Inkraftireten § 10 Abs. 3 BauGB &%\ |
Datum der Rechtsverbindlichkeit R 09.06.2006
Rottenburg am Neckar, den 09.06.2006
L:eiterin des %{
Stadtplanungsamtes
| KREIS TUBINGEN 3. FERTIGUNG

, ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL SCHWALLDORF

BEBAUUNGSPLAN -
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN "BRUHL II"




Bebauungsplan und driliche Bauvorschriften "Briht H" in Rottenburg am Neckar - Schwalldorf Seite 1
in der Fassung vom 10.05.2006

;,,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 kénnen 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.



Bebauungsplan und &riliche Bauvorschriften "Briihi I in Rottenburg am Neckar - Schwalldort Seite 2
in der Fassung vom 10.05.2006

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
gemaR Pflanzenliste 1 bis 2 und ein Strauch geman 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 Feldahorn 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 Friihe, 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 m? Dachflache 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
WA § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

Grundflachenzanhl
GRZ | §9abs. 1Nr.1 BauGB.§ 16 BauNVO

Traufhéhe

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

FH § 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

e o 0000

o Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen
o 4 von Baumen und Strauchern
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

. Anpflanzen von Baumen 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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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am 27. Juli 1999 den Aufstel-
lungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Brihl H* gefasst, um eine geordnete stidtebau-
liche Entwicklung des Gebietes zu gewdahrleisten und das innerdriliche Potential von
Schwalldorf auszuschépfen.

Anlass flir die Planaufsteliung war eine Bauvoranfrage in dem Gebiet. Das Wohnbau-
vorhaben wére nach § 34 Baugeseizbuch (BauGB) genehmigungsfahig gewesen, jedoch
hatie eine Bebauung des Flurstiicks die Erschliefbung der umliegenden, unbebauten
Grundsticke unmdglich gemacht. Fir die geordnete Bebauung des Gebietes zu Wohn-
zwecken bedarf es einer Erschlieung und einer Bodenordnung, denn nicht alie
Grundstlcke sind an die - teilweise zu schmale - Schiltzenstrafie angebunden. Die inne-
re und aulere Erschliefung ist nicht gesichert. Der Bebauungsplan hildet daher die
Grundlage fir die Herstellung und Erganzung der &ffentlichen Stralte sowie fir die Neu-
ordnung und flichensparende Bebauung der Grundsticke.

Der Bebauungsplan ,BrUhi II* Gberlagert im Bereich der Schiltzenstralle den Bebau-
ungsplan Brihl*, der seit dem 09.01.1995 in Kraft ist.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaliungsgemeinschaft Rotten-
burg/Hirrlingen/Neustetten/Starzach ist das Plangebiet als bestehende gemischie Bau-
flache dargesiellt. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB bleibt gewahrt, da das
geplante aligemeine Wohngebist ,Briihl II* nur einen kleinen Teil der im Flachennut-
zungsplan dargestellten gemischten Bauflache ausmacht.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die einer baulichen Nut-
zung entgegenstehen. Es bestehen keine kartierten § 24a-Biotope.

3. Bestehende Rechisverhiltnisse

Gemal den Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau findet
das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) Anwendung auf
das Bebauungsplanverfahren.

Im Plangebief wird mit 0,9 ha x GRZ 0,4 eine Grundfliche von weniger als 20.000 m?
festgesetzt. Nach den Bestimmungen des Gesetzes (ber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG} vom 27. Juli 2001 sind damit eine Vorprufung des Einzelfalls und eine UVP
nicht erferderlich.

In einem Teil des Geliungsbereiches des Bebauungsplanes (auf dem Flurstiick Nr. 49)
gelten die ortlichen Bauvorschriften ,Brihl* vom 09.01.1995 und ergénzend die Satzung
der Stadt Rottenburg am Neckar zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen {Dorf-
bildsatzung) vom 12.04.1885. Beide Satzungen freten mit der Aufsteliung der &rtlichen
Bauvorschrifien ,Briihl 11" aulier Kraft.

Der Anhang 1 zum Flachennutzungsplan weist im Bereich der Parzellen 381-388 auf

Graber der Merowingerzeit als archéologisches Bodendenkmal der Vor- und Frihge-
schichte und damit Kulturdenkmat nach § 2 Denkmalschutzgesetz {DSchG) hin.

Stadlplanungsamt Rotlenburg am Neckar Druekdatum: 05.04.06 BEGRUNDUNG 24.03 2008 doc
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4. Beschreibung des Plangebietes

Das Piangebiet liegt innerhalb des bebauten Gebietes von Schwalldorf und umfasst eine

Gesamiflache von 0,9 ha. Es wird folgendermalen begrenzt:

+ im Norden durch die Wohnbebauung Weingartie®

e im Osten und Siden durch Wohnbebauung, geprégt durch dérfliche bzw. landwirt-
schaftliche Strukturen

« im Westen durch das Schulgelénde.

Das Gebiet ist von der Schiitzensiralle ausgehend Uber einen Feldweg zuganglich und
wird landwirtschaftlich und gértnerisch genutzt. Einige Schuppen, Garagen sowie wenige
Nutz- und Ziergehdlze sind vorhanden.

Das Gelande weist ein leichtes Gefille von ca. 465 m . NN im Sldosten bis
A80 m U. NN im Nordwesten auf. Naturrdumlich befindet es sich auf der siidlich an das
Neckartal angrenzenden Hochflache der ,Oberen Gaue”.

. Rahmenbedingungen durch Fachplanungen

Anhand der grinordnerischen Untersuchung soll das erforderliche Abwagungsmaterial
im Sinne des § 1a BauGB bereitgestellt werden. Der vorliegende Grl'.'mf:n'dnungsplan1 ba-
siert auf einer detaillierien schutzgutbezogenen Analyse von Bestand und den zu erwar-
tenden Beeintrachligungen des Untersuchungsgebietes durch die geplanten Nutzungs-
Anderungen. Die Ergebnisse sind in Kapitel 6.1 dargestelli.

Im Rahmen eines geologischen Gutachtens® wurde die Eignung des Untergrundes hin-
sichtlich der Versickerung von Regenwasser gepriift und es wurden Untersuchungen zu
erdbau- und griindungstechnischen Gesichtspunkten durchgeflhrt. Die Ergebnisse sind
in Kapitel 6.2 zusammengefasst.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wurde die Erschlieungsplanung® erarbeitet. Sie ist
in Kapitel 7.3 und 7.4 erlautert.

. Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

6.1. Griinordnungsplan

Anhand der grinordnerischen Untersuchung wurde die tkologische Bedeutung des Ge-
bietes einschliellich seiner Schuizgiiter analysiert und die Auswirkungen der Planung
bzw. der baulichen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaitsbild bewertet. Auf
Grundlage eines vierstufigen Bewertungsmodells wurde dem Plangebiet sowie den Eingrif-
fen insgesamt eine geringe Bedeutung zugewiesen. Die Ursache fir dieses Bewertungs-
ergebnis liegt in der Vorbelastung des Gebistes durch Bodenbearbeitung und -
verdichtung, Versiegeiungen, Bictopmange! im Bereich der Ackerflaichen und letztendlich
die Lage im Siedlungsbereich. Als wesentliche zu erwariende Beeintrachtigung ist im
Gebiet weitere Versiegelung und Bebauung zu erwarten.

! Praf. Schmid — Treiber — Partner , Grinardnungsplan Brihl 1" in Rottenburg — Schwallderf (Textteil und Plane), Leonberg,
16.04.2005

2 Dipl. Geologe Heiner Terton, Geologischas Erschliefungsgutachten: BY ,Erschlielung ,Brihl 1*, Missingen, 09.08.2005

3 Gauss + Lércher, Ingenieurtechnik GmbH, Erschlfefungsplanung . Brihl [, Rottenburg am Neckar, 22.02.2006

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar Druckdatum: 06.04.08 BEGRINDUNG 29.03.2008 doc
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Auf der Grundlage der Konfliktanalyse wurden Malknahmen erarbeitet, wodurch die zu
erwartenden Besginfrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gemindert
werden kdnnen.

M1  Schaffung neuer Biotopstrukturen:
» Pflanzung von standortgerechten Laubgehodlzen innerhalb der privaten Gar-
ten, auch in den Vorgarienzonen entlang der Stralien.

M2 Aufrechterhaliung des natirlichen Wasserkreislaufs:
= Rickhaltung des Niederschiagswassers von Dachilachen und nicht schédlich
verunreinigten Niederschlagswassers von Hof- und Stellplatzflachen in Zister-
nen und Rickhalteteichen.
= Teilweise Aufrechterhaltiung von Bodenfunktionen durch Verwendung was-
serdurchldssiger Beldge flir Hof- und Stellplatzfidchen.

M3  Minimierung klimatischer Belastungen durch klimaférdernde Malinahmen:
e Durchgrinung des Baugebietes durch Baum- und Strauchpflanzungen inner-
halb der Grunflachen.

M4 Landschaftsgerechte Einbindung des Gebietes:
¢ Pflanzung von landschaftstypischen Laubgehdlzen im Bereich der Grinfla-
chen.
e Festsetzung zur Begrenzung der Baufiichen und Gebiudehdhen sowie zur
orts- bzw. landschafistypischen Gestaliung der Gebdude,

M5 Weitestmogliche Verringerung des Grades der Versiegelung:
» Reduzierung der StralRenquerschnitte auf ein angemessenes Mindesimal}.
» Verwendung wasserdurchldssiger Belage fur Zufahrten, Wege, Stellplatze.
= Verminderung des Verkehrsflichenanteils durch Mischnutzungen und z.B.
Verzicht auf separate Gehwege.
* Verdichtetes, jedoch den dérflichen Strukturen angepasstes Bauen.

Die Maftnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Ergénzend dazu wurden Empfeh-
Iungen und Hinweise zum Schutz von Natur und Landschaft formuliert.

Der Grinordnungsplan stellt somit die nach § 1a BauGB erforderiiche Berlcksichiigung
umweltschiitzender Belange in der Abwagung sicher. Der Ausgleich zu erwartender, un-
geminderter Eingriffe ist nicht erforderlich, da das Gebiet Brihl [T im Zusammenhang
bebauter Ortsteile liegt und Eingriffe demnach bereits vor der Planaufstellung zuldssig
warern.

6.2. Geologisches Gutachten

Im Untersuchungsgebiet stehen nach Geologischer Karte Schichten des Lettenkeupers
an. Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse und Uberpriifung dsr Versickerungseigen-
schaften wurden insgesamt fiinf Kleinbchrungen im Rammkernverfahren durchgefiihrt.
Unier dem schwach humosen bis humosen, durchwurzelten Gberboden dominierten stei-
fe Schluffe, denen in unterschisdlicher Haufigkeit Tone und Sande beigemengt waren.
Mit zunehmender Tiefe fanden sich eingeschaltete verwitterte Sandsteinkomplexe, san-
dige und tonige Lagen im Wechsel. Die Wechsellagerrungen représentieren den Letten-
keuper,

Der Untergrund wurde als gering tragfahig und teilweise nicht tragfahig eingestuft. Es
wurden daher MalRnabmen zur Verbesserung des Untergrundes vorgeschlagen. Grund-
satzlich ist es erforderlich, bei zukinftigen Bauvorhaben detaillierte Baugrunduntersu-
chungen nach DIN 4020 durchzufihren.
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Das Gutachten trifft zudem Aussagen (ber die zuldssige Bodenpressung und die Bau-
grubenerstellung und -sicherung.

Die Uberprifung der Versickerungseigenschaften ergab, dass eine Versickerung mit
zeitweiliger Zwischenspeicherung in allen untersuchten Bereichen abzulehnen ist, da der
notwendige Durchlassigkeitsheiwert nicht erreicht wurde.

Schicht- und Sickerwasserzutritte in relevanten Grindungsebenen wurden wahrend der
Aufschlussarbeiten nicht festgestellt. Es muss jedoch, inshesondere bel starken Nieder-
schldagen, grundsétzlich mit einer gelegentlichen Schichf- und Sickerwasserzuflihrung
gerechnet werden. Ferner kdnnen bei angeschnitienen wasserfliihrenden Kliften Was-
sermengen in nicht vorhersehbaren Ergiebigkeiten aufireten.

Da in Arbeitsrdume eindringendes Sickerwasser bei den stark feinkdrnigen Boden nur
sehr langsam in die Tiefe abfliefen kann, ist fir die in das Geldnde einschneidenden
Bauteile eine Abdichtung gegen nichtdriickendes Wasser nach DIN 18185, Teil 4 und 6,
vorzusehen.

Die Erkenntnisse der Baugrundbeurteilung wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

7. Planungskonzept

7.1. Stiddtebauliches Konzept

Die stadtebaulichen Gestaltungsmoglichkeiten sind aufgrund der geringen Flache des
allgemeinen Wohngebietes ,Brihl II* begrenzt. Aus diesem Grund ist die Erschiieliung
auf ein Minimum reduziert.

Die Baufenster sind im Hinblick auf eine flachensparende Grundstiucksaufteilung und
Bebauung grofizlgig gehalten.

Das zuldssige Maft der baulichen Nutzung und ebenso die Gestaltung der zuklnftigen
Bebauung orientieren sich an der gebauten Umgebung, um eine harmanische Einbin-
dung in die stadtebauliche Situation zu gewahrleisten.

7.2. Griinkonzept

Es ist eine Durchgrinung des Gebietes mit Laubbdumen und Strauchern vorgesehen,
um neue Biotopstrukiuren zu schaffen und um zur Verbesserung der klimatischen Situa-
tion und des Landschaftshildes beizutragen. Dabei handelt es sich um Manahmen zur
Minderung baulicher Eingriffe entsprechend des Griinordnungsplanes, siehe Kapitel 6.1.
Die im Stden des Plangebietes festgeseizten, zu bepflanzenden, privaten Grinflachen
dienen den Bewohnern der angrenzenden, dichten Bebauung der Dorfstralle. Somit wird
— auf Wunsch der Eigentlimer — ein Teil der vorhandenen Freiflachen als Erholungsraum
gesichert,

7.3. VerkehrserschlieRung

Bie verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt von der Schitzen-
stralle ausgehend, wobei fir die durchgehende Erschlieffung eine StraBenbreite von
5,25 m brutto erforderlich ist, so dass Fahrzeuge und Lastkraftwagen im Gegenverkehr
mit verminderter Geschwindigkeit passieren kénnen bzw. so dass eine Durchfahrisbreite
von 3,00 m fir Rettungsfahrzeuge gewahrleistet ist, falls Fahrzeuge auf der &ffentlichen
Verkehrsflache parken. Von der Erschliedungsstralie geht ein kurzer, 3,50 m breiter
Stichweg in Richtung Osten ab, um alle Flachen ausreichend zu erschliefien. Die gesam-
te offentliche Verkehrsflache ist Mischverkehrsfldche, wodurch die Strallenquerschnitte
auf Mindestmale verringert werden konnten. Angemessene Ubergénge zu den vorhan-
denen Stralen- und Gehwegfldchen werden hergestelil.
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7.4. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen. Die Entwasserung
des Gebietes erfolgt wegen der Topographie des Plangebiets, dem fehlenden Vaorfluter
und dem fr Versickerung ungesigneien Boden im Mischsysiem.

Entsprechend den Vorschriften des Wassergesetzes und zugunsten der dkologischen
Bilanz sind auf den privaten Baugrundstlicken Anlagen fur die Riickhaltung und Verwen-
dung von unverschmutztem Dach- und Oberflachenwasser zu erstellen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung {BauNVQO) fest-
gesetzt. Die Einschrankungen ergeben sich aus der Kleinteiligkeit des Gebietes und der
N&he zur angrenzenden Wohnbebauung.

8.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch differenzierte First- und Trauthohen in Verbin-
dung mit der Grundflachenzahl (GRZ 0,4) festgesetzt. Die Grundflachenzahl darf maxi-
mal um 50 vom Hundert fiir die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten
werden; jedoch nur bis zu einem Héchstwert von 0,6. Grundlage fiir die Festsetzung -
ber das Mal der baulichen Nutzung sind die Topographie und die bestehende Bebauung
in der unmittelbaren Umgebung. Dies gilt vor allem fir die gestaffelt fesigesetzten First-
und Traufhéhen in Metern (ber Normal Null, die somit auf die Gelandehdhe hezogen
sind. Die absoluten Firsthdhen variieren damii zwischen 10 und 12 m, die Traufhéhen lis-
gen bei durchschnittlich 6 m. Dass sich nérdlich der privaten Griinflachen geringere ab-
solute Héhen ergeben, ist insofern beabsichtigt, dass die Hauptgebaude entlang der Er-
schlieungssirate und nicht in sogenannter zweiter Reihe realisiert werden.

8.3. Bauweise
Die fir das ddrfliche Wohngebiet angemessene Bauweise ist die offene Bauweise. Es
sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie arientieren sich an der Erschliefung und nehmen Ricksicht auf Pflanz-
gebote und geringe Grundsticksgréfiien. In unmittelbarer Nahe zum westlich gelegenen
Schulgebdude betrdgt der Abstand der Baugrenzen von den Grundsticksgrenzen
5,00 m.

Nach § 23 Abs. 5 BauGB kénnen Uberdeckie Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen
auch aullerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen werden.

8.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Begrenzung der Wohnungszzah! auf 3 Wohnungen je Einzelhaus und 2 Wohnungen
je Doppelhaushilfte berlcksichtigt die Kleinteiligkeit des Gebhietes.

8.6. MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt zu mindern,
wurden entsprechende Malnahmen festgesetzt, so auch die Verwendung von Lampen
mit insektenschonsnder Technik.

Der Anschluss von Hausdrainagen an die offentliche Abwasseranlage ist unzuldssig,
denn Schicht- und Sickerwasser (siche HINWEISE unter Punkt 5) unterliegt nicht der
Beseitigungs- und Reinigungspflicht. In die Kanalisation abgeleitetes Schicht- und Si-
ckerwasser steht zudem nicht mehr der Grundwasseranreicherung zur Verfigung.,
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Aus Grinden des Bodenschutzes ist der Oberboden getrennt auszubauen, abseits des
Baubetriehes zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht
wieder einzubauen. Moglicherweise missen Malnahmen zur Bodenverbesserung ergrif-
fen werden (vgl. HINWEISE Punkt 3 und 4 bzw. geologisches Gutachten, Kapitel 6.2).
Zudem sollte innerhalb der Baugrundstiicke ein Massenausgleich erzielt werden.
Weiterhin sind die Erschliefungsflachen auf den Baugrundsticken, die Stellpldtze und
thre Zufahrten sowie Fullwege mil einem wasserdurchléssigen Belag herzustellen.

8.7. Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
Die Durchgriinung der Baugrundsticke und der privaten Grinfiachen mit Laubbdumen
und Strauchern ist Ergebnis der Griinordnungsplanung, siehe Kapitel 6.1 und 7.2.

8.8. Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Striu-
chern
Diese Festsetzung sichert die festgeselzte Bepflanzung langfristig.

8.9. Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers
Die zur Herstellung der dffentlichen Verkehrsflachen notwendigen Béschungen und
Randeinfassungen sind kostenfrei zu dulden.

8.10. Hinweise

Die Festsetzungen werden um Hinweise erganzt, die sich aus den Fachgutachten erga-
ben oder die zu einem besseren Verstandnis des Bebauungsplanes und siner bastmog-
lichen Umsetzung beitragen.

9. Ortliche Bauvorschriften
Mit den &rtlichen Bauvorschriften ireten die filr das Flurstlick Nr. 49 bisher geltenden
Vorschriften (Dorfbildsatzung der Stadt Rottenburg und Bauvorschriften ,Brinl®) aulier
Kraft. Stattdessen werden fur das gesamte Baugebiet gestalterische Elemente aus der
Umgebung - sudlich und ostlich des Plangebietes gilt weiterhin die Dorfbildsatzung,
nordlich gelten die Bauvorschriften Weingartle® — aufgegriffen und aufeinander abhge-
stimmt, so dass ein sinheitliches und mit der Umgebung im Einklang befindliches Er-
scheinungshild des Plangebietes erreicht werden kann.
Die Bauvorschriften flir Dachgauben lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung
der Stadt Rottenburg am Neckar an und wurden aufgrund der haufigen Nachfrage um
Bestimmungen fiir Dacheinschnitte erganzt. Fir Dacheinschnitte gellen zur Wahrung
des Erscheinungshildes die gleichen Gestaltungsvorgaben wie fir Dachgauben.
Die Vorschrift Gber Anlagen zum Sammeln und Verwanden von Niederschlagswasser ist
Teil des Entwisserungskonzeptes, siehe Kapitel 7.4.

10.Flachenhilanz

Uberbaubare Grundstiicksfliche WA 0,57 ha 57 %
Sanstige Grundstucksflache WA 0,20 ha 22 %
Private Grinflache 0,06 ha 7%
Stralenverkehrsilache, versiegelt 0,13 ha _ 14 %
Gesamtfldche 0,90 ha 100 %

11.Mafnahmen zur Verwirklichung der Planung
Es wird ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren durchgeflhrt.
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12. Kosten

Die beitragsfahigen Erschlieflungskosten wurden vom Tiefbauamt am 07.03.2006 wie
folgt geschéatzt;

Strallenbau ~107.260,- €
Beleuchtung ~8.770,—-€
Wasserleitung ~64.520,— €
Entwésserung o ~ 115.680,—- €
Gesamt inkl. Nebenkosten und Mehrwertsteuern ~ 296.230,-- €

13. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unferhaktung von Straften

Straflenbeleuchtung, Kanainetz und Sonstigem {Markierung, Beschilderung, Strallenrei-
nigung, Winterdienst) wurden mit ca. 3.720,-- € jahrlich ermitteft.

Retienburg am Neckar, den 28.03.2008
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