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ZEICHENERKLARUNG

Planungsrechtliche Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und

nichi _ § 9 (7) BauGB
der ortlichen Bauvorschriften

BauGB, BauNV0

WA Allgemeines Wohngebiet

§ 4 BauNVvD

Straflenverkehrsflache mit Gehweg § 9 (1) 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 (1) 11 BauGB

Offentlicher Parkplatz § 9 (1) 11 BauGB

B

Fuliweg § 9 (1) 11 BauGB

Feldweg § 9 (1) 11 BauGB
TH max. Maximal zulassige Traufhhe (s. Textteil A.2.1) §18 BauNV0
zB. 04 Grundflachenzahl (s. Textteil A.2.2) § 19 BauNVO0

zB EFH=177.50

Maximale Erdgeschossfuflbodenhohe (s. Texttell A31) § 9 (3) BauGB

Nur Einzelhauser zulassig § 22 (2) BauNVO

Nur Doppelhauser zulassig § 22 (2) BauNv0

Nur Hausgruppen zulassig § 22 (2) BauNVvO

Eom— Baugrenze § 23 (3) BauNVO0

<> Stellung der baulichen Anlagen/ Firstrichtung § 9 (1) 2 BauGB

: E]a: : Flache fur Garagen oder Carports § 12 BauNv0

: EaE i Flache fir Carports § 12 BauNVvO

max. 2 WE Maximal zulassige Zahl von Wohnungen § 9 (1) 6 BauGB
Offentliche Grinflache § 9 (1) 15 BauGB

N # - {Fslithlle TzeuxrtE;i{wiFg}lung von Natur und Landschaft §9 (120 BauGB

Pflanzgebot fur Einzelbaume (Pfg 1+2)
(s. Textteil A9.2+93)

Pflanzgebot fur Einzelstraucher

§ 9 (1) 252 BauGB

§9(1) 25 BauGB

500 Pflanzgebot fur die flachenhafte Anpflanzung
R von Strauchern (Pfg 3) (s. Textteil A94) ¥9 (1252 BaulB
—e—— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften LBO
SD Dachform (Satteldach) (s. Textteil B.1.1) § 74 (1) LBO
L0°-45° Dachneigung § 74 (1) LBO

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

maximale Traufhdhe

Grundflachenzahl

maximale
Anzahl Wohneinheiten

Bauweise

Dachform und Dachneigung

Nachrichtliche Ubernahme/ Hinweise

Schutzgebietsabgrenzung Wasserschutz (s. Textteil D.4)

Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

=== . :
{unverbindlich)
-
Textliche Festsetzungen
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO) 8.2 MaRnahmen zur Dadmpfung des Regenwasserabflusses (§§9 (1) Nr.20i.V.m. Nr. 14 BauGB) 1.2 Dacheindeckung D. Hinweise
i _ Der Niederschlagsabfluss muss getrennt in Regenwasserkandle eingeleitet werden. Dies gilt auch fiir Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich nicht hochgldnzende Ziegel- bzw. Betondachsteine in : :
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) Abléufe und Uberlaufe von Regenwasserspeichern sowie fir anfallendes Drainagewasser, rotbraunen Farbténen sowie in dunklen GrautSnen zuldssig. Dacheindeckungen aus Metall sind 1. Archéaologischer Denkmalschutz/Bodenfunde (§ 8 (6) BauGB)
; : i ; unzul&ssig. i ; ; ; i
11 Allgemeines Wohngebiet 5 4 SauNVOL 551 () und () BauNVO) Der Niderschagsabiluss der Dachfechen von Doppelhausem und Hausgruppen muss in der g B e i e e ]
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung. Retentionsbehéiter unter dem ffentlichen Fuweg eingeleitet werden. 1.3 Dachaufbauten/-einschnitte kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein dffentliches Interesse besteht. Diese Funde
Ghri i g i i . : : : ; . ;i : i tgli orde oder der Stadt Neckarsulm anzuzeigen.
Unzulassig sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke Das auf den dbrigen Dachflachen (Einzelhduser) anfallende, nicht schadlich verunreinigte Dacheinschnitte sind generell unzuléssig. Dachaufbauten sind ausschlieBlich bei Satteldéchern und sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder g
eméR § 4 (2) Nr. 3 BauNVO sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemaR § 4 (3) Nr. 2 BESAAINChIISSe) ot il tieei BRUGAINOSCICK ZUIUOUDENSN. nur als Schleppgauben zuldssig.
%auNVO und Tank'stellen emaR § 4 (3) Nr. SgBauNVO g ' Hierfiir ist auf jedem dieser Grundstiicke zur Aufnahme des Dachfldchenwassers ein Retentionssystem 2. Bergbau
g ” : mit min. 1,0 m® Volumen und gedrosseltem Abfluss bereitzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Das Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Dachaufbauten einheitlich zu gestalten. > B . :
i i i Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb einer Bergbauberechtigung der
. spezifische Retentionsvolumen betrégt 1,5 m®* / 100 m? Dachfldche, der spezifische Drosselabfluss : ; ; iib
2. MaRderbaulichen Nutzung (§9 (1) Nr.1 BauGBund §§16-21.aBauNVO) betragt 0,2 I/s und 100 m? Dachfldche. Die Dachfiéche ist jeweils die auf die Horizontale projezierte Die Summe der Lange der Dachaufbauten darfje Gebaudeseite maximal 1/3 der Dachlange betragen. Sldwestdeutsche Satzwerke AG und In der Nahe des Grubengebdudes vom Bergwerk Helibronn.
, _ Flache. Die Abflussdrossel hat zu gewahrleisten, dass sich der Retentionsraum nach Einstau selbsttétig Obgleich eine Gewinnung von Steinsalz in diesem Bereich nicht beabsichtigt ist, kann es dennoch zu
21 HohederbaulichenAnlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVOund § 18 BauNVO) wieder entleert. Das Retentionssystem (mit Notiiberlauf) ist an den Regenwasserkanal, in Bereichen wo Dachaufbauten miissen zum seitlichen Hausgrund und untereinander einen Abstand von mindestens Gerduschwahrnehmungen und leichten Schwingungen infolge untertagiger Sprengungen kommen.
Maximale Traufhéhe (TH max) ein solcher nicht vorhanden ist, an den Mischwasserkanal anzuschliessen, um die Abflussspitzen bei 1,50 m einhalten. Dachgauben sind so auszufithren, dass ihr oberer Abschluss an das Hauptdach .
Starkregenereignissen zu reduzieren. Die Ausfilhrungsart, Lage und GroRe des Retentionssystems ist mindestens 1,00 m (senkrecht gemessen) unterhalb des Hauptgebaudefirstes liegt. 3. Nutzung von Solarenergie
Enwpeectisnd den Eintragung s i des FanaeiGhiting, imBaugesuch nachzuweisen. Bei der Nutzung von Solarenergie im Dachbereich (Solarthermie und Photovoltaik) ist Modulen, die in
: ’ p ’ . 1.4 Kniestock i i i i
Die maximal zuldssige Traufhdhe ist als Abstand zwischen der geplanten Erdgeschossfubodenhdhe Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss g Dachiilote Misgiier! i der Varzug Yo auRyessIioNoN Moduien 2 gaten.
(RohfuBboden) und dem Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Oberkante Dachhaut bestimmt. dauerhaft gewéhrieistet ist. Die Flichen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder Der Kniestock darf, gemessen an der AuBenwand, von der Oberkante Dachhaut bis Oberkante der 4 Wasserscliutzgsbies
) i Verfilllen ist unzul&ssig. darunterliegenden Decke (RohfuBboden) eine Hohe von 1,25 m nicht tiberschreiten. ’
Maximale Firsthohe : . Teile des Geltungsbereichs liegen innerhalb der Zone Il des rechtlich abgegrenzten Wasser-
el S TeRY) BB TR IHANRIENE Mon 4,00 M. Call the. WIS, ghileaaal Vo der 8.3  Ausgestaltungvon Stellplitzen (§§9 (1) Nr.20i.V. m. Nr. 14 BauGB) 1.5  Fassaden schutzgebiets “Schmalwiesen-Seitzentor”, rechtsverbindlich seit dem 15.02.2000. Die Schutzgebiets-
geplanten ErdgeschossfuBbodenhthe (Rohfuboden) bis Oberkante First, maximal 8,50 m betragen. verordnung ist zu beachten.
Bei einer festgesetzten maximalen Traufhthe von 6,00 m darf die Firsthéhe, gemessen von der Nicht tiberdachte Stellplatzflachen sowie Zufahrten zu Garagen und Stellpltzen sind mit einem Bei Doppelh&usern und Hausgruppen sind die Fassaden in Material und Farbe einheitlich zu gestalten.
ErdgeschossfuRbodenhdhe bis Oberkante First, maximal 11,50 m betragen. wasserdurchldssigen Belag herzustellen. _ _ _ . oy 5 Pflanzplan
B_e: Gebduden mit versetzten Pultdéchem_ sind die glepeisemgen Fassaden auf Hbhe des '
Hohe von Garagen 9. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr.25a BauGB) Firstversprungs durch einen Ricksprung von mind. 0,25 m zu gliedem. Den Planunterlagen des Baugesuchs ist zur Uberprifung der Einhaltung der Pflanzgebote ein
Grenzstandig aneinandergebaute Garagen/Carports miissen eine durchgéngige Gebdudeoberkante Pflanzplan beizufiigen.
aufweisen. 9.1 Fliachenhaftes Pflanzgebot 1.6 Giebelbreite
2.2  Grundflichenzahl (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO und § 19 BauNVO) Auf privaten Grundstiicken, auf denen bauliche Anlagen errichtet werden, ist je 200 m? Die maximal zuldssige Giebelbreite betragt 11,00 m.
_ _ _ Grundstiicksflaiche ein standortigerechter, hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum sowie 5
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung. Laubstrgucher (gem. Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 1.7  Werbeanlagen
S N " . : Pflanzgebote fiir Einzelbdume werden auf die notwendige Anzahl von Bdumen angerechnet.
GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird die zulassige Uberschreitung fiirAnlagen nach § 9 (4) Nrn. 1 bis 3 . . ’ Zulassig ist je Baugrundstiick nur eine nicht selbstleuchtende Werbeanlagen mit einer Gesamtflache
BauNVO bei Reihenmittelhausern auf 70% der festgesetzten Grundflachenzahl erhoht. Nicht mit B&umen und Strauchen bepflanzte und nicht liberbaute Fléchen sind einzugriinen. von maximal 0,5 m2.
3. Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB) 9.2 Pflanzgebot fiir Einzelbdume im 6ffentlichen Raum (Pflanzgebot 1) 2. Verinderungen des Geldndes (§ 74 (3) Nr.1 LBOi.V.m. § 74 (1) Nr.1 LBO)
31  ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) An den gekennzeichneten Stellen sind standorigerechte, hochstammige Laubbaume gem. Der natiirliche Geldndeveriauf ist zu erhalten. Zur Vermeidung iiberschiissigen Bodenaushubs sind auf
untenstehender Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. den nicht iberbauten Flachen dauerhafte Abgrabungen von mehr als 0,5 m Tiefe, bezogen auf den
Die ErdgeschossfuRbodenhshe (EFH) von Hauptgeb&uden (RohfuBboden) darf, soweit sie nicht im Die inder Planzeichnung wiedergegebene Lage kann geringfligig verdndert werden, sofern es aufgrund urspriinglichen Geldndeverlauf, unzuléssig.
Plan als maximale EFH in m {i. NN. angegeben ist, maximal 0,5 m {iber der Mittel gemessenen derLage von Leitungen oder Zufahrten erforderlich ist.
Oberfliche der zugeordneten ErschlieBungsstrale liegen. MaRgeblich fiir die Mittelwertbildung sind die i . . Dem Baugesuch sind Langsschnitte mit Angabe des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs
Héhen an den AuBenkanten des Gebdudes. Bei Eckgrundstiicken ist die zugeordnete 9.3 Pflanzgebot fiir Einzelbdume auf privaten Grundstiicken (Pflanzgebot 2) beizufiigen.
ErschlieBungsstrae immer die in Ost-West-Richtung verlaufende Strale. Doppelhduser und : i ; ’ ;
Hausgruppen miissen jeweils die gleiche EFH aufweisen. Auf den mit Pflanzgebot 2 bezeichneten Privatgrundstiicken sind an den vorgesehenen Stellen . . ) .
standortgerechte Obstgehdize gem. untenstehender Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und zu 3. Einfriedigungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr.31.V.m § 74 (3) Nr.1 LBO)
3.2  FuBbodenhdhe von Garagen und Carports unterhaiten. Einfriedigungen
Die FuBbodenhdhe von Garagen und Carports darf maximal 0,5 m {iber der Mittel gemessenen 9.4 Pflanzgebot fur die flichenhafte Anpflanzung von Strauchern (Pflanzgebot 3) Allgemein zuléssig sind nur lebende Einfriedigungen in Form von Hecken, Solitarstrduchern und
Oberflache der zugeordneten ErschlieBungsstralle liegen. Malgeblich fiir die Mittelwertbildung sind die N . . . . Fl5 Heistern. Hierbei sind ausschlieflich standortgerechte, heimische Laubgehdélze gemaf Pflanzliste zu
Hohen an den AuRenkanten der Garage/des Carports. Die zugeordnete ErschlieRungsstraBe ist Zur Eingrinung des Baugebiets nach Norden sind aufden mit dem Pflanzgebot 3 bezeichneten Flachen verwenden. In Hecken eingezogene Drahtzaune mit einer Hohe von maximal 0,80 m sind entlang der
diesbeziiglich immerdie StraRe von der aus die Garage/der Carport angefahren wird. ggsmcuh;‘;?]srﬁgﬁ Heckenpflanzungen mit Strauchgehdizern und Heistern gem. untenstehender Pflanzliste seitlichen und riickwirtigen Grundstiicksgrenzen zulssig.
4, Bauweise (§ 9 (1) Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO) Zum 6ffentlichen StraRenraum hin diirfen die genannten, lebenden Einfriedigungen eine H6he von 2,00
10. Herstellung des Stfﬂseﬂkdrpefs (§ 9 (1) Nr.26 BaUGB) m nicht {iberschreiten.
Es gilt die offene Bauweise. Die Festsetzung von Einzelhadusern, Doppelh&usern und Hausgruppen
ergigbt aus den Eintragungen der Planzeichnur?g. ee arRe Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsfidchen angrenzenden Stiitzmauern
Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke (Hinterbeton) entlang der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von max. 0,25 m und einer Tiefe von maximal 0,30 m vom Eigentiimer ohne Entschédigung zu Stiitzmauern gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflichen sind bis zu einer maximalen H6he von 0,50 m
6. Garsgan und Carpotts (5.9 (1) W4 BauGB Und 512 Baubivo) dulden. Dariiber hinaus sind, falls zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich, Stiltzmauern aufder tiberder StraRenoberkante zuléssig.
Entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung. Grundstiicksgrenze, sowie Boschungsflachen auf den Grundstiicken entlang der Grundstiicksgrenze
. T - zudulden. 4. Private Stellplitze (§ 74 (2) LBO)
Garagen und Carports sind gemaR § 12 (6) BauNVO lediglich innerhalb der dafiirim Plan festgesetzten
Flachen sowie den iiberbaubaren Grundstiicksflichen zulédssig. 1 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB) Die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 (1) LBO wird erhdht auf 1,5 Stellpldtze je Wohneinheit.
o . Y . o . . i Ergeben sich bei der Aufsummierung Kommawerte, so sind diese aufzurunden.
Beim Einschrieb ,Garagen” sind sowohl Garagen als auch Carports zuléssig. Beim Einschrieb ,Carport Die Grundstiicke, auf denen durch den Bebauungsplan erstmals eine Bebauung im Sinne der
sind lediglich Carports zulassig, die mindestens anVorder- und Riickseite gedffnet sein vorgesehenen Nutzung erméglicht wird, werden aufgrund der planungsrechtlichen Begriindung von
massen. Eingriffen in Natur und Landschatt als Eingriffsgrundstiicke definiert (alle Baugrundstiicke). c e
6. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB und § 14 BauNVO) Den Eingriffsgrundstiicken sind AusgleichsmaRnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes -
zugeordnet. Diese werden im Umweltbericht néher erldutert. Pflanzliste fiir Laubbdume Pflanzliste flir Obstbdaume Pflanzliste fiir Straucher
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den Vorgartenbereichen sowie in direktem Berg-Ahom Apfel: Echte Hunds-Rose
Anschluss an ErschlieBungsanlagen unzuléssig. Elsbeere Frankenbacher Dauerapfel Echter Kreuzdorn
i (o . 3 . Feld-Ahomn Maierapfel Eingriffeliger WeiRdorn
Aufden Baugrundstiicken ist je 1 Gartenhaus mit einem umbauten Raum von max. 20 m”zul&ssig. B. Satzung iiber die drtlichen Bauvorschriften (gem. § 74 LBO) Gewshnliche Esche Mauks Hybride (Mauka) Gewshnliche Hasel
Héngebirke Gewdhnlicher Liguster
7. Zahlder Wohnungen (§ 9 (1) Nr.6 BauGB) 1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) LBO) Rotbuche Bime: Gewdhnlich. Pfaffenhiitchen
; ; : Sommer-Linde Brettacher Schlacken Hainbuche
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung. p T — Spitz-Ahom Goddelsbacher Mostbiis Roter Hartriegel
Die festgesetzte maximale Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude darf nicht iiberschritten werden. Stiel-Eiche Prevorster Bratbirne Sal-Weide
Aligemein zuléssig sind nur symmetrische Satteld4cher mit einer Dachneigung von 40° bis 45°. Trauben-Eiche Paulsbirne Schiehe Gefertigt
(§9 (1) Nr.20 BauGB) Firstversprung darfbeidieser Dachform maximal 1,0 m betragen. Zitterpappel Unterl@nder Kirsche Trauben-Holunder Fiir den Inhalt des Bebauungsplanes mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen, den 6rtlichen Bauvor-
Bei Doppelhiusern und Hausgruppen sind gleiche Dachformen und Dachneigungen einzuhaiten. Obstbaume Weinrose schriften, der Pflanzliste und den Hinweisen.
8.1 Entwicklungsflache Streuobstwiese (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a BauGB)

Die als Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft im zeichnerischen Teil dargestelite
AusgleichsmaRnahme (Anlage einer Streuobstwiese am Westrand der Bebauung) ist geméaR
untenstehender Pflanzliste mit standortgerechten Obst- und Strauchgehdlzen anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgehende B&dume und Stréauchersind zu ersetzen.

Garagendécher und Uberdachungen von Carports sind als Flachd&cher auszufithren und dauerhaft
extensivzu begriinen.

Amt fiir Stadtentwicklung
Neckarsulm, den 07.04.2009/30.06.2009
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Begriindung vom 07.04.2009/30.06.2009, Umweltbericht vom 07.04.2009/30.06.2009

Umschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Obereisesheim und wird wie folgt begrenzt:
Im Siiden durch die RémerstralRe, im Westen durch das Flst. 3810, im Norden durch die Fiste. 3822, 3834,
3835, 3838, 3839, 3840, Teile von den Flsten. 3845, 3846, die Flste. 3853, 3854, 3855, 3856/2, 3857 sowie
Teile von den Fisten. 3859/1 und 3860, zudem im Osten von den Fisten. 3863/3, 3863/5 und 3861.
MaRgebend ist der Abgrenzungsplan des Amts fiir Stadtentwicklung vom 14.01.2009.

Rechtsgrundlagen

Es gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBI.| S.2141; zuletzt gedndert durch Art.1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.I.S.3316)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) inder Fassung vom23.01.1990 (BGBLI S. 132) zuletzt geandert

am22.04.1993 (BGBI.|.S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.| S. 58)
- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI.BW. S.617), zuletzt gedndert am 25.04.2007 (GBI. S. 252),

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen auRer Kraft.

Verfahrensvermerke fiir die Satzungen liber den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

1.Aufstellungsbeschluss
gem.§2(1)BauGB

2. Ortsiibliche Bekanntmachung
gem.§2(1)Satz2BauGB

3. Friihzeitige Biirgerbeteiligung
gem.§3(1)BauGB

4.Auslegungsbeschluss

5. Offentliche Auslegung
gem. § 3 (2)BauGB

5.1 Bekanntmachung

5.2 Auslegungsfrist

6.Satzungsbeschluss
Gem. §10BauGB
Gem.§74LBO

7.Ausgefertigt
StadtNeckarsulm,den 24.07.2009

8. In Kraft getreten durch Bekanntmachung

ZurBeurkundung:
Stadt Neckarsulm,den

¥ . Fertigung

Die Ubereinstimmung mif der
Urschrifi beurkundet:

.08 4.

'1

o
tungsamt: ‘
I

Neckersulm, de

Bauverw

vom 18.05.2006

vom 21.07.2006

am 31.07.2006

vom 30.04.2009

vom 16.056.2009

vom 27.05.2009 bis 30.06.2009

vom 23.07.2009
vom 23.07.2009

Scholz
Oberbiirgermeister

vom 20.08.2009

Scholz

Oberbiirgermeister




