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Bebauungsplan ,BleichstraBe, Rathausstrae, PichterichstraRe, Amt fiir Stadtentwicklung,
MiihlstraBe und Sulm“, 2. Anderung, Plan Nr. 04.01/2 und den 25.06.2026

Satzung iiber die ortlichen Bauvorschriften

Az.:621.4-04.01/2

Begriindung

1.

Umschreibung des Plangebietes, Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie abgegrenzt im Norden durch
das Flst. 154/5, die BleichstralRe (teilweise) und das Flst. 3060 (teilweise), im Osten durch die
HofackerstraRe (teilweise), das Flst. 3028/4, 3025/1, 3000/4, 2998/4, durch die WeinstraRe
(teilweise), die Saarstrale, das Flst. 3032 und die PichterichstraRe, im Siden durch die
SaarstraRe, das Flst. 2952, 2953, 2954, 2965/2, 2965/4,2965, 2965/1, 2985, durch die
MarienstralRe, Rathausstrale, die Flst. 2994/1, 2995, 2995/2, 2997/3, 2997/2, 2997/1, 2997/6,
2997/7, 2997/4, 2997/8, durch die BleichstralRe und die Kolpingstrale. Im Westen wird der
Geltungsbereich durch die Wehrgasse und das Flst. 90/5 begrenzt. MaRgebend ist der
Abgrenzungsplan des Amts fiir Stadtentwicklung vom 13.05.2026.

Auszug aus dem Stadtplan

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm hat in seiner Sitzung am 26.09.2024 die 2. Anderung
des Bebauungsplans ,BleichstraRe. RathausstraRBe, PichterichstraBe, Mihlstrale und Sulm®,
Plan Nr. 04.01/2, beschlossen. Der Beschluss zur Anderung wurde am 02.10.2024 ortsiiblich
bekannt gegeben.
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3. Umweltbericht
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Umweltbericht (Stand 11.05.2026) durch
das Umweltbiiro HELBIG UmweltPlanung erstellt, der Bestandteil der Begriindung ist.

4, Bestehende Rechtsverhidltnisse

4.1 Regionalplan
Der derzeit giiltige Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (in Kraft getreten am 03.07.2006)
stellt das Plangebiet als Siedlungsflache fliir Wohnen und Mischgebiet dar.

Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020/ Raumnutzungskarte

Die Ziele des Bebauungsplans , BleichstraRe. Rathausstralle, PichterichstraBe, MihlstralRe und
Sulm“, 2. Anderung, Plan Nr. 04.01/2, und die Ziele des Regionalplans sind miteinander
vereinbar.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan der vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim
(rechtsverbindlich seit dem 27.01.2018) stellt die Flache des Plangebietes als Mischflache dar.

Auszug aus dem Flédchennutzungsplan

4.3 Bestehende Bebauungspldne

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes ,WeinstralRe —
HofackerstralRe — BleichstraBe”, Plan Nr. 04.01, rechtsverbindlich seit dem 18.09.1963. Die

Flachen sind hierbei als Mischgebietsflache, Mischverkehrsflachen sowie als FuRwege
ausgewiesen.

Bebauungsplan ,,WeinstrafSe — Hofacherstrafle - Bleichstrafse”, Plan Nr. 04.01 mit
aufgehobenen Teilbereichen
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5. Erfordernis der Plandnderung
Hintergrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,BleichstraRe, RathausstraRe,
Pichterichstralle, Miihlstrafle und Sulm“ ist die Tatsache, dass zahlreiche der derzeit geltenden
Festsetzungen nicht mehr den derzeitigen baurechtlichen Erfordernissen geniigen und in der
Baugenehmigungspraxis regelmaRig zu Problemen fihren.

Mit der Planung verfolgt folgende Hautziele:
- Uberpriifung und Anpassung der bisher zuldssigen Nutzungen.
- Steuerung der baulichen Verdichtung speziell in den Blockinnenbereichen
- Uberpriifung und Anpassung der Festsetzungen zu Baufenstern, Grundflichenzahl,
Gebdudehohen sowie zu gestalterischen Festsetzungen.

6. Bestandssituation

6.1 Angaben zur bestehenden ErschlieBung, Nutzung und Stadtgestalt

6.1.1 Lage im Stadtgebiet
Der Geltungsbereich liegt nordéstlich der Kernstadt von Neckarsulm. Er wird im Norden durch
die Sulm und im Osten durch die SaarstraRBe begrenzt. Im Sliden erfolgt die Abgrenzung durch
die PichterichstraRe, Marienstralle und WeinstraRe und im Westen durch die Wehrgasse.

6.1.2 ErschlieBung
Ausgehend von der Saarstralle, die die (ibergeordnete Verkehrsandienung des Quartiers
sichert, erfolgt die ErschlieBung durch Sammel- und Wohnstrallen in einer Blockstruktur, die
alle durchgéngig fiir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) befahrbar sind.

6.1.3 Nutzungsart und Nutzungsdichte

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nahezu vollstdndig bebaut, wobei sich
bezliglich Bauweise, Nutzungsdichte und Art der Nutzung deutliche Unterschiede in
bestimmten Teilbereichen abzeichnen. Die Dichte der Bebauung reicht von mehrgeschossigen
Wohnbebauungen bis zu Einzelhausbebauung. Dabei iberwiegt der Teil der Einzelhduser im
Plangebiet. Mehrgeschossige Wohnbebauung findet sich nur vereinzelt innerhalb des
Plangebietes, jedoch verstarkt entlang dem Bereich zur Kernstadt (BleichstraRe), wieder.
Beziglich der Art der Nutzung findet sich im Plangebiet eine eindeutige Verteilung wieder. Die
vorwiegende Nutzung im Plangebiet stellt die Wohnnutzung dar.

6.1.4 Vorbelastung des Quartiers durch Larm
Das Quartier ist in unterschiedlichen Intensitdten einer Vorbelastung durch Larm ausgesetzt.
Folgende Emissionsquellen sind dabei auszumachen:
- Verkehrslarm durch die angrenzenden HaupterschlieBungsstraBen und querenden
QuartierstraRen, insbesondere die SaarstralBe und WeinstralSe.
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Auszug aus dem Schallgutachten Nachtzeitraum erstellt durch das Ingenieurbiiro Dréscher

Die Larmbelastung des Plangebiets wurde bei einer schalltechnischen Untersuchung,
durchgefiihrt vom Ingenieurbiiro Droscher, begutachtet. In dem Bericht vom 04.08.2025 wird
festgehalten, dass fiir das gesamte Plangebiet eine hohe Larmbelastung besteht. Entsprechend
dem Gutachten ist die geeignete Variante das Festsetzen von passiven
SchallschutzmaBBnahmen im Zusammenhang mit Neubauten oder baulichen Veranderungen.
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6.1.6

8.1
8.1.1

8.1.2

Starkregen

Die Starkregengefahrenkarten der Stadt Neckarsulm liegen vor. Diese zeigen vorrangig in den
begriinten Flachen den Starkregenriickhalt, Giberwiegend bei geringeren Einstautiefen. Im
Rahmen der Bauantragsverfahren ist dem Bauherrn die Bericksichtigung der Gefahrenkarten
zum Zwecke des Objektschutzes vorzuschreiben. Verschlechterungen sind durch
entsprechende wasserwirtschaftliche MaRnahmen zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift die genannten Ziele des Erfordernisses einer Planaufstellung
auf und erlautert diese. So werden in erster Linie die nicht mehr zeitgemaRen Festsetzungen
erneuert und an die aktuelle Situation angepasst, sodass eine Sicherung und Optimierung der
gestalterischen Qualitdt des gesamten Stadtteils ermdglicht wird. Dazu werden Anderungen
bei bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sowie bei den ortlichen Bauvorschriften getroffen.
Durch die Schaffung von Baurecht im rickwartigen Bereich der Grundstiicke wird dem
Grundsatz der Innenentwicklung Rechnung getragen. Neben der konkreten
Baurechtsschaffung in den riickwartigen Bereichen dient der Bebauungsplan der Ermoglichung
und Steuerung einer mallvollen Nachverdichtung im gesamten Stadtteil.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Bauliche Nutzung

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

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet beinhaltet den gesamten Geltungsbereich. Das
Allgemeine Wohngebiet wird dahingehend eingeschrankt, dass die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetrieben und die gemadR § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen werden. Hintergrund des Ausschlusses der
verkehrsintensiven Tankstellen ist die Entscharfung der vorbelasteten Larmsituation,
insbesondere im Hinblick auf Ldrm, der durch den Zu- und Abfahrtsverkehr, insbesondere auch
auBerhalb der verkehrlichen Stol3zeiten ausgelost wird. Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe
dient der Vermeidung flachenintensiver Nutzungen, die dem Gedanken der Nachverdichtung
entgegenstehen.

Werbeanlagen fiir Fremdwerbung (§ 9 Abs. 1BauGB und § 1 Abs. 9 BauNVO)

Den stadtbildpragenden Effekten von Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu.
Aus diesem Grund ist es besonders fir hochfrequentierte Bereiche wichtig, die Anbringung von
Werbeanlagen zu regulieren, um eine stadtebauliche Fehlentwicklung sowie auch Stérungen
des Wohnens und anderen Nutzungen zu vermeiden. Fir die Werbeanlagen ansdssiger
Gewerbetreibender ist es wichtig, einen Ausgleich zwischen der Notwendigkeit gut
wahrnehmbarer Werbung einerseits und einem hochwertigen StralRenbild, d.h. auch
Geschaftsumfeld andererseits herzustellen. In einem attraktiven Stadtbild sollen die
Werbeanlagen weder die einzelnen Gebdude noch das gesamte StralRenbild dominieren.
Stattdessen sollen die Werbeanlagen in Gebdude und StraBenbild integriert werden, um die
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt im Geltungsbereich zu steigern. Die angemessene
Eigenwerbung der ansdssigen Betriebe soll zudem nicht durch Werbeanlagen fiir
Fremdwerbung Uberlagert werden. Um dieses stddtebauliche Ziel zu erreichen, werden
Werbeanlagen fir Fremdwerbung als eigenstandige Hauptanlage sowie als Nebenanlage an
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8.2
8.2.1

8.2.2

8.3

8.4

Gebauden nicht zugelassen. Die Regelungen zur Eigenwerbung werden lber die ortlichen
Bauvorschriften bestimmt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)
Grundfldachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 BauNVO)

In den einzelnen Gebietstypen wird jeweils der von der BauNVO festgelegte Orientierungswert
der Grundflachenzahl festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete werden dabei in zwei
Bereiche mit unterschiedlichen Grundflachenzahlen unterteilt. Dabei stellt die BleichstraRe die
Trennung der Bereich dar. Die Allgemeinen Wohngebiete zwischen der Saarstrafle und der
BleichstraRe werden mit einer Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt, da sich in diesem Bereich
Uberwiegend groRere Grundstiicke befinden, bei denen eine Nachverdichtung und
Bestandsicherung mit einer geringen Grundflachenzahl moglich ist. In dem Bereich zwischen
BleichstraRe und der Wehrgasse wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Dies wird damit
begriindet, dass die Grundstlicke Richtung Innenstadt kleiner werden und hier eine héhere
stadtebauliche Dichte vertretbar ist. Um hier eine Bebauung und eine Erweiterung der
Gebdude zu ermoglichen, wird eine hohere Grundflachenzahl benétigt, die sich auch jetzt
schon im Bestand wiederfindet. Um die Versiegelung durch Nebenanlagen, Zufahrten und
Stellplatze gleichzeitig gering zu halten, wird die zuldssige Uberschreitung durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO auf 25% abgesenkt. Der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 zuldssige Wert
von 50% darf nur durch Anlagen erreicht werden, die versickerungsfahig ausgebildet sind.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 20 BauNVO)

Aufgrund der Vielfalt der Gebaudetypologien im gesamten Plangebiet wird auf die
durchgangige Regelung der Hohe durch fixe Traufhdhen verzichtet. Die Gebdudehdhen werden
durch die Festsetzung der Vollgeschossen geregelt.

Die Festsetzung der Vollgeschosse orientiert sich am Gebdudebestand. Die Zahl der
Vollgeschosse wird als Obergrenze festgesetzt.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauNVO)

ErdgeschossfuBbodenhéhe

Um der im Gebiet vorliegenden inhomogenen Sockelhdéhe gerecht zu werden und zugleich eine
Absenkung der Geschosse ins Geldnde zu vermeiden, wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe in
Relation zur im Mittel gemessenen StraRenoberfliche festgesetzt. Hierbei muss die
ErdgeschossfuBbodenhohe zwischen 0,00 m und 1,00 m liegen.

Hinsichtlich der Doppelhausbebauung muss die ErdgeschossfuRbodenhohe der des
unmittelbar angebauten Doppelhausnachbarn entsprechen. Bei Gebauden ohne ein direkt
angebautes Nachbargebdude muss sich die Erdgeschossfubodenhdhe an die unmittelbar
angrenzende Nachbarbebauung anpassen.

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

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich ebenfalls am Gebdudebestand. Im gesamten
Plangebiet wird als Bauweise eine offene Bauweise festgesetzt.
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8.4.1

8.5

8.6

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

Baulinien und Baugrenzen (§ 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO)

Die Festsetzung zu den Uberbaubaren Flachen erfolgt durch Baugrenzen. Die im Vergleich zum
bestehenden Bebauungsplan so vergrofRert werden, dass auch eine Bebauung in zweiter Reihe
ermoglicht wird.

Anbauten

Die vorhandene stadtebauliche Struktur des Plangebiets ist geprdagt durch kompakte
Baukorperkubatur mit einfachen Grundrissen, die durch die wachsenden Wohnanspriiche mit
Nebenanlagen und Anbauten erweitert wurden. Um den heutigen Wohnanspriichen gerecht
zu werden und eine groRere Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung zu ermoglichen, ist es
erforderlich, Anbauten in einem gewissen Umfang zu regulieren, um einen
ortsbildvertraglichen Rahmen fir Anbauten zu schaffen.

Damit gewahrleistet ist, dass sich Anbauten in das Ortsbild einfligen, missen einige
Festsetzungen getroffen werden. So muss der Anbau dem Hauptkorper deutlich untergeordnet
sein. Zudem miussen Anbauten einen Abstand von 0,50 m zu den Gebdudeecken des
Hauptgebdudes einhalten. Auch dirfen Anbauten die festgesetzte Traufhohe des
Hauptgebadudes nicht tGberschreiten.

Um dariber hinaus etwaige Beeintrachtigungen des Nachbarn so gering wie moglich zu halten
und eine harmonische Abwicklung von Anbauten zu erreichen, wird zudem festgelegt, dass
zweigeschossige Anbauten mit durchgingigen Aufenwédnden versehen werden missen.
Staffelungen vom EG zum OG sind nicht zulassig.

Dariber hinaus kann von der Anbaupflicht an Nachbargrenzen bei eingeschossigen Anbauten
sowie bei verglasten Wintergarten und Terrasseniiberdachungen ausnahmsweise abgewichen
werden; die bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflichen der Landesbauordnung sind
dann entsprechend einzuhalten. Nicht zuletzt sind Dachterrassen nur auf eingeschossigen
Anbauten zulassig. Far Dachterrassen gelten die bauordnungsrechtlichen
Mindestabstandsflichen der Landesbauordnung. Hintergrund dieser Regelungen ist der
Nachbarschutz, der eine Minimierung der Einblicke auf Terrassen der Nachbarschaft, wie sie
insbesondere vom 2. OG aus gut moglichen waren, zum Ziel hat.

Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 12 BauNVO)

Stellplatze sind auch auBerhalb der lGberbaubaren Flachen zulassig. Einzige Begrenzung ist die
Einschrankung auf die maximal halftige Inanspruchnahme des Vorgartenbereichs. Die
Vorgartenflache ist definiert als Flache zwischen der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze, der
seitlichen Grundstiicksgrenzen und der strallenseitigen Hausflucht. Damit soll einer zu hohen
Inanspruchnahme der Vorgartenflachen fiir Stellplatze vorgebeugt werden.

Garagen und Carports sind aufgrund ihrer Raumwirksamkeit in der Gberbaubaren Flache sowie
den hierfir vorgesehenen Flachen zuldssig. Eine Zuldssigkeit in den Vorgartenbereichen ist
stadtebaulich im Regelfall nicht wiinschenswert.
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8.7

8.8

10

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 2 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind ebenso wie Garagen und Carports lediglich in den (iberbaubaren Flachen
zuldssig.

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

Aufgrund der hohen Nachfrage an Wohnraum sowie der unterschiedlichen
GrundsticksgroRen, wird die Zahl der Wohneinheiten bezogen auf die GrundstiicksgroRe
festgesetzt. Um eine vertragliche und stadtebauliche vertretbare Innenentwicklung zu
betreiben, wird die Zahl der Wohneinheiten an die GrundstlicksgroRe gekoppelt. Dabei wird je
angefangene 100 m? Grundstiicksfliche eine Wohneinheit zugelassen. Die maximale
Wohnungszahl je Wohngebaude wird fiir das gesamte Plangebiet auf zehn Wohnungen
begrenzt. Damit soll eine vertragliche Nachverdichtung in den Blockinnenbereichen erreicht
werden. Wenn die Berechnung der zulassigen Wohnungen je Gebdude einen Bruchteil ergibt,
sind die errechneten Zahlen bis 0,4 abzurunden und ab 0,5 aufzurunden.

Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung der
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB .
V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Umstellung des Entwasserungssystems von einem Misch- auf ein Trennsystem auf den
privaten Grundsticken erfolgt im Vorgriff auf den zukiinftigen Umbau der 6ffentlichen
Kanalisation im Plangebiet von einer Mischwasserkanalisation auf eine Trennkanalisation.
Durch die Umstellung auf den Privatengrundstiicken soll bei einem spateren Umbau der
Kanalisation der Aufwand auf dem Privatengrundstiicken minimiert werden.

Entwasserung des Niederschlagswasser auf dem Grundstiick

Durch das Anlegen von Zisternen und natlrlichen Rickhaltebecken auf den
Privatengrundstiicken soll die Kanalisation entlastet werden und das anfallende Wasser durch
Verdunstung wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Daneben soll es auch
die Moglichkeit geben, das Wasser in Zisternen zu sammeln und damit den Wasserverbrauch
der Grundstlickseigentlimer zu verringern.

Festsetzungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen — SchallschutzmaBnahmen
(8§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die Schalltechnische Untersuchung ergab, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005
Beiblatt 1 im Allgemeinen Wohngebiet von 55 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im Nachzeitraum im
Plangebiet Uberschritten werden. Insbesondere im Nahbereich der SaarstraBe werden die
Orientierungswert um bis zu 14 dB(A) im Tag- und 16 dB(A) im Nachzeitraum liberschritten.

Auch die hoher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmverordnung) werden besonders entlang der Saarstralle um bis zu 10 dB(A) im
Tag- und 12 dB(A) im Nachtzeitraum U{berschritten. Somit werden SchallschutzmalRnahmen
erforderlich. Der liberwiegende Teil der Mallnahmen bezieht sich auf die SaarstraRe, da diese
durch die hohe Verkehrsbelastung am starksten betroffen ist. Jedoch finden auch in den
StraRen Westlich der SaarstraBe die folgenden MaRnahmen Anwendung, wenn die
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11.

111

11.2

12,

13.
13.1

Orientierungswerte Uberschritten werden. Dabei bestehen die MaBnahmen aus passiven
LarmschutzmaBnahmen durch Fenster, die der aktuellen Warmeschutzverordnung
entsprechen erreicht werden. Jedoch in den stiarker belastenten Bereichen weitere
Malnahmen erforderlich. Diese Bereiche befinden sich vor allem an Saarstrafe und den
dahinter angrenzenden Wohnbauflache. In diesen Bereichen sind weitere passive
LarmschutzmalRnahmen an Fassaden, Fenstern und ggf. Tiiren notwendig. Jedoch ist auf Grund
der hohen Liarmbelastung im Plangebiet wichtig, dass Schlaf- und Ruherdume, die an einer
larmzugewandten Gebédudeseite liegen, auch bei geschlossenem Fenster beliiftet werden
kénnen. Eine Ausnahme von dieser Regelung wird nur gewdahrt, wenn durch einen
schalltechnischen Nachweis an der konkreten Gebaudeseite ein geringerer Larmpegelbereich
nachgewiesen wird.

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

Insektenfreundliche Beleuchtung
Die Beleuchtung der Gebdude kann sich storend auf nachtaktive Insekten und Fledermduse

auswirken. Durch die meist hohen Temperaturen an Aulenlampen erleiden nachtaktive
Fluginsekten, die vom Licht angelockt werden, haufig Verbrennungen oder werden getottet. Die
Konzentration der Insekten um diese zusatzlichen Lichtquellen beeinflusst wiederum die
Fledermause, die weniger Insekten in den umliegenden Jagdhabitaten erbeuten kénnen. Einige
Fledermausarten meiden auflerdem das Licht herkémmlicher StralRenbeleuchtung. Falls eine
Beleuchtung jedoch unumganglich ist, gibt es Alternativen zur herkémmlich warm-weiR
strahlenden Laterne. Um die Lichtimmissionen um zukiinftigen Plangebiet so gering wie
moglich zu halten, soll die Beleuchtung zweckdienlich gehalten werden.

Wasserdurchlassige Beldage

Damit eine bestmogliche Versickerung ermoglicht werden kann, sind alle befestigenden
Flachen flr Stellplatze, Zufahrten und Wege versickerungsfahig herzustellen. Dabei kdnnen
folgende Belagsarten zur Ausfihrung kommen: wasserdurchlassige Pflasterbelage,
Schotterrasen, Rasengittersteine oder Rasenpflaster.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot

Zur Eingrinung des Gebietes, sind auf privaten Baugrundstiicken je 200 m? ein Baum sowie 5
Laubstraucher gemaR Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Nicht mit Baumen und Strauchern bepflanzte und nicht Giberbaute Flachen sind einzugriinen.

Sofern das Pflanzgebot nicht vollstandig auf dem Baugrundstick selbst erfiillt werden kann,
kénnen ausnahmsweise Ersatzpflanzungen an anderer Stelle erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

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

Aufgrund der Lage des Plangebiets im weitestgehend bebauten Bereich, sind an die Gestaltung
der baulichen Anlagen besondere Anforderungen zu stellen. Die getroffenen Festsetzungen
beziehen sich dabei auf die im Rahmen einer Bestandsaufnahme als pragend ermittelten
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Gestaltungsmerkmale und machen insbesondere Vorgaben zur Dachgestaltung der Gebaude.
Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist eine Fortentwicklung des Quartiers, die historischen
Bauformen Rechnung tragt. AuRerdem erfolgt angesichts der Lage des Quartiers an den
Stadteingangen eine spezifische Regelung zur Gestaltung von Werbeanlagen.

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung sollen die vorhandene Dachlandschaft
erhalten und gleichzeitig maRvolle Dachausbauten ermoglichen. Die bestehende
Dachlandschaft ist gepragt von Satteldachern mit einer Neigung zwischen 30° und 40°. Daher
sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° allgemein zuldssig. Durch die
VergroRerung der Baufenster sind zukiinftig groRere Anbauten sowie Gebdude in zweiter
Reihe moglich. Fiir Anbauten und Gebaude in zweiter Reihe sind ausschlieflich Flachdacher
zulassig, die als begriinte Retentionsdadcher auszufiihren sind. Dadurch wird die Moglichkeit
gegeben, ein Gebdude in zweiter Reihe fiir die Nachbarschaft vertraglicher zu gestalten und
Probleme bzgl. der Besonnung und Belichtung umgehen zu kénnen.

Um die Gestaltungsqualitdt bei Doppel- und Reihenhausbebauungen zu sichern, miissen
Doppel- und Reihenhduser die gleiche Dachform und Dachneigung haben, wie das direkt
angebaute Nachbargebaude.

Bei Garagen und Carports sind nur extensive begriinte Flachdacher zulassig. Bei grenzstandigen
Garagen und Carports sind auch flachgeneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung bis 22°
zuldssig. Die Zuldssigkeit von flachgeneigten Sattelddchern leitet sich aus dem Bestand heraus
ab.

Dacheindeckung

In Bezug auf die Dacheindeckung wird in Anbetracht der vorherrschenden Bedachungsarten im
Gebiet die Verwendung von Tonziegeln oder Betondachsteinen in roten, rotbraunen oder
anthrazitfarbenen Farbtonen festgesetzt. Solaranlagen (Anlagen zu Photovoltaik sowie zur
Solarthermie) sind grundsatzlich zuldssig. Modulen, die in die Dachhaut integriert werden, soll
aus stadtebaulichen Griinden der Vorzug vor aufgestianderten Modulen gegeben werden. Fir
flach geneigte Dachgauben wird auBerdem die Eindeckung mit Metall zugelassen. Flachdacher
sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen.

Dacheinschnitte, Dachaufbauten, Dachfirstiibergreifende Dachaufbauten und Wiederkehre
Dacheinschnitte, Dachaufbauten, dachfirstiibergreifende Dachaufbauten und Wiederkehre
werden auf gestalterisch vertragliche MalSe begrenzt, die eine harmonische Eingliederung ins
Hauptdach sicherstellen soll. Kombinationen aus Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind aus
gestalterischen Griinden nicht zuldssig.

Kubatur der Gebaude

Die Festsetzung zur Bestimmung der Kubatur bezieht sich auf das typische Merkmal des
Bestandes der Giebelbreit. Die Breite des Giebels stellt eine maligebliche Komponente bei der
Bestimmung der Kubatur dar. Durch die Begrenzung auf maximal 12 m wird eine
Fortentwicklung der kleinteiligen Baustruktur erreicht.
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Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es erfolgen Regelungen im Hinblick auf die Anzahl der Anlagen pro Grundstiick und Betrieb, die
Art der Anlagen sowie den Anbringungsort. Die Festsetzungen stellen einen Kompromiss dar
zwischen dem Werbebediirfnis der ansassigen Betriebe und dem Schutz der

Umgebungsbebauung. Sie nehmen zudem Riicksicht auf den Aspekt der Verkehrssicherheit auf
die an das Plangebiet angrenzenden B 27.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Hohe toter und lebender Einfriedigungen zum o6ffentlichen Stralenraum hin wird aus
gestalterischen Griinden begrenzt. Dariiber hinaus wird auch die Materialwahl fiir tote
Einfriedigungen begrenzt. Dadurch soll eine Vereinheitlichung der Gestaltung von
Einfriedigungen erzielt werden. Damit durch die Errichtung von Einfriedigungen wie Zaune
und Sichtschutzwanden keine Barriere fir Kleintiere entsteht, sind diese mit einem
Bodenabstand (Abstand Unterkante Einfriedigung und Erdreich) von 0,15 m zu errichten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Ausfihrung der Oberflaichen und Begriinung der
unbebauten Flachen dient hauptsachlich der Minimierung der Eingriffswirkung, zur
Unterstitzung der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser
sowie der Férderung der Artenvielfalt von Insekten und der Verminderung des Aufheizens der
Oberflache.

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

Um unndétigen Bodenaushub zu vermeiden und ortshilduntypische Abgrabungen sowie
Aufschittungen und Stitzmauern zu verhindern und dadurch gleichzeitig den typischen
Gelandeverlauf zu erhalten, sind Geldndeverdnderungen ab einer gewissen Tiefe / Hohe,
bezogen auf den vorhanden Gelandeverlauf, unzulassig.

Private Stellplatze (§ 74 Abs. 2 LBO)

Auch wenn die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Innenstadtrandlage kurze Wege zu den
vorhanden &ffentlichen Einrichtungen mit sich bringt und eine gute OPNV-Anbindung des
Plangebietes sichergestellt ist, wird aufgrund der bereits jetzt vorhandenen hohen baulichen
Dichte die Neuregelung der Stellplatzverpflichtung auf privaten Grundstiicken fir
unumganglich gehalten. Der Stellplatzschlissel wird gemall § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37
Abs. 1 LBO erhoht. Um die Stellplatzforderungen moglichst realitatsnah zu gestalten, wird eine
Staffelung nach WohnungsgréRen vorgenommen.

Pflanzliste

Die Pflanzliste des Landratsamt Heilbronn, in der Aktuellen Fassung, ist Bestandteil
des Bebauungsplanes. Um von der Pflanzliste abweichende Pflanz fiir die Einfriedigung
oder das Flachenhafte Pflanzgebot nutzen zu kénnen, ist dies abzustimmen.

Hierflir wird im Rahmen einer Gartenberatung, die von der Stadt Angeboten

wird, die Moglichkeit gegeben.
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Hinweise

Aufgrund der entlang der B 27, der Binswanger Strale, Am Mihlrain und der Saarstralle
herrschenden Larmbelastung, wird dem Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis beigefiigt.
GemiR diesem Hinweis wird eine Anordnung von schutzbedirftigen Rdumen / Freibereichen
auf den larmabgewandten Seiten bzw. im Schallschatten empfohlen. Die Empfehlungen
verweisen auch auf die Moglichkeit eines baulichen Schallschutzes. Weitere Hinweise beziehen
sich auf den Schutz des Grundwassers, Umgang mit Niederschlagswasser, das
Wasserschutzgebiete ,Neckarsulm (Neckartalaue)”, Starkregen, Bodenschutz, Artenschutz,
Altlastenverdachtsflichen, Baumschutzsatzung der Stadt Neckarsulm, Schutzfristen bzgl.
Geholzriickschnitte und RodungsmalBnahmen, archdologische Fundstellen, Kulturdenkmale
sowie auf eine mogliche Belastung der Grundstiicke durch Kampfmittel.

Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes 47.438 m?
Allgemeines Wohngebiet 37.866 m?
Offentliche Verkehrsflichen Bestand 9.572 m?
Kosten

AuRer den Kosten fur das Bauleitplanverfahren entstehen keine Kosten.
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