Stand: 24.06.2025

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1- 15 BauNVO)

1.2 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Unzulassig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Gartenbaubetriebe gemaf
8 4 Abs. 3 Nr. 4 Bau NVO sowie Tankstellen geman § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 2la
BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 19 BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

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

Maximale Traufhéhe (TH max)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Die maximal zulassige Traufhohe ist als Abstand zwischen der geplanten
Erdgeschossful3bodenhdhe (Rohfufboden) und dem Schnittpunkt zwischen
AuRenwand und Oberkante Dachhaut bestimmt.

Ausnahmsweise darf die maximal zuladssige Traufhdhe durch einen
Zwerchgiebel bis zu einer Traufhohe von maximal 6,00 m uberschritten
werden.

3. Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)
3.1 Erdgeschossfullbodenhdhe

Die Erdgeschossfuibodenhéhe (EFH) von Hauptgebauden (Rohfu3boden)
muss zwischen 0,00 m und 0,50 m Uber der im Mittel gemessene Oberflache
der zugeordneten ErschlieBungsstralle liegen. Mal3geblich fur die
Mittelwertbildung sind die HOhen an den Aul3enkanten des Geb&udes. Bei



4.1

4.2

Eckgrundstiicken ist die zugeordnete Erschliefdungsstral3e immer die in Ost-
West-Richtung verlaufende Stral3e.

Topografisch bedingte Abweichungen von der Erdgeschossful3bodenhéhe
sind ausnahmsweise zulassig.

Abweichungen von der Erdgeschossfuf3bodenhéhe sind abzustimmen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
88 22, 23 BauNVO)

Bauweise (88 22 Abs.1 und 2 BauNVO)
Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23
BauNVO)

Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

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

Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung.

Garagen und Carports sind lediglich innerhalb der dafir im Plan festgesetzten
Flachen sowie den tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Stellplatze sind auch auBerhalb der (berbaubaren Flachen in den
Vorgartenbereichen zuldssig, sofern sie nicht mehr als 50% der
Vorgartenflache einnehmen.

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

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind in den
Vorgartenbereichen sowie in direktem Anschluss an o6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen unzulassig.

Ausnahmsweise durfen Einhausungen fiir Mdulltonnen sowie technische
Bauteile wie Warmepumpen im Vorgartenbereich errichtet werden. Bei der
Errichntung von technischen Bauteilen sind die Larmwerte der TA-La&rm
einzuhalten.

Auf den Baugrundstiicken ist je 1 Gartenhaus mit einem umbauten Raum von
max. 20 m3 zulassig.

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

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.



8.1

8.2

8.3

Die festgesetzte maximale Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude darf nicht
Uberschritten werden.

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

Insektenfreundliche Beleuchtung

AuBBenbeleuchtung im Plangebiet ist mit insektenfreundlichen Leuchten
(geringe Lockwirkung, Grundausrichtung von oben nach unten, insektendicht
usw.) und insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED-Technik,
Natriumdampflampen 0.4.) auszufihren. Die Beleuchtung ist so zu gestalten,
dass an das Plangebiet angrenzende Freiflachen und Grunflachen innerhalb
des Plangebietes nicht angestrahlt werden.

MalRnahmen zur Dampfung des Regenwasserabflusses (88 9 Abs. 1 Nr.
20i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Der Niederschlagsabfluss muss getrennt in Regenwasserkanale eingeleitet
werden. Dies gilt auch fiir Ablaufe und Uberlaufe von Regenwasserspeichern.

Das auf den Ubrigen Dachflachen anfallende, nicht schéadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Baugrundsttcken zuriickzuhalten.

Hierfur ist auf jedem Grundstick zur Aufnahme des Dachflachenwassers ein
Retentionssystem mit min. 1,0 m3® Volumen und gedrosseltem Abfluss
bereitzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Das spezifische
Retentionsvolumen betragt 1,5 m3 / 100 m2 Dachflache, der spezifische
Drosselabfluss betragt 0,2 I/s und 100 m2 Dachflache. Die Dachflache ist
jeweils die auf die Horizontale projizierte Flache. Die Abflussdrossel hat zu
gewahrleisten, dass sich der Retentionsraum nach Einstau selbsttatig wieder
entleert. Das Retentionssystem (mit Nottberlauf) ist an den
Regenwasserkanal anzuschliel3en, um die  Abflussspitzen bei
Starkregenereignissen zu reduzieren. Die Ausfuhrungsart, Lage und Grél3e
des Retentionssystems ist im Baugesuch nachzuweisen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass
der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von
Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen ist unzulassig.

Die geforderte ZisternengroRe dient nur der Entlastung des
Kanalisationssystems. Eine Erh6hung des geforderten Retentionsvolumens ist
zulassig.

Ausgestaltung von Stellplatzen (88 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

Nicht dberdachte Stellplatzflachen sowie Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen sind mittels wasserdurchlassiger Beldge herzustellen.
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Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Flachenhaftes Pflanzgebot

Auf privaten Grundsticken, auf denen bauliche Anlagen errichtet werden, sind
je 200 m2 Grundstucksflache ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum
sowie 5 Laubstrducher (gem. Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Nicht mit Ba&umen und Strauchern bepflanzte und nicht Uberbaute Flachen
sind einzugrinen.

Pflanzgebot zur Anpflanzung von Einzelb&aumen

An den gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte, hochstammige
Laubbaume anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die In der Planzeichnung wiedergegebene Lage kann geringflgig verandert
werden, sofern es aufgrund der Lage von Leitungen oder Zufahrten
erforderlich ist.

Herstellung des StralBenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an Offentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke
(Hinterbeton) entlang der Grundstlicksgrenze in einer Breite von max. 0,25 m
und einer Tiefe von maximal 0.30 m vom Eigentimer ohne Entschadigung zu
dulden. Dariiber hinaus sind, falls zur Herstellung des Stral3enkorpers
erforderlich, Stltzmauern auf der Grundsticksgrenze, sowie
Bdschungsflachen auf den Grundstiicken entlang der Grundstiicksgrenze zu
dulden.

Satzungen Uber die drtlichen Bauvorschriften (gem. 8 74 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachformen und Dachneigung

Allgemein zulassig sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung
von 35° bis 45°. Ausnahmsweise zulassig sind versetzte Pultdacher mit einer
Dachneigung von 35° bis 45°. Der Firstversprung darf bei dieser Dachform
maximal 1,00 m betragen.

Bei Anbauten und bei Zwischenbauten sind auch Flachdacher zul&ssig.

Garagendacher und Uberdachungen von Carports sind als Flachdach
auszufihren und dauerhaft extensiv zu begrinen.
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Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich nicht hochglanzende Ziegel- bzw.
Betondachsteine in rotbraunen Farbténen sowie in dunklen Grauténen und
Anthrazit zulassig. Dacheindeckungen aus Metall sind unzulassig.

Dacheindeckungen, die zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie dienen (Solarziegel), sind zulassig.

Flachdacher sind mit einer extensiven Begrinung (Substratdicke mind. 7 cm)
zu versehen.

Bei Flachdachern darf ausnahmsweise der Anteil der extensiven Begriinung
auf bis zu 50 % reduziert werden, wenn das Flachdach mit einer Kombination
von Photovoltaik/ Solarthermie und extensiver Dachbegriinung versehen wird.

Dachgauben, Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind ausschlie3lich bei Satteldachern und nur als Schlepp-
oder Flachdachgauben zulassig. Die Kombination von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten auf derselben Dachseite ist nicht zulassig.

Die Summe der Lange der Dachaufbauten darf je Gebaudeseite maximal 1/3
der Dachlange betragen. Dachaufbauten missen zum seitlichen Hausgrund
und untereinander einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.
Dachgauben sind so auszufuhren, dass ihr oberer Abschluss an das
Hauptdach mindestens 1,00 m (senkrecht gemessen) unterhalb des
Hauptgebaudes liegt.

Anbauten und Zwerchgiebel

Ausnahmsweise sind bei Einzelhausern eingeschossige Anbauten und
Zwerchgiebel zulassig, wenn sie mit einem abgeschleppten Dach oder als
Flachdach ausgefihrt werden. Die Lange der Anbauten bzw. Zwerchgiebel
darf je Geb&udeseite maximal 1/3 der Wandlange des Hauptkorpers betragen.
Des Weiteren mussen Anbauten und Zwerchgiebel einen Abstand zu den
Gebaudekanten von mindestens 1,50 m einhalten. Zwerchgiebel sind so
auszufuhren, dass ihr oberer Abschluss an das Hauptdach mindestens 1,00 m
(Senkrecht gemessen) unterhalb des Hauptgeb&udefirstes liegt.

Kniestock

Der Kniestock darf, gemessen an der Auf3enwand, von der Oberkante
Dachhaut bis Oberkanten der darunterliegenden Decke (Rohful3boden) eine
Hohe von 1,40 m nicht Gberschreiten.
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Giebelbreite

Fur Einzelhauser betragt die maximal zulassige Giebelbreite 10,00 m.

Far Mehrfamilienhauser betragt die maximal zulassige Giebelbreite 12,00 m.
Gestaltung von technischen Bauteilen die der Versorgung dienen

Nebenanlagen, die der Versorgung dienen, hochbaulich in Erscheinung treten
und im Vorgartenbereich errichtet werden (z.B. Warmepumpen), sind
einzuhausen.

Gestaltung der unbebauten Flachen und Einfriedigungen (8 74 Abs. 1 Nr.
3LBO)

Einfriedigungen

Allgemein zulassig sind lebende Einfriedigungen in Form von Hecken,
Solitarstrauchern und Heistern. Hierbei sind ausschliel3lich standortgerechte,
heimische Laubgehtlze gemald Pflanzliste zu verwenden. In Hecken
eingezogene Drahtzdune mit einer Hohe von maximal 1,0 m sind entlang der
seitlichen und rtickwartigen Grundstticksgrenzen zulassig.

Um die Einsehbarkeit von Terrassenbereichen einzuschranken kdnnen
ausnahmsweise einzelne, in Hecken eingebundene Sichtschutzelemente mit
einer Hohe von maximal 1,80 m und einer Breite von maximal 1,50 m
zugelassen werden.

Als Material bei toten Einfriedigungen und bei Sichtschutzelemente, sind auch
Materialien zulassig, die der Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie dienen (Solarzaun).

Einfriedigungen wie Zaune und Sichtschutzwanden sollen einen
Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedigung und Erdreich) von
mind. 15 cm haben.

Ausnahmsweise zulassig sind Mauern bis zu einer Hohe von 0,50 m sowie
aus topografischen Grinden notwendige Stitzmauern gemal B.3.

Gestaltung der unbebauten Grundstiucksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, so dass
der unversiegelte Pflanzflachenanteil deutlich und dauerhaft Uberwiegt. Lose
Stein- / Materialschittungen sind nicht zulassig.

Veranderung des Gelandes (8 74 Abs. 3 Nr.1 LBO)

Bei besonderen topographischen Verhaltnissen sind ausnahmsweise
Stltzmauern bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zulassig.



Bei Stutzmauern von mehr als 1,00 m H6he muss ab einer Hohe von 1,00 m
ein Rucksprung von mindestens 0,50 m erfolgen. Dieser Rucksprung ist mit
Rankgewéachsen und / oder Kletterpflanzen zu begriinen, sofern diese nicht
aus Natursteinen besteht.

Dem Baugesuch sind Langsschnitte mit Angaben des vorhandenen und
geplanten Gelandeverlaufs beizuftigen.

Private Stellplatze (8 74 Abs. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung gem. 8§ 37 Abs. 1 LBO wird erhoht auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit. Ergeben sich bei der Aufsummierung
Kommawerte, so sind diese aufzurunden.

Pflanzliste

Die zu verwendende Pflanze sind der Pflanzliste ,Heimische Gehdlze —
Empfehlungen und Pflanzungen im Landkreis Heilbronn“ vom Landratsamt
Heilbronn zu entnehmen. Es ist immer die aktuelle Fassung der Pflanzliste zu
verwenden. Die Pflanzliste ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ausnahmsweise kann von der Pflanzliste abgewichen werden, wenn eine
Abstimmung bei einer Gartenberatung bei der Stadt Neckarsulm erfolgte.

Hinweise
AulRenanlagenplan

Mit dem Baugesuch sind qualifizierte Plane Uber die beabsichtigte Gestaltung
und Begrunung der Aul3enanlagen einzureichen.

Archéologischer Denkmalschutz/Bodenfunde (8 9 Abs. 6 BauGB)

Beim Vollzug der Planung koénnen bislang unbekannte Sachen,
Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt werden; an ihrer Erhaltung
besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen
Grinden grundsatzlich ein offentliches Interesse. Im Vorfeld von
Bodeneingriffen wird empfohlen den Humusabtrag / Oberbodenabtrag im
Bereich der Bodeneingriffsflache zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Vertreters der Arché&ologischen Denkmalpflege durchzufihren. Fir diese
Arbeiten ist ein ausreichend grof3es Zeitfenster bis zum Baubeginn
freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen in
Bereichen archaologischer Befunde zu rechnen ist. Eine schriftliche
Terminvereinbarung ist notwendig. Fur weitere Informationen und
Terminabsprachen sind beim Landesamt fur Denkmalpflege zu erhalten.

Funde sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt
Neckarsulm anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des



vierten Werktages nach der Anzeige in unverédnderten Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Wasserschutzgebiet

Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes ,Neckarsulm-Dahenfeld®.

Starkregen

Bauvorhaben muissen die in den Starkregengefahrenkarten dargestellten
Informationen aufgreifen und erforderlichenfalls Objektschutzkonzepte
entwickeln.

Schutz des Grundwassers

Maflnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet  werden muss, sind dem
Umweltschutzamt/Landratsamt  Heilboronn  rechtzeitig vor  Ausfihrung
anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt Heilbronn zu benachrichtigen. Eine standige
Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig.

Regelungen zum Schutz des Bodens

Gem. 81 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, 88 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem
Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
naturlichen Bodenfunktionen sind so weit als mdglich zu vermeiden.

Bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen gelten die Vorgaben der DIN
19731. Demnach anfallendes Bodenmaterial ist entsprechend seiner Eignung
einer Verwertung zuzufihren ist (z.B. Aufbringung zur Bodenverbesserung,
Bewirtschaftungserleichterung oder als Erdmassenausgleich im Baugebiet).

Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials auf3erhalb des Baugebietes
ist im Vorfeld mit dem Landratsamt abzustimmen.

Im Fall, dass zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von aul3erhalb
angefahren wird, ist hierflr zun&chst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Treten Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen auf, ist umgehend
das Landratsamt Heilbronn hinzuzuziehen.



Artenschutz — Vogelschutzglas

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist
gemal § 44 BNatSchG zu minimieren. Nachfolgend werden beispielhaft
maogliche Malinahmen angeregt:

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind bei zusammenhangenden Glasflachen
von > 2 m?, ohne Leistenunterteilung, bestimmte Vogelschutzglaser zu
verwenden. Hierzu z&hlen u.a. reflexionsarme Glaser mit einem
Reflexionsgrad von hoéchstens 15 Prozent, Glasbausteine, Sandstrahlungen,
Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B.
Rankengitterbegriinungen. Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz
sollen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen.

Landwirtschaft

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen sind
landwirtschaftliche  Immissionen, wie etwa La&rm, Geriche und
Staubentwicklung ortstiblich und hinzunehmen.

Immissionsschutz

Entsprechend dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im
Stadtebau; Mai 1987) sind folgende schalltechnische Orientierungswerte
anzusetzen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Tags 55 dB; nachts 45 dB

Es ist sicherzustellen, dass durch Tiefgarageneinfahrten keine schadlichen
Umweltwirkungen an den nachstgelegenen Immissionsorten auftreten. Dabei
sind die oben genannten Orientierungswerte malRgeblich. Zudem ist zu
gewahrleisten, dass fur Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) der
Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV zur Tagzeit fur ein Allgemeines
Wohngebiet von 59 dB (A) eingehalten wird. AuRenbauteile von Gebauden
sind entsprechend dem mafR3geblichen Aul3enlarmpegel auszulegen.

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind folgende Mindestabstande zur
benachbarten schutzbedurftigen Bebauung erforderlich:

Schallleistung der Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

Warmepumpe LWA in dB | bestehender bzw. baurechtlich zulassiger

(A) schutzbedurftiger Bebauung in Meter in
einem Allgemeinen Wohngebiet

45 2

50 3

55 6

60 11

65 20




| 70 [30

Weitere Moglichkeiten der Larmreduzierung von stationaren Geraten in einem
Wohngebiet, sind den Leitfaden ,LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei Betrieb von stationaren Geraten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen® und dem Leitfaden der LUBW ,Larmschutz bei Luft-
Warmepumpen® in lhrer Aktuellen Fassung zu entnehmen.



