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Textteil zum Bebauungsplan "Im unteren Briihl"

A

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

- das Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F.v. 06.07.1979

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 15.09.1977 (BGBI.|, S. 1763)

- das Stadtebauférderungsgesetz (StFG) i.d.F.v. 27.07.1971 (BGBL.I, S. 1125

- die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 19.01.1965 (BGBI.I. S. 21)

- die Landesbauordnung flir Baden-Wrttemberg (LBO) i.d.F.v. 29.06.1972 (Ges.BI. S. 351)
Anpass. v. 21.06.1976 und Anderung v. 01.04.1980

- die jeweiligen erg&nzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften

Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes sind s&mtliche genehmigten Festsetzungen von bisher
bestehenden planungs- und bauodnungsrechtlichen Festsetzungen innerhalb dieses
Bebauungsplans aufgehoben.

Festsetzungen zum Bebauungsplan
In Ergéinzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

3.1

3.2

§ 9 BBauG und BauNVO
Art der baulichen Nutzung § 9(1)1 BBauG und §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA gemal § 4 BauNVO
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Nutzungen nach § 4(1), (2)1-2 und (3) BauNVO
zulssig, die Nutzungen nach § 4 (3)2-6 BauNVO sind unzuléssig.

Mischgebiet Ml gemaf} § 6 BauNVO
Im Mischgebiet Ml ist die Nutzung nach § 6(2)7 BauNVO nicht zul&ssig.

Mischgebiet Ml 1 gemé&R § 6 BauNVO

Im Mischgebiet sind nur Gartenbaubetriebe nach § 6(2)6 BauNVO und deren Nebenanlagen in
Form von Glas- und Gerateh&usern zulassig.

Die Nutzungen nach § 6(1), (2)1-5,7 sowie (3) sind unzul&ssig.

Gewerbegebiet GEE gemal § 6 BauNVO

Im Gewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe zulassig.
Die Nutzungen nach § 8(1), (2) und (3) 1-2 BauNVO sind zul&ssig.

Die Nutzung nach § 8(2)3 BauNVO ist unzul&sig.

MaR der baulichen Nutzung § 9(1)1 BBauG und §§ 16-21a BauNVO
Es gelten die Eintragungen im Lageplan

Bauweise § 22 BauNVO
Es gelten die Eintragungen im Lageplan.

o = offene Bauweise gemafR § 22(2) BauNVO

o = offene Bauweise, jedoch sind nur Einzelhduser zuldssig § 22(2)

BauNVO

3.3

o = offene Bauweise, jedoch sind nur Doppelh&user zuldssig § 22(2) BauNVO.

-0



3.4

3.5

3.6

4.0

5.0

6.0

7.0

7

8.0

9.0

10.

5

b = besondere Bauweise flr Garagen § 22(4) BauNVO

Garagen mit Satteldacher und einer Dachneigung entsprechend dem Hauptgeb&aude, aber minde-
stens 25° sind mit Firsthohen Gber 2,50 m, gemessen ab Garagenfubodenoberkante, als
Grenzbauten zulassig.

Eine Traufhéhe - Hohenunterschied zwischen Garagenfulboden und Schnittpunkt AuRenwand/
Dachhaut - von 2,50 m darf dabei nicht iberschritten werden.

Bei allen anderen Garagendachformen gelten die Bestimmungen der LBO. Mit dem Hauptk&rper
missen die Grenzabsténde nach LBO eingehalten werden.

b1= besondere Bauweise, hier halboffene Bauweise § 22 (4) BauNVO. Die Gebaude sind jeweils
auf der ostwartigen Grundsticksgrenze als Grenzbauten zu errichten. Gegen die anderen Grund-
stlicksgrenzen sind die Grenzabstande nach LBO einzuhalten.

b2 = besondere Bauweise, hier halboffene Bauweise § 22 (4) BauNVO. Die Geb&ude sind jeweils
auf der westlichen Grundstiicksgrenze als Grenzbauten zu errichten. Gegen die anderen Grund-
stiicksgrenzen sind die Grenzabsténde nach LBO einzuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) 2 BBauG

Es gelten die Eintragungen im Lageplan

- Die eingetragenen Gebaudehauptrichtungen und Firstrichtungen sind verbindlich. Die eingetra-
genen Baukérper stellen eine Empfehlung dar.

Flachen fur Stellplatze und Garagen § 9 (1) 4 BBauG

Fur jedes Baugrundstlick sind mindestens zwei Stellplatze mit je 5,50 m Tiefe vor den Garagen
nachzuweisen, soweit sind nach dem Garagenerlall vom 20.07.1973 keine gréf3ere Anzahl von
Stellplatzen ergibt. Liegen die Stellplatze im Bereich von Sichtflachen, so genugt eine Tiefe von
5,00 m. Stellplatze durfen aber nicht innerhalb der Sichtflachen liegen. Das auf den Stellplatzen
anfallende Wasser ist auf dem eigenen Grundstick zu fassen und in die &ffentliche Kanalisation
unter Beachtung der Vorschriften, abzuleiten. Stellplatze und Vorplétze vor den Garagen sind
stets gegen die Zufahrisstrale offen zu halten.

Nebenanlagen § 9 (1) 4 BBauG
Nebenanlagen sind zulassig, sofern sie sich dem Hauptgeb&ude anpassen und unterordnen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung § 9 (1) 10 BBauG

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Stréu-
cher, Hecken und Einfriedigungen durfen eine Hoéhe von 0,70 m (ber Fahrbahn nicht
Uberschreiten.

Offentliche Grunflachen § 9(1) 15 BBauG
Im Friedhofsbereich sind nur zweckgebundene eingeschossige bauliche Anlagen zuléssig.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen §9 (1) 21 BBauG
Die mit LR bezeichneten Flachen durfen nur mit flackwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Anpflanzungen § 9 (1) 25 BBauG

10.1 Die mit pfg bezeichneten Flachen sind mit standorttypischen Strauchern und Halbstdmmen zu

bepflanzen.
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10.2 Der Griinstreifen zwischen Gehweg und Stral3e entlang des Gewerbegebiets ist mit standort -

typischen Einzelbdumen entsprechend dem Planeintrag zu bepflanzen.

10.3 Pflanzerhaltungsgebot

11.

12.

1.0

Tl

1.2

1.3

Die mit einem Pflanzerhaltungsgebot versehenen Baume und Straucher sind dauernd zu
erhalten.

Festsetzung der Erdgeschoflifubodenhshe (EFH)

Die im Plan eingtragene Erdgeschoffubodenhshe gilt als Richtwert, von dem max. - 0,25 m ab-
gewichen werden kann. Sie ist bezogen auf NN. Die EFH wurde in Abhangigkeit vom Gelénde
und von der eingetragenen Lage des Gebaudes festgelegt.

Fur das Untergescho® wurde eine Hthe von 2,65 m von Oberkante Untergeschof3- Rohful3bo-
den bis Oberkante Erdgeschol - RohfuRboden zugrunde gelegt . Weicht ein Bauvorhaben von
diesen Eckwerten ab, so muf die EFH mit der Genehniigungsbehérde neu festgelegt werden.

Als EFH wurde festgelegt:

beizzn/\

g

.......

Festsetzung der Traufhthe.
Fur das allgemeine Wohngebiet WA wird eine maximale Traufhhe (TH) - Hohenunterschied zwi-

schen EFH und dem Schnittpunkt der verlangerten AuRenflache der Aullenwand mit Ober kante
Dachsparren -festgelegt.

bei Z = I TH=6,26m
beiZz= TH= 9,00m
bei Z= 1+IU TH= 3,60 m

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 111 LBO

Gebaudegestaltung § 111 (1) 1 LBO

Zu Gestaltung der AuRenfassenden sind folgende Materialien nicht zulassig: Platten aus
Kunststoff (auch fur Uberdachungen) und Metallglasbausteinflachen Gber 2 m?.
Die Gestaltung der Fassaden muf in allen Belangen dem értlichen Charakter Rechnung tragen.

Garagen sollen mit dem Hauptgeb&ude bauliche und gestalterische Einheit bilden.
Die Dachneigung von Garagen, die teilweise im oder Uberwiegend am Hauptgebaude liegen, ist
der Dachneigung des Hauptgebaudes anzugleichen.

Garagen, die an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze liegen, sind hinsichtlich Dachform und
Dachneigung gestalterisch aufeinander abzustimmen.
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1.4

1.5

1.6

2.0

3.0

4.0

5.0

Dachdeckung
Als Dachdeckung sind Ziegel und Betondachsteine in rotbraunen, braunen und schwarzen Farb-

ténen zuléssig. Im Mischgebiet Ml 1 und Gewerbegebiet GEE sind zur Dachdeckung zusétz-
lich Asbestzementplatten zuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Einschnitte sind zulassig, sofern von Giebelgesimsen jeweils ein Abstand
von mindestens 2,50 m eingehalten wird und die Héhe von 1,20 m der Aufbauten, gemessen
von Oberkanten unterem Sparrenanschnitt, nicht Gberschritten wird. Die Lange der Dachauf-
bauten und Einschnitte darf 4,50 m nicht Uberschreiten. Die Sichtflachen der Dachaufbauten
sind der Dachfarbe angepalit zu verschalen (keine Putzflachen).

Liegende Dachflachenfenster dirfen eine Gréfie von 1,50 m? nicht tiberschreiten.

Dachneigung
Die Dachneigung ist entsprechend dem Planeintrag festzulegen.

AuRenantennen § 111 LBO

Sowie der Anschluf? an eine Sammelantenne méglich ist, sind Aulenantennen unzuléssig.
§111 (1) 3LBO

Einfriedigung

Grundstickseinfassungen und Abgrenzungen dlrfen nur durch lebende Hecken, Straucher,
niedrige Holzzaune - max. Héhe 0,80 m - erfolgen. Im Bereich von Sichtflachen darf eine Héhe
von 0,70 m Uber Fahrbahn nicht Giberschritten werden. Sockelmauer diirfen eine Héhe von 0,25
m Uber Stralenoberkante bzw. liber dem vorhandenen Geldnde nicht Uberschreiten.

Geléndegestaltung § 111 (1) 1 LBO und § 2 (1) 1 LBO

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen, vom vorhandenen Gelande gemessen, max. 1,50 m
betragen. Sie dirfen nur auf dem eigenen Grundstiick durchgefiihrt werden. Sie sind anhand
von Gelandeschnitten nachzuweisen.

Niederspannungsfreileitungen § 111 (1) 4 LBO
Strom- und Fernmeldeleitungen sollten unterirdisch verlegt werden. Das Telegrafenweggesetz
ist dabei zu beachten.



