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Amt fur Stadtentwicklung und Baurecht,
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Az.: A 611-621.4-31.07

Bebauungsplan "Kastenacker-Nord", Plan Nr. 31.07
und Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften
Begrindung

Umschreibung des Plange-
biets, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Ostlichen
Ortsrand des Ortsteils Dahenfeld
und wird wie folgt begrenzt: Im
Norden durch die Grundstlicke
mit der Flst. Nr. 1351, 1429 (teil-
weise), 1424 (teilweise), im Os- :
ten durch das Grundstiick mit der “**
Flst. Nr. 1428/1, Im Sitden durch
die Hohe StralRe und im Westen
durch die Grundsticke mit der
Flst. Nr. 1449, 1450, 1451, 1452,
1454, 1455, 1456, 1457, 1458,
1459, 1460, 1461, 1462, 1464,
1465 und 1466 begrenzt. Stadtplan Neckarsulm, Auszug Ortsteil Dahenfeld

nfeld
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Maf3gebend ist der Abgrenzungsplan des Amts fur Stadtentwicklung und Baurecht, Abt.
Stadtplanung vom 21.03.2022.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm hat in seiner Sitzung am 19.05.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans "Kastenacker-Nord", Plan Nr. 31.07, beschlossen. Der Einlei-
tungsbeschluss wurde am 25.05.2022 ortsublich bekannt gegeben.

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Umweltbericht durch HELBIG Um-
weltPlanung erstellt, der Bestandteil der Begriindung ist.
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Erfordernis der Planaufstellung

Das zuletzt im Ortsteil Dahenfeld entwickelte Wohnbaugebiet ,Brunnengasse, 1.
Anderung“ hat die letzte groRe Flache im Innenbereich der Innenentwicklung und
Nachverdichtung zugefiihrt. Somit stehen im Ortsteil Dahenfeld keine weiteren
Wohnbaugrundstiicke mehr zur Verflgung. Im sonstigen Stadtgebiet von
Neckarsulm standen zuletzt lediglich noch im Stadtteil Obereisesheim Grundstu-
cke fur Einfamilienhauser zur Verfligung, jedoch sind auch diese zwischenzeitlich
vermarktet. Gleichzeitig besteht eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken im gesamten Stadtgebiet, auch im Ortsteil Dahenfeld.

Durch verschiedene Innenentwicklungsprojekte werden derzeit ausschlief3lich Fla-
chenpotenziale fir den Geschosswohnungsbau erschlossen, sodass die Stadt
Neckarsulm das Erfordernis sieht, speziell im Hinblick auf die Bedurfnisse junger
Familien auch Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilienhéuser zu erschlie3en. Mit der
nun vorgesehenen Erweiterung des bestehenden Wohnbaugebiets ,Kastenacker-
Nord“ sollen Bauplatze fir 20 freistehende Einfamilienhauser und drei Mehrfamili-
enhaus erschlossen werden.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.
Bestehende Rechtsverhaltnisse
Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 konsolidierte Fassung vom 11. April
2025 ist Uber dem Plangebiet ein "Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen"
ausgewiesen. Das hiermit fachlich abgegrenzte Wasserschutzgebiet
.,Neckarsulm-Dahenfeld“. Die Nutzungsfahigkeit des Wasservorkommens wird
durch einen im Vergleich zum Flachennutzungsplan reduzierten Flachenver-
brauch gewabhrleistet. Dartiber hinaus wird der nattrliche Wasserkreislauf durch
eine Gebietsentwasserung sichergestellt, die zunachst in einem Mulden-Graben-
System erfolgt und anschlieend in ein Mulden-Rigolen-System eingeleitet wird.
Auf den privaten Flachen wird durch diverse Malinahmen die Forderung des Was-
serkreislaufs sowie die Nutzung von Regenwasser gewahrleistet. Zu den Mal3nah-
men zahlen Grindacher, die Reduzierung versiegelter Flachen durch gartnerisch
gestaltete Freiflachen sowie die Nutzung von Zisternen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 Raumnutzungskarte,
Auszug Ortsteil Dahenfeld
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2.3

3.1

Flachennutzungsplan

Die 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft (VVG) Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim ist seit dem
27.01.2018 rechtskraftig. Das Plangebiet ist hierin als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Von der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flache von circa 2,7
Hektar werden lediglich etwa 1,7 Hektar entwickelt. Die Abweichung zwischen der
Planung des Bebauungsplans und der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flache ist darauf zurtickzufihren, dass der Erwerb mehrerer Grundsticke nicht
realisiert werden konnte.

FNP der VVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim, Auszug Ortsteil Dahenfeld

Geltendes Planungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Aul3enbereichsflache, wel-
che im Zuge der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VVG
Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim als geplante Wohnbauflache dargestellt
wurde. Den Wohnbauflachendarstellungen im FNP ging dabei eine ausfihrliche
Bedarfsbegrindung sowie eine Alternativenprifung voraus. Dabei wurde unter an-
derem festgestellt, dass eine Entwicklung von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen mit einer geringeren Vorrangflachenstufe als ,I bei der Siedlungsentwick-
lung von Dahenfeld nicht mdglich ist, da sich im Dahenfeld nur Vorrangflachen mit
der Stufe | und Il vorfinden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt somit
eine erstmalige Uberplanung des Geltungsbereichs. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans schliel3t hierbei direkt nérdlich an das bestehende Baugebiet ,Kas-
tenacker-West" an.

Planungsziele und Planungsgrundséatze

Bestehende Nutzungen

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit fast ausschlief3lich landwirt-
schaftlich genutzt. Entlang der 06stlichen Abgrenzung verlauft ein befestigter
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3.3

Feldweg. Durch das Gebiet verlauft, von Neuenstadt am Kocher kommend, eine
20 KV-Freileitung entlang der dstlichen Abgrenzung.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird an die am dstlichen Ortsrand verlaufende Hohe Stral3e an das
bestehende Verkehrsnetz angebunden. Der bestehende befestigte Feldweg, der
entlang der Ostlichen Abgrenzung verlauft, wird zur Haupterschliel3ungsstralle
ausgebaut Uber den dann die weitere Erschief3ung tber Stichstral3en innerhalb
des Gebietes erfolgt. Zur besseren Anbindung des Gebiets und zur Vermeidung
einer weiteren Verkehrsbelastung des Ortskerns erfolgt durch den Ausbau eines
bestehenden Feldwegs eine zusatzliche aufere Anbindung an die Bismarck-
strale. Die zweite Erschlie3ung ist als einspurige StraRe mit Ausweichbuchten
geplant. Durch die Realisierung als einspurige Stral3e, wird im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden der zusatzlicher Flachenverbrauch mini-
miert.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen orientiert sich in ihrer Ausgestaltung (Dimensi-
onierung, Errichtung offentlicher Stellplatze, StralRenbegleitgrin) an den beste-
henden ErschlieBungsflachen.

Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt das stadtebauliche Konzept des Amts fiir Stadtentwick-
lung und Baurecht mit Stand vom 15.01.2025 zugrunde.

Das Konzept nimmt im Grundsatz die bestehende Bebauungsstruktur sowie das
bestehende ErschlieRungssystem des Baugebiets ,Kastenacker-West“ wieder auf
und sieht 20 Baugrundstiicke fir freistehende Einfamilienhauser und drei Bau-
grundsttick fur Mehrfamilienhduser vor. Hierdurch wird unter Berticksichtigung der
gebietstypischen Bebauung eine moderat hthere Bebauungsdichte erreicht, wel-
che aus der Zielsetzung einer effizienteren Flachennutzung resultiert. Durch die
moderat hohere Bebauungsdichte wird eine Bruttowohndichte von 61 EW/ha er-
reicht. Damit wird das im Regionalplan Heilbronn-Franken 2030 vorgegebene Ziel
einer Bruttowohndichte von 60 EW / ha fir Mittelzentren erreicht.

Die neu entstehenden Wohnh&user sollen sich an den bestehenden Kubaturen
orientieren. Hohenentwicklung und Dachform werden aus dem Bestand abgeleitet,
sodass fur die Mehrfamilienh&duser entlang der Hohe Stral3e zwei Vollgeschosse
ermdglicht werden. Fur die Einfamilienhduser, die sich hinter den Mehrfamilien-
hausern in Richtung Norden entwickeln, wird ein Vollgeschoss (jeweils mit nutz-
barem Dachgeschoss) ermdglicht.

Da das Gebiet im Suden direkt an die dort bestehende Wohnbebauung angrenzt
und im Osten eine natirliche Abgrenzung durch eine bestehende Gehdolzstruktur
besteht, ergibt sich an dieser Stelle eine harmonische Ergdnzung des Siedlungs-
korpers von Dahenfeld. Die neuen Ortsrander sind dabei durch eine durchlaufende
Grunstruktur gepragt. Nach Norden und nach Osten hin wird der neu entstehende
Siedlungsrand durch eine durchlaufende Baumreihe definiert.
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4.1

41.1

4.1.2

Entwasserung

Wahrend die Entwasserung des bestehenden Siedlungsgebiets im Mischsystem
erfolgt, soll die Entwasserung des neuen Teilgebiets tber ein Trennsystem in nérd-
licher Richtung erfolgen. Das Schmutzwasser wird separat vom Regenwasser ge-
sammelt. Der Schmutzwasserkanal wird dabei Uber 6ffentliche Flachen verlegt,
am Rande des Plangebietes zusammengefasst und dann Uber stadtische Wirt-
schaftswege ins Tal des Brunnenwiesenbachs gefiihrt, wo dann der Anschluss an
den Sammler erfolgt.

Das Regenwasser der Hauser im Baugebiet wird Gber Zisternen gesammelt (Zis-
ternenpflicht). Die Uberlaufe der Zisternen sowie die Abfliisse anderer befestigter
privater und 6ffentlicher Flachen werden in Regenwasserkanalen gesammelt und
parallel zu den Schmutzwasserkanalen nach Norden gefihrt. Im Norden des Plan-
gebietes wird das Regenwasser durch ein offenes Mulden-Graben-System geleitet
und einem Mulden-Rigolen-System zugeflhrt, das in einer zentralen Regenwas-
serbehandlungsanlage mit einer gewasservertraglichen Drosselung des Gebiets-
abflusses darstellt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Bebauung

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal der vorgesehenen Wohnnutzung im Plangebiet findet eine Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO statt. Dies entspricht der Gebietsaus-
weisung des bestehenden Baugebiets Kastenacker-West.

Zur Vermeidung eines erhdhten Zu- und Abfahrtsverkehrs sowie zur Sicherung der
Wohnruhe im Gebiet werden in Verbindung mit § 1 (5) und (6) Nr.2 BauNVO all-
gemein zulassige Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gemal 8§ 4 (2) Nr.3 BauNVO sowie sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe gemal § 4 (3) Nr.2 BauNVO, Gartenbaubetriebe geman § 4 (3)
Nr.4 BauNVO und Tankstellen gemalR § 4 (3) Nr.5 BauNVO ausgeschlossen.

Mal? der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (8§ 16 (2) Nr.1 BauNVO und 8§ 19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung einer Grundflachenzahl
von 0,4 bestimmt.

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 (2) Nr.4 BauNVO und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximal zulassige Traufh6he bestimmit.
Als unterer Bezugspunkt wird die geplante Erdgeschossfu3bodenhdhe (s. u.) fest-
gesetzt, als oberer Bezugspunkt dient der Schnittpunkt der Aul3enwand mit der
Oberkante Dachhaut (Oberflache Ziegel).

Ausnahmsweise darf die maximal zuldssige Traufhéhe bei Einzelhdusern durch
einen Zwerchgiebel tberschritten werden, um zuséatzlich Wohnflache im Oberge-
schoss zu erhalten.
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41.4

4.1.5

4.1.6

Die Steuerung der Hohe erfolgt Uber die Festsetzung der Traufhdhe als Maximal-
wert. Fur die Einfamilienhauser betragt die maximal zulassige Traufhohe 4,50 m,
fur die Mehrfamilienhauser betragt die maximal zulassige Traufhéhe 6,00 m. In
Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachform und —neigung sowie zur First-
héhe wird eine einheitliche Gestaltung der Gebaudekubaturen erreicht.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB

ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)

Die Erdgeschossfuibodenhthe (EFH) darf maximal 0,50 m tber der zugeordne-
ten Erschlieungsstral3e liegen. Die EFH wird dabei in Abhangigkeit zur Oberfla-
che der zugeordneten ErschlielBungsstral’e gemessen. Bei Eckgrundstticken be-
ziehen sie sich auf die in Ost-West-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrafien.

Topografisch bedingte Abweichungen von der Erdgeschossfuf3bodenhdhe sind
ausnahmsweise zulassig.

Abweichungen von der Erdgeschossfu3bodenhohe sind abzustimmen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Bauweise
Offene Bauweise (8 22 (1) u. (2) BauNVO)

Entsprechend der Lage des Plangebiets am Ortsrand von Dahenfeld und einer
vertraglichen Fortsetzung der bestehenden Bebauungsstruktur, ist im Plangebiet
eine Bebauung mit Einzelhdausern und drei Mehrfamilienhaus in offener Bauweise
vorgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenzen (8 23 (3) BauNVO)
Um den Stral3enraum klar zu definieren, werden Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Fur Nebenanlagen sind hierbei weitergehende Festset-
zungen zu beachten (siehe 4.1.6).

Stellplatze, Garagen und Carports (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und 8§ 12 BauNVO)

Um die Versiegelung der Grundstiicksflachen zu begrenzen und ein Einfligen der
Garagen und Carports in die geplante Baustruktur zu erreichen, sind Garagen und
Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Stellplatze sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig, dirfen aber
maximal 50 % der jeweiligen Vorgartenflache in Anspruch nehmen und sind mittels
wasserdurchlassiger Belage auszufihren.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)
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4.2

4.3

Um ein homogenes Erscheinungsbild der Stral3en- und Wegeraume zu gewéhr-
leisten, durfen Nebenanlagen nicht in den Vorgartenbereichen und nicht im direk-
ten Anschluss an 6ffentliche ErschlieBungsanlagen errichtet werden.

Ausgenommen davon sind Einhausungen von Milltonnen sowie technische Bau-
teile, die der Versorgung des Geb&udes dienen (Warmepumpen). Bei diesen Ne-
benanlagen ist zu erwarten, dass diese im Vorgartenbereich entlang der Stral3e
errichtet werden. Damit diese Nebenanlagen hier nicht das homogene Erschei-
nungsbild der Stral3en- und Wegeraume negative beeinflussen, sind diese nur mit
einer Einhausung im Vorgartenbereich zulassig (Siehe 5.4 fir technische Bau-
teile).

Nebenanlagen, die im rickwartigen Grundstticksbereich entlang von o6ffentlichen
Stral3en und / oder Wegen errichtet werden, missen zu diesen einen Abstand von
mindestens 0,5 m einhalten und sind zu den 6ffentlichen Flachen hin mittels der
Pflanzliste entsprechenden Pflanzungen einzugrinen.

Es ist je Grundstick maximal ein Gartenhaus mit einem umbauten Raum von ma-
ximal 20 m?3 zulassig.

Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Um die Verkehrsbelastung fur das bestehende und das geplante Baugebiet még-
lichst gering zu halten und um eine UbermaRige Versiegelung der Grundstiicke
durch erforderliche Stellplatze zu vermeiden sind je Einzelhaus maximal 2
Wohneinheiten und je Mehrfamilienhaus maximal 6 Wohneinheiten zulassig.

Offentliche Gruinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen sind zur Eingriinung der neuen Siedlungsrander sowie
entlang der Ortsr&dnder zum Zwecke der Stralenraumgestaltung strafl3enbeglei-
tend festgesetzt.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung der Geb&ude kann sich stdrend auf nachtaktive Insekten und Fle-
dermause auswirken. Durch die meist hohen Temperaturen an Aufl3enlampen er-
leiden nachtaktive Fluginsekten, die vom Licht angelockt werden, haufig Verbren-
nungen oder werden getotet. Die Konzentration der Insekten um diese zusatzli-
chen Lichtquellen beeinflusst wiederum die Fledermause, die weniger Insekten in
den umliegenden Jagdhabitaten erbeuten kénnen. Einige Fledermausarten mei-
den aulRerdem das Licht herkdbmmlicher Stral3enbeleuchtung. Falls eine Beleuch-
tung jedoch unumganglich ist, gibt es Alternativen zur herkdmmlich warm-weif3
strahlenden Laterne. Um die Lichtimmissionen um zuklnftigen Plangebiet so ge-
ring wie moglich zu halten, soll die Beleuchtung zweckdienlich gehalten werden.

Malnahmen zur Dampfung des Regenwasserabflusses
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4.5

5.1

Zur dauerhaften Eingriinung der Ortsrander wird auf den dort festgesetzten offent-
lichen Grunflachen eine Baumreihe angelegt. Diese wird mit Strauchgehdlzen un-
terpflanzt. Diese Flachen dienen zudem als AusgleichsmalRnahme.

Zur Vermeidung von Flachenversiegelungen und zur Dampfung des Regenwas-
serabflusses sind folgende Malinahmen festgesetzt:

- Die nicht-uberbauten privaten Grundstucksflachen sind géartnerisch anzulegen
und dauerhaft als solche zu erhalten.

- Private Stellplatze sind mittels wasserdurchlassiger Belage herzustellen.
- Flachdéacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen.

- Der Regenwasserabfluss ist auf den privaten Baugrundstiicken durch geeig-
nete Ruckhaltemal3nahmen zu drossein.

Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Zur Eingrinung des Gebiets und zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums sind ent-
lang der Ortsrander durchgehende Baumreihen herzustellen. Hierzu sind entspre-
chende Pflanzgebote festgesetzt. Die genauen Standorte der Baume konnen hier-
bei von den Darstellungen der Planzeichnung geringfugig abweichen.

Auf den privaten Baugrundstticken sind je 200 gm Grundsticksflache mindestens
ein Baum sowie 5 Straucher gemafd Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Herstellung des Stralenkdrpers

Uber die getroffene Festsetzung soll zur Herstellung des StraRenkérpers in den
an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Baugrundstiicken die Herstellung
von notwendig werdenden unterirdischen Stitzbauwerken entlang der Grund-
stiicksgrenze ermdglicht werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Dachform, Dachneigung, Eindeckung, Aufbauten und Einschnitte

Zugunsten eines homogenen Ortshildes werden als allgemein zulassige Dachform
Satteldacher mit einer Dachneigung von 35°-45° festgesetzt. Ausnahmsweise zu-
lassig sind versetzte Pultdacher bei denen der Firstversprung als Versatz zwi-
schen den beiden Dachflachen allerdings auf maximal 1,00 m begrenzt wird. Die
Dachneigung wird ebenfalls auf 35°- 45° begrenzt.

Um ein gleichbleibendes Bild der Dachlandschaft zu unterstitzen, werden bei der
Dachdeckung die ortsublichen rotbraunen und roten Farbtone zugelassen. Um
dartber hinaus Wahlmoglichkeiten zu er6ffnen, werden zudem dunkle Grautdne
und Anthrazit zuglassen. Bedingt durch die zu erwartende Lichteinstrahlung und -
reflexion werden - um nachbarliche Beeintrachtigungen auszuschlie3en - hoch-
glanzende, stark lichtreflektierende Ziegel, Dachsteine sowie Dacheindeckungen
aus Metall ausgeschlossen. Damit auf Dachflachen neben Solar-
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5.4

5.5

/Photovoltaikanlagen weitere Mdglichkeiten; zur Gewinnung der solaren Strah-
lungsenergie genutzt werden kdnnen, sind neben den Ziegel- bzw. Betondach-
steine auch Solarziegel zuléassig. Durch die vollflachige Nutzung von Solardach-
ziegeln wird, im Gegensatz zur Nutzung von Solar-/Photovoltaikanlagen, das Ziel
von einer gleichbleibenden Dachlandschaft unterstitzt.

Garagendacher und Uberdachungen von Carports sind aus stadtgestalterischen
Grunden, aus Grunden des Arten- und Naturschutzes sowie zugunsten eines re-
duzierten Regenwasserabflusses als begriinte Flachdéacher auszufiihren. Um je-
doch auch die Nutzung von Flachdachern fur Photovoltaik oder Solarthermie zu
ermdglichen, kann der Anteil der extensiven Begrinung auf bis zu 50 % reduziert
werden. Somit werden beiden Belangen Rechnung getragen.

Um die Homogenitat der Dachlandschaft zu unterstiitzen, werden zudem nur
Dachaufbauten und diese nur als Schleppgauben und Gauben mit Flachdach zu-
gelassen. Die Integration in das Hauptdach wird durch genaue Mal3angaben gesi-
chert. Dacheinschnitte werden ausgeschlossen.

Anbauten und Zwerchgiebel

Ausnahmsweise sind eingeschossige Anbauten und Zwerchgiebel zulassig. Aller-
dings werden, um die Homogenitat des Daches und der Fassade zu unterstitzen,
nur Zwerchgiebel mit abgeschlepptem oder flachem Dach zugelassen. Des Wei-
teren wird die Integration in das Hauptdach und die Fassade durch genaue Vor-
gaben hinsichtlich Hohe und lang sowie Abstand zu den Giebelkanten und zum
First gesichert.

Kniestock, Giebelbreite, Fassadengestaltung

Um eine schlissige Fassadengestaltung zu erreichen und zu grofRe geschlossene
Fassadenflachen ohne Fenster insbesondere im Traufbereich zu vermeiden, wird
der Kniestock gemaR dem angegebenen Mal3 begrenzt. Gleichzeitig wird die Gie-
belbreite begrenzt, um die Errichtung harmonischer, in sich gut gegliederter Bau-
korper sicherzustellen.

Gestaltung von technischen Bauteilen, die der Versorgung dienen

Wenn technische Bauteile von Nebenanalgen die der Versorgung dienen, im Vor-
gartenbereich errichtet werden und dabei hochbaulich in Erscheinung treten, sind
diese einzuhausen. Die Einhausung verfolgt dabei das Ziel, dass das homogene
Stral3enbild nicht negative beeinflusst. Zusatzlich hat eine Einhausung den Effekt,
dass storende Schallimmissionen reduziert werden.

Einfriedigungen und Stutzmauern (88 74 (1) Nr. 3i.V.m 74 (3) Nr.1 BauGB)

Um eine starke Durchgriinung des Plangebietes zu erzielen sind natirliche Ein-
friedigungen in Form von Hecken und Strauchern vorgesehen. Ausnahmsweise
sind gegeniber offentlichen Verkehrsflachen auch gemischte Einfriedigungen (aus
lebenden und toten Elementen), die einen zusammenh&ngenden Sichtschutz bil-
den, zuldssig. Dabei dirfen die jeweiligen Segmente folgende Mal3e nicht tber-
schreiten: Segmente mit toten Einfriedigungen haben die Mal3e von 1,50 m x 1,80
m (L x H) einzuhalten. Lebende Einfriedigungssegmente dirfen eine Hohe von
2,00 m nicht Gberschreiten und missen mindestens eine Lange von 1,50 m haben.
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5.6

5.7

Um die Nutzung von Zaunen oder Sichtschutzelemente zur Stromgewinnung
durch Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu ermdgliche, sind Solarzellen als
Material zulassig.

Um eine Durchlassigkeit fur Kleintieren zu schaffen, missen Einfriedigungen einen
wie Zaune und Sichtschutzwanden einen Bodenabstand (Abstand zwischen Un-
terkante Einfriedigung und Erdreich) von mind. 15 cm haben.

Zum Abfangen von Gelandeunterschieden sind ausnahmsweise auch Mauern bis
zu einer H6he von maximal 0,50 m und Stutzmauern zulassig. Aufgrund von topo-
grafischen Gegebenheiten kann als Ausnahme zugelassen werden, dass Stiitz-
mauern an Grundsticksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen bis zu 2,00 m hoch sind.
Ist eine Stutzmauer hoher als 1,00 m, ist ein Ricksprung von mindestens 0,50 m
zur nachsten Erhéhung bzw. Stitzmauer erforderlicher. Der Rucksprung zwischen
der 1. und 2. Stitzmauer muss mit Rankgewachsen und/ oder Kletterpflanzen be-
grant werden.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Ausfihrung der Oberflachen und Be-
grinung der unbebauten Flachen dient hauptsachlich der Minimierung der Ein-
griffswirkung, zur Unterstitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung
von anfallendem Regenwasser sowie der Férderung der Artenvielfalt von Insekten
und der Verminderung des Aufheizens von Oberflachen.

Private Stellplatze (8§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Um den offentlichen Stralenraum von ruhendem Verkehr zu entlasten, wird die
Stellplatzverpflichtung flr private Stellplatze auf den Grundstiicken gemaf 8§ 74
(2) Nr. 2 LBO i.V.m. 37 (1) LBO erhoht. Bei der Errichtung von Wohngebauden
sind pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen, wobei sich rechnerisch erge-
bende Kommawerte aufzurunden sind.

Pflanzliste

Die Pflanzliste des Landratsamt Heilbronn, in der Aktuellen Fassung, ist Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Um von der Pflanzliste abweichende Pflanz fur die Ein-
friedigung oder das Flachenhafte Pflanzgebot nutzen zu kdnnen, ist dies abzustim-
men. Hierfur wird im Rahmen einer Gartenberatung, die von der Stadt Angeboten
wird, die Moglichkeit gegeben.

Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise zum Aul3enanlagenplan,
Arché&ologischem Denkmalschutz/Bodenfunde, Wasserschutzgebiete, Starkre-
gen, Schutz des Grundwassers, Regelung zum Schutz des Bodens, Regelung
zum Schutz des Bodens, Vogelschutzglas, Landwirtschaft und Immissionsschutz
dienen vorwiegend der Information und sind bei der Bauausfiihrung entsprechend
zu beachten.
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8. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planungen sind Mal3nhahmen der Bodenordnung notwendig.

9. Flachenbilanz
GroR3e des Plangebietes: ca. 17.428 m2
Grunflachen: ca. 2.178 m2
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 2.752 m2
Flachen zur Ver- und Entsorgung/ ca. 1.685 m2
Grunflache
Bauflachen: ca.10.813 m2
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