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Fulweg §9(1) 11 BauGB

Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB

Pflanzgebot fur Einzelbaume § 9 (1) 25a BauGB

Pflanzgebot fur flachenhafte Anpflanzung

von Strauchern § 9 (1) 25a BauGB

—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
B. Bauordnungrechtliche Festsetzungen LBO
SD Dachform (Satteldach) § 74 LBO
40-45° Dachneigung § 74 LBO
Art der maximale
ﬁiﬂﬁﬂg” Traufhdhe

Grundflachen-| Anzahl

zahl

imal
maximale Nutzungsschablone

Wohneinheiten

Bauweise

Dachform und
Dachneigung

Nachrichtliche Ubernahme/ Hinweise

Vorgeschlagende Grundsticksgrenzen
(unverbindlich)

Textliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A.

1.

1.1

21

3.1

3.2

9.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V. mit §§ 1 (5) und (6) BauNVO)
Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Unzul&ssig sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gemaB § 4 (2) Nr. 3 BauNVO sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ge-
méani § 4 (3) Nr. 2 BauNVO und Tankstellen gemé&n § 4 (3) Nr. 5 BauNVO.

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

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO und § 18 BauNVO)

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

Die maximal zulassige Traufhéhe ist als Abstand zwischen der geplanten Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (RohfuBboden) und dem Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Oberkante
Dachhaut bestimmt.

Ausnahmsweise darf die maximal zulassige Traufhdhe bei Einzelhdusern durch einen
Zwerchgiebel Uberschritten werden, wenn die Traufhéhe des Zwerchgiebels maximal
6,00 m betragt und die Festsetzungen unter A 5 und B 1.4 eingehalten werden.

Maximale Firsth6he

Bei einer festgesetzten maximalen Traufhéhe von 4,00 m bzw. 4,20 m darf die Firsthéhe,
gemessen von der geplanten ErdgeschossfuBbodenhéhe (RohfuBboden) bis Oberkante
First, maximal 9,50 m betragen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) von Hauptgebduden (RohfuBboden) darf, soweit sie
nicht im Plan als maximale EFH in m . NN. angegeben ist, maximal 0,50 m Uber der im
Mittel gemessenen Oberflache der zugeordneten ErschlieBungsstraBe liegen. MaBgeblich
fir die Mittelwertbildung sind die Hohen an den AuBenkanten des Gebaudes. Bei Eck-
grundstlcken ist die zugeordnete ErschlieBungsstraBe immer die in Ost-West-Richtung
verlaufende StraBe. Doppelhduser missen jeweils die gleiche EFH aufweisen.

FuBbodenhdhe von Garagen und Carports

Die FuBbodenhdhe von Garagen und Carports darf maximal 0,50 m Uber der Mittel ge-
messenen Oberflache der zugeordneten ErschlieBungsstraBe liegen. MaBgeblich fir die
Mittelwertbildung sind die Héhen an den AuBenkanten der Garage/des Carports. Die zuge-
ordnete ErschlieBungsstraBe ist diesbeziglich immer die StraBe von der aus die Gara-
ge/der Carport angefahren wird.

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

Es qilt die offene Bauweise. Die Festsetzung von Einzelhdusern und Doppelhdusern ergibt
sich aus den Eintragungen der Planzeichnung.

Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 23 BauNVO)

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

Unter der Voraussetzung, dass die Festsetzungen unter A 2 und B 1.4 eingehalten wer-
den, ist bei Einzelhdusern eine Uberschreitung der Ostlichen, stdlichen und westlichen
Baugrenze durch eingeschossige Anbauten sowie eine Uberschreitung der sidlichen Bau-
grenze durch Zwerchgiebel ausnahmsweise zulassig. Dabei darf die Grundflache des ein-
geschossigen Anbaus bzw. des Zwerchgiebels maximal 8,00 m2 betragen.

Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr.4 BauGB und § 12 BauNVO)
Entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung.

Garagen und Carports sind gemafB § 12 (6) BauNVO lediglich innerhalb der dafiir im Plan
festgesetzten Flachen sowie den Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Dabei darf die Summe der Breite von Garagen/Carports entlang der ErschlieBungsstraBen
maximal 7,00 m betragen.

Beim Einschrieb ,Garagen” sind sowohl Garagen als auch Carports zulassig. Beim Ein-
schrieb ,Carport” sind lediglich Carports zulédssig, die mindestens an Vorder- und Riicksei-
te gebffnet sein missen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB und § 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den Vorgartenbereichen sowie in di-
rektem Anschluss an ErschlieBungsanlagen unzulassig.

Auf den Baugrundstiicken ist je 1 Gartenhaus mit einem umbauten Raum von max. 20 m?®

zuléssig.

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

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Die festgesetzte maximale Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude darf nicht Gberschrit-

ten werden.

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

MaBnahmen zur Dampfung des Regenwasserabflusses (§§ 9 (1) Nr.20 i.V.m. Nr. 14
BauGB)

Der Niederschlagsabfluss muss getrennt in Regenwasserkanéle eingeleitet werden. Dies
gilt auch fir Ablaufe und Uberlaufe von Regenwasserspeichern sowie fir anfallendes Drai-
nagewasser.

9.2

10.
10.1

10.2

10.3

11.

1.1

1.2

1.3

14

Bei Grundstlicken, die an das Flurstlick 3850/52 angrenzen, muss der Niederschlagsab-
fluss der Dachflachen in den Retentionsbehalter unter dem &ffentlichen FuBweg eingeleitet
werden.

Das auf den Ubrigen Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-
wasser ist auf den Baugrundstiicken zuriickzuhalten.

dauerhaft zu unterhalten. Das spezifische Retentionsvolumen betragt 1,50 m3 / 100 m?
Dachflache, der spezifische Drosselabfluss betrdgt 0,20 I/s und 100 m2 Dachflache. Die
Dachflache ist jeweils die auf die Horizontale projezierte Flache. Die Abflussdrossel hat zu
gewahrleisten, dass sich der Retentionsraum nach Einstau selbsttatig wieder entleert. Das
Retentionssystem (mit NotlUberlauf) ist an den Regenwasserkanal, in Bereichen wo ein
solcher nicht vorhanden ist, an den Mischwasserkanal anzuschlieBen, um die Abflussspit-
zen bei Starkregenereignissen zu reduzieren.

Die Ausflihrungsart, Lage und GrdBe des Retentionssystems ist im Baugesuch nachzu-
weisen.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasser-
abfluss dauerhaft gewéhrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten.
Uberbauen oder Verflllen ist unzulassig.

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

Nicht Uberdachte Stellplatzflachen sowie Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit
einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.

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

Auf privaten Grundstiicken, auf denen bauliche Anlagen errichtet werden, ist je 200 m?
Grundsticksflache ein standortgerechter, hochstammiger Laub- oder Obstbaum sowie 5
Laubstraucher (gem. Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Nicht mit Bdumen und Strduchern bepflanzte und nicht Uberbaute Flachen sind einzugri-
nen.

Pflanzgebot fiir Einzelbaume im 6ffentlichen Raum (Pflanzgebot 1)

An den gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume gem.
untenstehender Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

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

Pflanzgebot fiir die flichenhafte Anpflanzung von Strauchern (Pflanzgebot 2)

Zur Eingriinung des Baugebiets nach Norden sind auf den mit dem Pflanzgebot 2 bezeich-
neten Flachen geschlossene Heckenpflanzungen mit Strauchgehélzen und Heistern gem.
untenstehender Pflanzliste vorzunehmen.

Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (1) Nr.26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an o6ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke (Hinterbeton) entlang der Grund-
stlicksgrenze in einer Breite von max. 0,25 m und einer Tiefe von maximal 0,30 m vom Ei-
gentimer ohne Entschadigung zu dulden. Darlber hinaus sind, falls zur Herstellung des
StraBenkdrpers erforderlich, Stitzmauern auf der Grundstiicksgrenze, sowie Bdschungs-
flachen auf den Grundstiicken entlang der Grundstlicksgrenze zu dulden.

Satzung uber die értlichen Bauvorschriften (gem. § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) LBO)

Dachform und Dachneigung

Allgemein zulassig sind nur symmetrische Sattelddcher mit einer Dachneigung von 40° bis
45°.

Ausnahmsweise zulassig sind versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 40 ° bis 45°.
Der Firstversprung darf bei dieser Dachform maximal 1,00 m betragen.

Bei Doppelhdusern sind gleiche Dachformen und Dachneigungen einzuhalten.

Garagendéacher und Uberdachungen von Carports sind als Flachddcher auszufiihren und
dauerhaft extensiv zu begriinen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich nicht hochglanzende Ziegel- bzw. Betondachstei-
ne in rotbraunen Farbténen sowie in dunklen Grauténen zuldssig. Dacheindeckungen aus
Metall sind unzulassig.

Dachaufbauten/-einschnitte

Dacheinschnitte sind generell unzulassig. Dachaufbauten sind ausschlieBlich bei Sattelda-
chern und nur als Schlepp- oder Flachdachgauben zulassig.

Bei Doppelhdusern sind Dachaufbauten einheitlich zu gestalten.

Die Summe der Lénge der Dachaufbauten darf je Gebaudeseite maximal 1/3 der Dachlan-
ge betragen.

Dachaufbauten missen zum seitlichen Hausgrund und untereinander einen Abstand von
mindestens 1,50 m einhalten. Dachgauben sind so auszufiihren, dass ihr oberer Abschluss
an das Hauptdach mindestens 1,00 m (senkrecht gemessen) unterhalb des Hauptgebau-
defirstes liegt.

Anbauten und Zwerchgiebel

Ausnahmsweise sind eingeschossige Anbauten und Zwerchgiebel bei Einzelhdusern zu-
lassig, wenn sie mit einem abgeschleppten Dach oder als Flachdach ausgeflihrt werden.
Die Lange der Anbauten bzw. Zwerchgiebel darf je Gebaudeseite maximal 1/3 der Wand-
lange des Hauptbaukdérpers betragen. Die Tiefe soll dabei mindestens 0,70 m und maximal
2,00 m betragen. Des Weiteren missen Anbauten und Zwerchgiebel einen Abstand zu den
Gebaudekanten von mindestens 1,50 m einhalten. Zwerchgiebel sind so auszufiihren,
dass ihr oberer Abschluss an das Hauptdach mindestens 1,00 m (senkrecht gemessen)
unterhalb des Hauptgebaudefirstes liegt.

1.5

1.6

1.7

1.8

Kniestock

Der Kniestock darf, gemessen an der AuBenwand, von der Oberkante Dachhaut bis Ober-
kante der darunterliegenden Decke (RohfuBboden) eine Hohe von 1,25 m nicht Gberschrei-
ten.

Fassaden
Bei Doppelhausern sind die Fassaden in Material und Farbe einheitlich zu gestalten.

Bei Gebauden mit versetzten Pultdachern sind die giebelseitigen Fassaden auf Héhe des
Firstversprungs durch einen Rlcksprung von mindestens 0,25 m zu gliedern.

Giebelbreite

Die maximal zulassige Giebelbreite betragt 10,00 m.

Werbeanlagen

Zulassig ist je Baugrundstiick nur eine nicht selbstleuchtende Werbeanlagen mit einer Ge-
samtflache von maximal 0,50 m2.

Veréanderungen des Geléndes (§ 74 (3) Nr.1 LBO i.V.m. § 74 (1) Nr.1 LBO)

Der natlrliche Geléndeverlauf ist zu erhalten. Zur Vermeidung tberschiissigen Bodenaus-
hubs sind auf den nicht Gberbauten Flachen dauerhafte Abgrabungen von mehr als 0,50 m
Tiefe, bezogen auf den urspriinglichen Gelandeverlauf, unzulassig.

Dem Baugesuch sind Langsschnitte mit Angabe des vorhandenen und geplanten Gelan-
deverlaufs beizufligen.

Einfriedigungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr.3i.V. m § 74 (3) Nr.1 LBO)

Einfriedigungen

Allgemein zulassig sind nur lebende Einfriedigungen in Form von Hecken, Solitarstrau-
chern und Heistern. Hierbei sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze
geman Pflanzliste zu verwenden. In Hecken eingezogene Drahtzdune mit einer Héhe von
maximal 0,80 m sind entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen zulas-

sig.

Zum offentlichen StraBenraum hin dirfen die genannten, lebenden Einfriedigungen eine
Hohe von 2,00 m nicht Gberschreiten.

Stitzmauern
Stltzmauern gegentiber 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer maximalen Héhe
von 0,50 m Uber der StraBenoberkante zulassig.

Private Stellplatze (§ 74 (2) LBO)

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 (1) LBO wird erhdht auf 1,5 Stellplatze je Wohnein-
heit.

Ergeben sich bei der Aufsummierung Kommawerte, so sind diese aufzurunden.

Pflanzliste

Pflanzliste fir Laubbdume Pflanzliste fiir Obstbaume

Berg-Ahorn Apfel: Echte Hunds-Rose
Elsbeere Frankenbacher Dauerapfel Echter Kreuzdorn
Feld-Ahorn Maierapfel Eingriffeliger WeiBdorn
Gewohnliche Esche Mauks Hybride (Mauka) Gewohnliche Hasel
Hangebirke Gewdhnlicher Liguster
Rotbuche Birne: Gewdhnl. Pfaffenhltchen
Sommer-Linde Brettacher Schlacken Hainbuche
Spitz-Ahorn Geddelsbacher Mostbirne Roter Hartriegel
Stiel-Eiche Prevortser Bratbirne Sal-Weide
Trauben-Eiche Paulsbirne Schlehe

Winter-Linde Schwarzer Holunder
Zitterpappel Unterlander Kirsche Trauben-Holunder
Obstbaume Weinrose

Hinweise

Archéaologischer Denkmalschutz/Bodenfunde (§ 9 (6) BauGB)

Beim Vollzug der Planung kénnen bislang unbekannte Sachen, Sachgesamtheiten oder
Teile von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6&ffentli-
ches Interesse besteht. Diese Funde sind unverziglich der Denkmalschutzbehérde oder
der Stadt Neckarsulm anzuzeigen.

Bergbau

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb einer Bergbauberechti-
gung der Sudwestdeutsche Salzwerke AG und in der N&he des Grubengebaudes vom
Bergwerk Heilbronn. Obgleich eine Gewinnung von Steinsalz in diesem Bereich nicht be-
absichtigt ist, kann es dennoch zu Gerduschwahrnehmungen und leichten Schwingungen
infolge untertédgiger Sprengungen kommen.

Nutzung von Solarenergie

Bei der Nutzung von Solarenergie im Dachbereich (Solarthermie und Photovoltaik) ist Mo-
dulen, die in die Dachflache integriert sind der Vorzug vor aufgestéanderten Modulen zu ge-
ben.

Pflanzplan

Den Planunterlagen des Baugesuchs ist zur Uberpriifung der Einhaltung der Pflanzgebote
ein Pflanzplan beizufigen.
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Amt fir Stadtentwicklung - Abteilung Stadtplanung

Anlagen

Bearbeitung: Greschner, Kienle, Datum: 14.03.2012

- Begrindung zum Bebauungsplan vom 14.03.2012, redaktionell erganzt am 18.05.2012

Umschreibung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Obereisesheim und wird wie folgt begrenzt:
Im Stden durch die Gotenstralte, im Westen durch die GermanenstralRe, im Norden durch das Flst. 3850/57
und im Osten durch die Alemannenstraf’e sowie durch Teile des Flst. 3850/52.

MaRgebend ist der Abgrenzungsplan des Amts fiir Stadtentwicklung vom 12.01.2012.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI.I, S.2141; zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.I, S. 1509)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.I, S.132) zuletzt geandert

am 22.04.1993 (BGBL.1, S.466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen aul3er Kraft.

Verfahrensvermerke fur die Satzungen uber den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

1. Aufstellungsbeschluss
gem.§ 2 (1) BauGB

2. Auslegungsbeschluss

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

3.1 Bekanntmachung
3.2 Auslegungsfrist

4. Satzungsbeschluss
gem. § 10 BauGB
gem. § 74 LBO

5. Ausgefertigt

Stadt Neckarsulm, den

6. In Kraft getreten durch Bekanntmachung

vom 19.01.2012

vom 29.03.2012

vom 16.04.2012
vom 24.04.2012 bis 25.05.2012

vom 21.06.2012
vom 21.06.2012

Scholz
Oberbirgermeister

vom

Oberbirgermeister

Pflanzliste fir Straucher

Gefertigt

Fur den Inhalt des Bebauungsplanes mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen, den ortlichen

Bauvorschriften, der Pflanzliste und den Hinweisen.

Amt fur Stadtentwicklung
Neckarsulm, den 18.07.2012

Greschner
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