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Stadt Neckarsulm

Bebauungsplan 43.00

Innenbereich
Obereisesheim

und Satzung uber die
ortlichen Bauvorschriften

Lageplan M 1:1000

Neckarkanal

IORD
icht ol M.

Bearbeitung: S.Weisser, K.Kienle
Anlagen

Begriindung zum Bebauungsplan einschlieBlich Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach § 1a BauGB

Umschreibung

Das Plangebiet liegt im weitestgehend bebauten Kernbereich von Obereisesheim und wird wie folgt
begrenzt: Im Norden durch die Friedhofstrale, die HeinestraBe, die NordstraRe, die Hebbelstrale, die
HeinestraRe, die HessestraBe, die Fist. 414/11, 414/12, 414/13, 414/14, die Morikestrale, die
NordstraRe, die Wimpfener Strae, die Franz-Lehar-StraBe, die Flst. 700/1, 700/2, 703/1, 703/2, 704,
704/1 und 704/2. Im Westen durch das Flst. 700, die Silcherstrale, Teile des Fist. 1095/1, das Flst
1091/3, Flst. 1091/4, Teile der Fist. 1099, 1100/1, 1101/1, 1134/2, das Flst. 1134/1, den
Staffelesbrunnenweg und die Neckargartacher StraRe. Im Siiden durch die Flst. 1683/2, 1699/2, 1699/1,
den Weg 1665/4, die Flst. 1665/3, den Weg 1643/3, die Flst. 1640/6, 1640/3, den Weg 1643/3, die
Lindenstrae, die Flst 2010/2, 2008/2, die FalltorstraRe, die Fist. 2036/1, 2037/3, 2037/2, 2037/1, 2038/1,
2035/4, die StidstraBBe, die Flst. 87, 78, 90, 77/5, 77/4, die Zehnthofstrae, die Flst. 74/1, 49/3, 49/1, 48,
75, die ZiegelstraRe, die Flst. 45, 46, 43/1, 42/1, 37/4, 37/3, 37/1, die HéldenstraBe, die Fist. 2051/6,
2051/12,2080/2, 2080/3, 2080/4 und den Weg 2072/3. Im Osten wird das Plangebiet begrenzt durch die
MiihlstraRe, die RémerstraBe und die Flst. 3861 sowie 3860.

MaRgebend ist der Abgrenzungsplan des Amts fiir Stadtentwicklung vom 14.01.2004

Rechtsgrundlagen

Es gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)in der Fassungvom27.08.1997 (BGBI.| S.2141)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)in derFassung vom23.01.1990 (BGBI.1 S. 132) zuletztgeandert
am22.04.1993 (BGBI.|.S.466

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1 S. 58)

- Landesbauordnung fiirBaden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI.BW.S.617), zuletztge&ndertam 29.10.2003 ( GBI. S.695),

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanestreten im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen auRer Kraft.

Verfahrensvermerke fiir die Satzungen liber den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

1. Aufstellungsbeschluss vom 29.01.2004
gem. § 2 (1) BauGB

2. Ortsiibliche Bekanntmachung vom 05.03.2004
gem. § 2 (1) Satz 2 BauGB

3. Friihzeitige Biirgerbeteiligung am 15.06.2004
gem. § 3 (1) BauGB

4. Auslegungsbeschluss vom 22.07.2004

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

5.1 Bekanntmachung vom 04.08.2004

5.2 Auslegungsfrist vom 16.08.2004 bis 17.09.2004
6. Satzungsbeschluss vom 28.10.2004

Gem. § 10 BauGB

Gem. § 74 LBO

7. Ausgefertigt
Stadt Neckarsulm, den 29.10.2004

Blust
Oberbirgermeister

8.In Kraft getreten durch Bekanntmachung vom
Stadt Neckarsulm, den 19.11.2004

Blust
Oberbirgermeister

Textliche Festsetzungen

In Ergédnzung derPlanzeichnungwird folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

14.  Mischgebiet (§ 6 BauNVO i. V. mit §§ 1 (5) und 1 (6) BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

1. Unzuléssig sind Vergniigungsstatten gem. §§ 6 (2) Nr.8 und 6 (3) BauNVO sowie Tankstellen
gem. §§ 6 (2) Nr.7 BauNVO.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)

21. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr.3 BauNVO und § 20 (1) BauNVO)
Entsprechendden EintragungeninderPlanzeichnung.
Die Zahlder Vollgeschosse istgemaR § 16 (4) BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Bei der Festsetzung “I + D” ist zusatzlich zu dem ersten Vollgeschoss ein weiteres Vollgeschoss
im Dachraum zul3ssig. Der Kniestock darf 0,80 m, gemessen von der Oberkante der darunter
liegenden Decke bis Oberkante Dachhaut nicht Giberschreiten.

Bei der Festsetzung “II” darf der Kniestock 0,50 m, gemessen von der Oberkante der darunter
liegenden Decke bis Oberkante Dachhaut nicht Giberschreiten.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr.2 sowie §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1. Bauweise

Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

al: Die abweichende Bauweise a1 entspricht der offenen Bauweise. Es sind lediglich
Einzelhduser- und Doppelhduser zuldssig. Bei vorhandener grenzstédndiger bzw. grenznaher
Bebauung der unmittelbaren Nachbargrundstiicke, kbnnen ausnahmsweise geringere

Grenzabstdnde zugelassen werden, maximal jedoch wie die Bestandssituation.
Bauordnungsrechtliche Belange (insb. des Brandschutzes) bleiben hiervon unberiihrt.

az: Die abweichende Bauweise a2 entspricht der offenen Bauweise, allerdings sind
Gebaudeldngen liber 50 m zul&ssig.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Baulinien (§ 23 (2) BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.
Ein Zuriicktreten von der Baulinie um bis zu 2,00 m ist dabei auf der gesamten Linie zul&ssig.

Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in die Planzeichnung.

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

Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen zulédssig.
Je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

5. Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhdhe

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (RohfuBboden) darf max. 0,50 m iiber der im Mittel gemessenen
Hohe der jeweilig zugeordneten ErschlieBungsstrale liegen.

Ausnahmsweise darf bei topografisch stark hdngigem Geldnde sowie bei Gebduden, die auf der
Grenze zum 6ffentlichen StraBenraum errichtet werden, von diesem MaR abgewichen werden. Die
ErdgeschossfuBbodenhdhe hat sich in diesen Féllen an der umgebenden Bebauung zu orientieren.

B. Satzung tiber die drtlichen Bauvorschriften
(§74LBO)
1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr.1 LBO)

11. Dachform bei Hauptgeb&duden
Dachform siehe Einschrieb in die Planzeichnung.

1.2. Garagen/Carports
Neu anzulegende Garagen und Carports mit Flachdachern sollten extensiv begriint werden.

1.3. Gestaltung der Stellplatzflachen
Neu anzulegende Stellplatzflaichen sollten wasserdurchlédssig ausgefiihrt werden.

2. Erhdhung der Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr.2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung gem. §37 (1) LBO wird erhdht auf

- 1,5 Stellplatze fiir Wohnungen iber 50 m? Wohnflache

- 2 Stellplatze fiir Wohnungen iiber 80 m?

Bei Kommawerten ist aufzurunden.

Grundlage der Berechnung der Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung in der jeweils geltenden

Fassung.
C. Nachrichtliche Ubernahmen
1. Archéologische Funde

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Auftreten archdologischer Funde zu rechnen. Derartige Funde
sind unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die

Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

2. Wasserschutz

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor Ausfiihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt als
untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 37 (4) WG). Eine stédndige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflaichengewésser ist unzuldssig.

3. Altlastenverdachtige Flachen (§ 9 (5) Nr.3 BauGB)

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altlastenverdachtsflachen, die im Rahmen
einer historischen Erhebung durch das Landratsamt Heilbronn ermittelt wurden. Inwieweit eine
tatséchliche Bodenbelastung vorliegt, istim Rahmen eines konkreten Baugenehmigungsverfahrens
zu priifen.

Alle Flachen sind dem Atlas altlastenverd&chtiger Fldchen entnommen, der bei der Stadt Neckarsulm

sowie dem Landratsamt Heilbronn eingesehen werden kann.

Gefertigt

Fiir den Inhalt des Bebauungsplans mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen, den 6rtlichen
Bauvorschriten und nachrichtlichen Ubernahmen

Amt fiir Stadtentwicklung Neckarsulm, den 02.07.04/05.10.04

Zimmermann
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