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Stadt Bruchsal, Gemarkung Biichenau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Ortliche Bauvorschriften ,Spdcker Strale 15-23*

B-I

BauGB

BauNVO

LBO

GemO

PlanzZV

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absastz 2 des Geset-
zes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr.226)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. | S.176)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16.03.2026 (GBI. S. 44)

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
10.02.2026 (GBI. 2026 Nr. 13)

Planzeichenverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des
Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz. v. 12.08.2025 (BGBI. | S. 189)
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt nur in Verbindung mit dem

Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses Spdcker StraBBe

113

Bestandteile sind:

VEP 01.00:
VEP 01.01:
VEP 01.02:
VEP 01.03:
VEP 01.04:
VEP 01.05:
VEP 01.06:

Und dem

Grundriss EG im M 1:100 vom 14.08.2026

Grundriss 1.0G im M 1:100 vom 14.08.2026
Grundriss 2.0G im M 1:100 vom 14.08.2026

Schnitte A-A, B-Bim M 1:100 vom 14.08.2026
Ansichten Nord und Ostim M 1:100 vom 14.08.2026
Ansichten Siid und West im M 1:100 vom 14.08.2026
Lageplan zum V+E-Plan im M 1:500 vom 14.08.2026

Durchfiihrungsvertrag vom xx.xx.2026
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Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (§ 9 (7) BauGB).
Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans bisher bestehenden pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften treten auer

Kraft.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B-Il

1.1

1.1

1.2

.21

1.2.2

1.3

.4

1.5

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

WA = Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und § 12 (3a) i.V.m. § 9(2) BauGB

Zulassig ist nur das in dem Vorhaben- und Erschliefungsplan ,Neubau eines Wohn- und Geschifts-
hauses Spocker StraBe“ dargestellte und beschriebene Vorhaben im Zusammenhang mit den textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dieser Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Grund-
lage des vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)
entsprechend den Planeinschrieben.

Die GRZ darf durch die gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Grundflachen bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) + (3) BauGB, § 16(2) Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO).

Die maximale Gebdudehdhe betragt 10,25m.
Unterer Bezugspunkt ist die im Plan eingetragene Bezugshoéhe 111,00m.
Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Attika bzw. die Oberkante des Flachdachs.

Die maximale Gebaudehohe darf durch haustechnische Anlagen wie z.B. Ent- und Beliiftungsanlagen,
Antennen, Schornsteine, Blitzableiter, Warmepumpen, Photovoltaikanlagen um bis zu 1,00m Uber-
schritten werden.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeinschrieb
o - offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9(1) Nr.2 BauGB, §23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu 1m ist zulassig.

Die mit GSt bezeichneten Flachen gelten als tGberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von § 23
BauNVO.

Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 23 BauNVO)

Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen nur auf den dafiir besonders
ausgewiesenen Flachen zulassig.

Nebenanlagen wie Geschirrhitten, Millhauser, Fahrradhauser sind auch aulerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflache entsprechend dem Eintrag im Vorhabens- und ErschlieBungsplan zulassig.
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1.6

.7

1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

.10

1.10.1

1.10.2

Private Griinflaiche + Flachen fiir die Abfallbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14+15 BauGB)

Die festgesetzten privaten Grinflachen und mit ,M“ bezeichneten Flachen sind fiir die Bereitstellung
der Mullbehalter am Abholtag vorgesehen. Die Befestigung ist auf ein notwendiges Mal} zu beschran-
ken. Sie sind ansonsten zu bepflanzen.

Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr.21 BauGB) (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belasten.

Gemeinschaftsanlage Stellplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 21a(2) BauNVO)

Auf den mit GSt bezeichneten Grundsticksflachen sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge zulassig.

Die festgesetzten Grundstiicksflachen werden dem Baugrundstiick fiir das Wohn- und Geschéaftshaus
zugeordnet.

Diese Flachen sind der Grundstiicksflache im Sinne §19(3) BauNVO hinzuzurechnen.

Pflanzgebote, Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr.25a +25b BauGB)

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

An den im Plan eingetragenen Stellen sind standortheimische Laubbdume mit mindestens 18 / 20 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Gegeniber den im Plan festgesetzten Standor-
ten sind Abweichungen zuldssig, nicht jedoch von der Anzahl.

Fir die Baume ist ein durchwurzelbarer Boden von mindestens 16m? vorzusehen. Im Bereich der
Stellplatze sind bauliche MaRBnahmen zu treffen, die eine Uberfahrbarkeit des Wurzelraumes gewahr-
leisten.

Pflanzbindung fiir Einzelbaume

Der im Plan eingetragenen Einzelbaum an der Kreuzung Gartenwiesen / Spocker Stralke ist zu erhal-
ten, wahrend der Baumalinahmen zu sichern und bei Abgang zu ersetzen.
Fir die Neupflanzung gilt § 11.9.1 entsprechend.

Allgemeine Hinweise zur Bepflanzung

Alle Pflanz- und Grinflachen sind so anzulegen, dass Oberflachenwasser natirlich versickern kann.
Die Festsetzungen zur Bepflanzung sollen dazu flhren, dass sich auf den Grundstiicken arten- und
strukturreiche Griin- und Gartenflachen entwickeln.

Geholzliste

Die Artauswahl der Gehodlze ist an den Standorteigenschaften auszurichten.
Die Auswahl der Pflanzen ist in Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde zu treffen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(89 (1) Nr. 20 BauGB)

Regenwasserkonzept

Das Niederschlagswasser ist in Retentionsanlagen (begriinte Dacher, Zisternen, Retentionsmulden) zu
sammeln, soweit moglich auf dem Grundstlick zu nutzen (z.B. fiir Bewasserung). Uberschiissiges Nie-
derschlagswasser ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.

AuBen- und StraBenbeleuchtung

Die AuRen- und StraRenbeleuchtung von Gebauden und Grundstlicken sind auf das fir Verkehrssi-
cherheit notwendige Maf} (raumlich, zeitlich und in der Leuchtintensitat) zu reduzieren. Nicht notwen-
dige Lichtemissionen missen vermieden werden.

Es sind ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Es sind gerichtete Lichtquellen
mit Lichtabschirmung nach oben und zur Seite sowie moglichst geringer Lichtpunkthéhe zu verwen-
den (Ziel ist die Biindelung des Lichtes auf das zu beleuchtende Objekt). Die Beleuchtungskérper
missen insektendicht konstruiert sein.
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11.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke
zur Herstellung des StraBenkorpers (§9 (1) Nr. 26 BauGB)
In den an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken sind Gelandeaufschittungen, Ge-
landeabgrabungen sowie unterirdische Stiitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten)
entlang der Grundstiicksgrenze erforderlich. Diese sind vom Grundstiickseigentimer entschadigungs-
los zu dulden.
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B — lll Satzung uiber die Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

.1

n.1.1

.1.2

1.2

.3

.4

.5

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform
Fur Wohngebaude sind nur Flachdacher zulassig.

Dachgestaltung
Flachdacher sind, auch unter Photovoltaikanlagen extensiv zu begrinen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Neben den Festsetzungen von Pflanzgeboten sind die nicht Gberbauten Flachen mit Ausnahme von
Zugangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen zu mind. 80% als Griinflachen
gartnerisch anzulegen und unter Verwendung von standortheimischen Gehdlzen und Stauden zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Befestigte Flachen, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren, so-
fern funktionale, gestalterische oder 6konomische Griinde nicht dagegensprechen. Die Entwasserung
dieser Flachen hat auf dem Grundstlick durch Versickerung oder Einleitung in die Entwasserungsan-
lagen zu erfolgen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Je Betrieb oder sonstiger Einrichtung sind
zwei Werbeanlagen mit je 2m? Flache zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

An den Grundstlicksgrenzen sind nur Holzzaune oder lebende Einfriedungen (Hecken, Straucher und
Bische), ggfs. mit innenliegendem Maschendrahtzaun, zulassig.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) Nr.2 LBO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) LBO handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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B - IV Hinweise

IV

IvV.A

IvV.2

V.3

V.4

IV.5

IV.6

Denkmalschutz - Zuféllige Funde (§ 20 DSchG)

Wer im Zuge einer BaumalRnahme Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimat-
geschichtlichen Griinden ein &ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich der Denkmalschutz-
behorde oder der Stadt anzuzeigen.

Grundwasserschutz

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt (untere Wasserbehoérde)
zu benachrichtigen. Entsprechende bauliche Vorkehrungen und Mallnahmen zum Schutz des Grund-
wassers waren dann erforderlich. MalRnahmen, bei denen ausgehend von hydrogeologischen Erkun-
dungen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet
werden muss, sind dem Landratsamt rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen. Eine standige Grund-
wasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers durch wassergefahrdende Stoffe sind
entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen. Die Regelungen der Verordnung uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sind zu beachten.

Bodenschutz

Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG) insbe-
sondere auf § 4 hingewiesen.

In diesem Sinne gelten fur jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bo-
dens.

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzuflhren. Eine Deponierung ist
nur in Ausnahmefallen zulassig.

Zu Beginn der Baumalinahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) abzuschieben.

Er ist vom Ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Erdaushub unterschied-
licher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten.
Fir den Umgang mit Béden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind, insbesondere flir deren
Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Heftes 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fiir
Umwelt, Baden-Wurttemberg.

Vor Baubeginn ist ein Bodenschutzkonzept zu erstellen und mit dem Landratsamt abzustimmen.

Kampfmittel

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und schweren Bombardierungen, die wahrend des
zweiten Weltkriegs stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen BaumalRnahmen eine Gefah-
renverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzufihren. Alle
nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potenzielle Kampfmittelverdachtsflachen einzustu-
fen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg allerdings Luftbild-
auswertungen fur Dritte zur Beurteilung mdglicher Kampfmittelbelastungen von Grundstticken nur
noch auf vertraglicher Basis kostenpflichtig durchfiihren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels eines Vordruckes beantragt werden. Die dafiir bendétigten For-
mulare kdnnen unter www.rp-stuttgart.de gefunden werden.

Artenschutz

Bei allen BaumaRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild lebende Tiere
mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten (§ 39
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist aullerdem verboten, Tiere der besonders geschiitzten Arten, der
streng geschitzten Arten sowie europaische Vogelarten erheblich zu stéren oder zu toten (§ 44 Abs. 1
Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder
zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Hohensystem
Die eingetragenen Hohen beziehen sich auf das amtliche Hohensystem DHHN 2016.





