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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A

1.1

L2
bl

2.3

bl

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nulzung
§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet
48 4 BauNVO 1.V, mit §§ 1 (5) und 1 (6) BauNVO

I, Allgemein zulissig sind nur Wohngebiude sowie Anlagen fir kirchliche, kulwrelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§§ 4 (2) 1 und 4 (2) 3 BauNVO).

[

Ausnahmsweise zulissig sind nur in der Teiltliche A die der Versorgung des Gebie-
tes dicnenden Laden, Schank- und Speisewirtschalten sowie nicht storende Hand
werkshetriebe (§ 4 (2) 2 BauNVO).

3. Nicht zuldssig sind alle nicht genannten Nulzungen des § 4 BauNVO,

Maly der baulichen Nutzung
§9 (1) | BauGB und §§ 16-21a BauNVO

GrundiTacheneait, Geschossllichenzahl
§§ 16 (D) | BauNVD, § 16 (2) 2 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung,.

Vergiimstigung fir Gemeinschaftsanlagen
§ 21a (2) BauNYOQ

Gemal § 21a (2) BauNVO sind der Grundstickstlache im Sinne des § 19 (1) BauNVO
Fiachenanteile an auBierhalb des Grundstiicks festgesetzten Gemeinschallsanlagen im
Sinne des § 9 (1) 22 BauGR hinzuzurechnen.

Anrechnung von Aufenthaltseiaumen in nicht Vollgeschossen
§ 20 (3) BauNVO

Fur die Ermittlung der Geschobtlache sind gemath § 20 (3) BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsriiumen in anderen Geschossen (nicht Vollgeschossen) cinschlieBhich der

zu 1thnen gehorenden Treppenraume und einschlicblich threr Umilassungswande mitzurech
nen

Erhihung der zulissigen GeschosslTiche
§ 21a (5) BauNVO

Line Erhohung der zulissigen Gescholitlache um die Flache notwendiger Garagen, die
unter der Geliindeoberflache hergestellt werden (Tiefgaragen), st gemalh § 21a (5)
BauNVO zulissig. Die Erhdhung darf jedoch meht mehr als 20% der sonst zulassigen
Geschofbflache setragen

Zahl der Yollgeschosse
§ 16 (2) 3 BauNVO

Eatsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.
[ne Zahl der Vollgeschosse ward gemi § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze Testpescial,

Hahenlage und Hohe der banlichen Anlagen
89 (2) BaoGB und 16 (2) 4 BauNV O

I, Die BErdgeschofifubbodenhohe (EFH) dart maximal 0,50 m uber der un Matlel gemes-
senen Strasseneberkante der jeweilligen zeecordneten 6ffenthichen Erschhiefungsila
che liu.'.;:rn

<. Doppelhiuser und sonstipe Gebilludeemhenen, die i geschlossener Bauweise inner-
halb der uberbaubaren Flache ernichtet werden konnen, mussen die glewche Erdge
schosstufibodenhohe autwersen,

i

e Traufhohe (TH), gemessen zwischen der Erdgeschosstubbodenhohe (EFH) und
dem Schaittpynkt von AuBlenwand und Dachhaut, darl das im Plan festgesctzie Malh
micht abersteigen.

4. Oberirdische Garagen und dberdachie Swellplitze (Carpons), die gemeinsun an ¢ine
Girenze ertichtel werden Konnen, musser dic gleche Hohe der Dachoberkame und die
elewche Fulibhodenhthe aulweisen

Bauweise
B9 2 BauGE ww § 2L BauNVO

Entsprechend den Eantragungen in der Planzeichnung

Abweichende Bauweise
In der abweichenden Bauweise gilt die "geschlossene Bavweise™ innerhall der uberbau
baren Grund:tuckstiache

Stellung der baunlichen Anlagen
§ 9 (1) 2 BaulGB

Fur die Ausnichtung der Gebdudelingsachsen sowie Firstrichtungen der Hauptgebaude 15t
che Emtragung i der Planzeichnung verbindlich

Lahl der Wohnungen
& 901 B BanhGB

Entsprechend den Bintagungen inder Planegichnoong

e Lahl der Wohnongen wird gensiad § Y (1) 6 als hochstzulissipge Jalil der Wobnungen
i Wohngebauden festgesetzt. Ber Wohnungen in Doppelhausern gilt chese Zahl je Daop
pelhaushaltic

Nebenanlagen
1 BauNy O

Nebenunlagen on Smpe des & 14 (1) BaaNVO sind, sowet s als Gebilode crrchtet
werden, nur ianerhalh der dberbaubaren Flache 2ulitssig

Nebonanlagen und BEmnnehtongen tur die Klemnerhaltung sind unzulissip

Stellplntee und Garagen
899014 Banl sovwie § 12 BiiNVD

Liberdactne Srallnhatee (Carparts) dad Garigen sonvie Carigen anter Gielande Tlhelga
ragen) sind gemalh § 12 (0) BauNNVO nur ainerhadb der gberbaubaren Grundstgeksilache
odder ancden datir un Plan festpesetzien Flachen zuliissig

In den tur "Carports” (nberdachte Stellplitze) ausgewiesenen Flachen sind Garagen
Lreuiissg

Verkehestiiachon
SO Baudils

e Ghederung der dtfenthichen Verkehrstlache st unverbmdheh

Verkehrsfichen besonderer Zweckbestinunung
(i)l BauG:B

Dic o der Planzeichnung ausgewicesenen verkehisberuhigten Bereiche sind als genuscht
genutzte offenthche Verkehrsflachen (Mischungsprinzip) auszufiihren. Line bauliche
Tresngag der Verkehrsarten durch Hochborde erfolgt micht

Anschlull von Grondstiicken an die VerkehestEichen
§9(l) 11 BanGis

Entlang den Bereichen ohne Eins und Ausliahrt sind Verkehrsansehlusse fir Kraftfahr-
weuge mcht zuliissig

Zatahrten za Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan festpesetzten Einlahris:
berewche zuidssig.

Herstellung des Steassenkorpers
§9(1) 26 BaulB

Zur Herstellung des Strablenkorpers sind i den an ollenthichen Verkehesthchen an
prenzenden Grunastucken unterniedhsche Stutebavwerke (Hinterbeton) entlang der Grund
SHICKSprenze 10 ciner Breite von maxumal 0,20 m und ¢iner Thiefe von saxamal 0,30 m
vom Ligentumer ehoe Lotschiadigung zu dulden

Dartber hinaus sind, falls zur Herstelung des Strafienkompers erforderhich, Stitemau
ern aul der Grundstacksgrenze, sowie Boschungstlachen aul den Grundstacken entlang
der Grurdstucksgrenze zu dulden.

Pllanzgehote
900 25 1.V, mut §9 (1) 20 BauGB

e mat Pllanzgeboten belegten Standorte, Flachen und bauhichen Anlagen sind entspre
chend der An der nachfolgenden Pllanzgebote zu begrimen. Yorzugsweise au verwendende
Pllanzenarten sind den Pllanzenauswahillisten Zilter €. 9 zu entnehmen. e Bepllan
rangen sind durch artgemafie Pllege dauerhatt zu erhalten und bei Abgang sleichwerty
aed greichartig 2u ersetzen

Plhanzgebot fur Finzelbinnme

L, Inoerhalb der offenthichen Verkehrstlachen, dor Flache for Gemeinbedar! sowie in
priviten Grundstucksbergichen sind an den auspewiesenen Standorten hochstammge
Einzelbaume nach Prlanzenhste 1 und 2 anzuptianzen

Zum Zeitpunkt der Pflanzung mull der Stmmumtang der Baume nundesiens 18 em,
gemessen in 1,00 m Hohe, betragen

2. e Standorte der zu phlanzenden Einzelbaume konnen aus begrandeten ausbautechni
schen und gestalterischen Grinden in Abstimmung mit der Bavrechisbehorde um maxs
mal 1,00 m verschoben werden.

11.2

11.3

3.

1.1

[ o]

3.1

i

.4

Flichenhaftes Pllanzgebot

I. Pfgl: Vorgarenberciche
Die mit flichenhaftem Pflanzgebot Plg 1 belegten Fliachen sind zu einem Anteil vor
mindestens 20% mit Biumen und Striuchern nach Pflanzenliste 2 und 3 zu beplianzen,
Der Stammumfang der Biume mull zum Zeitpunkt der PNanzung mindestens 14 ¢m,
gemessen in 1,00 m Hoéhe, betragen.
Die Restflachen sind mit Stauden und/oder durch Rasen oder Wieseneimsaat entspre-
chend der Pflanzenliste 4 zu begriinen.

m; revi i " q s s ,
Die mit flichenhaftem Pflanzgebot Pfg 2 belegten Fliichen sind zu cinem Anteil von
mindestens 30 % mit Biumen und Strauchern nach Pflanzenliste 2 und 3 zu begrinen.
Pro 500 gm Grundstiicksflache mull zusétzlich ¢in Baum der Pllanzenliste 1 oder 2
geptlanzt werden. Der Stammumfang der Baume mub zum Zeitpunkt der Pllanzung
mindes.ens 14 cm, gemessen in 1,00 m Hohe, betragen.

Die restlichen Flachen sind durch Rasen oder Wieseneinsaat nach Pllanzenliste 4

zu begriinen.

Einzelpflanzgebote nach Ziffer A, 11.1 sind auf das flichenhafte Pflanzgebot nicht
anrechenbar.

o]

3. Vom Pflanzgebot Pfg 1 und 2 ausgenommen sind Flichen, die der Herstellung notwen-
diger Stellplatze, Zulahrten, Gebaudezugingen oder sonstiger Zuwege dienen sowie
Flichen fur zulissige Nebenanlagen und Einrichtungen.

4. Verkehrsgrinflichen
Die straben- und wegebegleitenden Griinflichen der 6ffentlichen Verkehrsflichen
sind, neben den Einzelpflanzgeboten, mit Strauchern nach Pllanzenliste 3 zu be-
pflanzen und/oder durch Rasen oder Wieseneinsaat entsprechend der Pllanzenlisie 4
Zu begrunen.

Sonstige Bepflanzungen

. Fassadenbegriinung von Wohngebiauden
Fensterlose WandfTichen von mehr als 40 n? Grobe sind, sofemn sie sich micht auf
Grundstucksgrenzen befinden, mit Kletterpflenzen nach Pflanzliste 5 zu begrinen.
Dabei ist je 1,5 m Wandlinge mindestens | Ptianze zu setzen.

Dachbegriinung von Garagen

Die Dachflachen von Garagen und iberdachten Stellplitzen (Carports) sind dauerhaft
zu begriinen (extensive Dachbegrinung). Die Stirke der Substratschicht muft minde-
stens 5 cm betragen. Die Dachbegriinung kann als Pllanzung oder Ansaat entsprechend
der Pllanzenhiste 4 erfolgen.

b

Die Diicher von Garagen unter Gelinde (Tiefgaragen) sind mit einer mindestens 40 ¢m
starken Erdiiberdeckung zu versehen und mit Striauchern nach Pllanzenlisie 3 sowie
durch Rasen oder Wieseneinsaat nach Pflanzenliste 4 zu begriinen

i Begrinung sonstiger baulicher Anlagen
Die Wandflachen von Garagen, die sich nicht auf Grundstiicksgrenzen befinden, sowie
die Wandflichen der Stitzmauern an Tiefgaragenzufahrien, sonstige Stitzmauern
hohere Holzkonstruktionen (z. B, Pergolen) und Sichischutzelemente aus Holz sind
mit Kletterpflanzen nach Pllanzenhiste 5 zu beranken

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
§ 73LBO LV, mit § 9 (4) BauGB

Aubere Gestaltung baulicher Anlagen

§73(H) 1 LBO

Dachform und Dachneigung

I, Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude siche Plancinschrich

Bei Doppelhausern und mnerhalb emes Gebaudekonmplexes sind gleiche Bachneipungen
cinzuhalien.

Fd

Garagendacher und die Dicher tberdachter Stellplatze (Carports) sind nur als be
grunte Flachdacher gemal Ziffer A 11.3.2 zulissig.

Dachdeckung

Als Dacheindeckung von Satteldichern sind nur Ziegel oder Betondachsteine i rotes
Farbtonung zulissip

Dachanfauten, Dacheinschnitte, Dachivorspringe

Pachautbauten, Dacheinschnitie und Dachvorspringe ber Doppelhansern und innerhialb

emnes Gebaudekomplexes sind i Form upd Abmessung cinheitlich au pestalien
< hombinationen von Dachaufbauten und Dachemschinitien aut ciner Traulsene des
Gesamtbaukorpers sind unzulissig

3. Dichautbauten und Dachemnschimue sind
4) ba freistehenden Eanzelldtusern m ihrer Summe bis 2u max. /3 der Gebiudelu
Je Traufseite zulassig,
b)  bel Doppelhiusern oder sonstigen Gebiudekomplexen in shrer Summe bis zu s
113 der Gebaudelinge der einzelnen Gebiudecinhent je Traulseite zuliissige

4. Dachaufbauten und Dacheinschnitte massen vom Hausgrund mindestens 1,00 m zurink
versetzt angeordnet werden und sind so auszutihren, dab ihr oberer Abschluf an das
Hauptdach mindestens 1,00 m unterhally des Hauptpebiodefirstes iieet

v *then Dach
neigung wie das Aauptgebiude 2lissip

Fassaden

Lo Bei der Fassadengestaltung sind nur Fassadenoffnungen nut stehendem Format aula
sig. Liegende Fassadenoffnungen sind ausnahmsweise ber cuuer Terrassenaustritls
Offnung zulissig,

2. Mit Ausnahme der konstruktiv erforderhichen Bauteile ist beir der Fassadenaushil-
dung nur die Verwendung von Putz, Stemn und Glas zulassip. Ausnahmsweise zulassie
sind Holz- und Metallverblendungen, sotern sie 50 % der Flache der jeweiligen
FFassadenseite nicht iberschreiten. Die ausschheliliche Verblendung der Chebel
dreiecke 15t unzolassig. Puteflichen sind an hellen Farben auszulihren

A Fassaden mnerhalb eines Gebaudekomplexes sind i Material und Farbe eanheithich
AU pestalien

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung suldassipg. Werbeanlagen sind so zu
gestalten, dafl sie sich als integraler Bestandledl der Gestaltung und der Architektu

des viebaudes sowie der Nachbarbebauung unterordnen

Zulissig st je Baugrundstuck nur eine micht selbstleuchiende Werbeanluge s zu

ciner Gesamtflache von maximal 0.5 m?

In der Teiltliche A 18t je Baugrundstuck ausnahmsweise cme selbstleuchtende Werbean
Lige s eu einer Gesamtiliche von masimal 2 om?® 2uliissip

Antennen
& 73 (1) 3 LBO

Antennen sind nur aol Grundsticken zulissig, die nucht an das unterirdisehe Brel
andnetz der Bundespost angeschlossen werden konnen. Pro Grundstuck st nur eine
Ailenne zulassig

Sonstige Gestaltungsvorschriften
§ 7305 LBO

Stellplistze, Zulahreten

Oberirdische, nicht tberdachie Stellplatztlichen sowie Zulahrien zu oberirdischien
Garagen und Stellplatzen sind mut wasserdurchlissigen Matenahen 2.1, Schoterra
sen, Rasengitersteme, Stembelage mit Rasenfugen u.ad. ) hergustellen

Platee Hie Aballbehiilter

Platze fur beweghche Abfallbehahter auBlerhalb von Gebauden sind derart einzugrunen,
dald sie offenthichem Einbhek entzogen sind

Lrestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundsticke
§T73 (L 5V mt & 10(1) LBO

Ehe unbebauten Grundstickstlachen, die mcht emem flachenbatten Pllanzgebot nach
Zilter A2 unterhiegen, sind, mat Ausnahme der zulissigen Nebenanlagen, als Grun
fachen oder gartnensch anzulegen, zu pflegen und daverhaft zu unterhalten. Eine
Auswahl der Pllanzen bieten die Pflanzenlisten nach Zilter C. 9

e Gartencinhert 1st zusatzhch mindestens ein Baum nach Pllanzenhiste 2 als Hoch

oder Halbstamm zu pflanzen. Der Stammumfang der Baume mufl zum Zeitpunkt der
Ptlangung nundestens 14 cm, gemessen i 100 m Hohe, betragen. Einzelpllanzgebole
nach Ziffer A 111 in diesen Flachen sind anrechenbar

Finfricdigungen

I Allgemen zulassig sind nur lebende Eintnedigungen i Form von Hecken, Sohivir
strauchern, Heistern wa. . Zu verwenden sind standortgercechte Laubgeholze nach

Pilanzenlisie 3

2 Ausnahinsweise zuldssig sind

a) o Hecken emgezogene Drahtziune entlang den seithehen und der ruckwiirtigen
Cirundsticksgrenze hes z2u emer Hobe von max. 0,60 m,

h)y  Mauer- oder Hulzemtriedigungen gegenuber otfenthichen Verkehrsflachen bis zu
ciner muximalen Hohe von O, 6L m,

) der Binfricdigung dienende Sichischolzelemente aus Holz i Flichen, die sieht
mit emem flachenhaften Pllanzgebot Plgl belegt sind, in ciner max. Hohe von
FLRO mound emer Breite von max. 3,00 m

Voo Bminedigungen gegeniber offenthichen Verkehrsflachen dirien, cinschhieflich det
Adsnahmen nack Ziffer B. 3.4.2b, eine Gesamthobhe von maximal 1,50 m nicht uber

sehreien

2

7.

HINWEISE
Grinordnungsplan

Dem Bebauungsplan liegt der Grinordnungsplan des Biro Siegfried Knoll, Heilbronn, vom

(1.12.1994 mit Begrindung vom 01,12.1994 zugrunde. Beziiglich grinoranerischer Mabnah-

men im Geltungsbercich des Bebauungsplanes kann der Grinordnungsplan herangezogen
werden,

Schutz des Grundwassers und Grundwasseranreicherung

Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegung gerechnet werden muf, sind dem Landratsamt als unterer Wasserbehorde
rechizeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbel
ten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die untere
Wasserbehorde sowie das Wasserwirtschaltsamt zu benachrichtigen.

Eine stindige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder m ¢in Oberflichengewis

ser ist unzulissip,

Das auf den Dachflichen anfallende, nicht schidlich verunreinigle Nicderschlagswasser
sollte in Rickhalteanlagen (Zisternen) gesammelt und auf den privaten Grundstiicks-
flachen zur Versickerung gebracht werden. Fiir eine flichige Versickerung des gesam
melten Niederschlagswassers werden pro 200 gm projizierier Dachilache 20 gm Versicke
rungsflache erforderlich. Alternativ kann das in den Ruckhalicanlagen (Zisternen) ge-
sammmelte Niederschlagswasser der Dachflichen tiber ein petrenntes Leitungsnetz als
"Grauwasser” genutzt werden. Das Fassungsvermogen dieser Zisternen sollte mindestens
50 I'm? horizental projizicrter Dachfliche betragen und iiber emen Uberlauf in eine
Versickerungstliche verfigen.

e Versickerungstlachen sind im Sinne des Grimordnungsplanes zu gestallen. Fine Aus
wahl der Pllanzen ieten die Pllanzenhisten des Grinordnungsplanes,

Schuiz des Mutterbodens (§ 202 BauGHl)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie wesenthicher
anderer Veranderungen der Erdoberfliache ausgehoben wird, 15t m nutzbarem Zustand zu
crhalten und wiederzuverwenden. Ber der Wiederverwendung darf er ausschliehlich Re
kultivierungs- und Bodenverbesserungsewecken dienen.

Errichtung der Beleuchtungskorper (8 126 (1) BanGH)

Sind Fundamente und Leitungen fir BeleuchtungskOrper der Straliens und Fullwege
beleuchtung einschlieblich der Beleuchtungskorper und des Zubehors aut privaten
Grundstiicken erforderlich, so sind diese vom Anlicger ohne Entschidigung zu dulden.
Dieses gilt fir maximal eine Flache von 0,50 m x 0,50 m, gemessen ab Grundstucks
grenze entlang der offentlichen Verkehrstlache.

Vorlage von Baugesuchen

Mit dem Baugesuch sind qualifizierte Pline iiber die beabsichtigte Gestaltung der Aus-
senanksgen einzureichen, die die grimordnerischen Mafinahmen aulzergen.

e Farbgebung der Gebaudefassaden ist im Ralimen des Bavgenchmigungsverfahrens mil
der Genehmigungsbehorde abzustimmen und vorort gef anhand von Farbmustern
nachzuwelsen

Die Erdgescholtufibodenhohe (EFH) und die Garagenfubbodenhohe (FHY werden i
Baugenchimigungsverlahren festpelep!

Yersorgungsleitungen

Im Plangebiet ist cin 20 kV-Erdkabel der Kraftwerk Altwirnttemberg AG verlept. Es wird
daraut hingewiesen, dall die Kabelstrecke, die durch das Plangebier fubit, ab Verlaud
nordhich der Plangebietsgrenze bis zur Wimpfener Strafie stillgelegt wird,

Berghaugebict

Das Plangebiet hegt nnerhalb der Bergbauberechtipung "Konsohidiertes Gruben und
Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall”, die zur Aufsuchung und Gewin
nung von Stemnsalz und Sole berechtigl. Rechisinbaberin dieser Bergbauberechtiguny

15t die Sudwestdeutsche Salzwerke AG

Fine Gewinnung von Steinsalz oder Sole fand in diesem Feld mm Bereich des Bebauungs
planes bisher nicht satt, Sollte zukunfug die Aufsuchung und Gewinnung von Stein-

walz oder Sole in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen
werden, waren damit moglicherwer.» verbundene berghauliche Einwirkungen auf das
Crrundeigentum zu duiden. Fur dataus en'schenae Bergschiden i Sinne von § 114 des
Bundesberggesetzes (BBergG) vom 1308, 1980 (BGELL S 1310) wiirde Schadenersat ach
88§ 115 1. BBergG peleistet.

Bodenlunde

Beum Vollzug der Planung konnen bislang unbekannte Sachen, Sachgesamthenen oder Te
fe von Sachen entdeckt werden, von denen anzunchmen ist, dall an thres Echaltung aus
wissenschalthichen, kinstlerischers oder heimatgeschichtlichen Grunden em oftentli

ches Interesse besteht. Diese Funde sind unverziglich ciner Denkmalschiutzbehirde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablaut des vierten
Werktages nach der Anzeige i unverandertem Zustand zu erhalten, solern mcht die
Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist ey
standen 1st.

Aul die Ahndung von Ordnungswidrighkeiten nach § 33 Denkmalschulzgesetz wird verwie
Sen
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UMSCHREIBUNG

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Nordosten des Neckaruidmer Stadtied
Obereiseshenn und wird umgrenzt von der Monkestrale \m Westen, der Nordstralle in Siiden
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RECHTSGRUNDLAGE
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