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ZEICHENERKLARUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

TEXTTEIL

11

1.2

1.3

WA

GEe

Allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet

Gewerbegebiet, eingeschrankt

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrages wird gemaf § 9 BauGB folgendes festgesetzt:

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB und §§ 4, 6 und 8 BauNVO)

2.1

0,4/0,5/
0,6 /0,8

maximal zulassige Grundflachenzahl

2.2 EFH =148,90m maximale Erdgeschossfulbodenhdéhe

2.3 TH=4,50/6,50 maximale Traufhéhe (siehe textliche Festsetzungen)

2.4 FH=9,00/110,50 maximale Firsthéhe (siehe textliche Festsetzungen)

2.5 —e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der Nutzung

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN,

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

3.1
3.2
3.3

3.4

3.6

(o]

<+—>

offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Abweichende Bauweise, die von der offenen Bauweise
dadurch abweicht, dass Gesamtgebaudelangen bis 70 m
zugelassen werden.

Baugrenze

Firstrichtung zwingend

4. VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER

ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

4.1

4.2

4.3
4.4

4.5

4.6

VB=149,90 m+NN
—61%

StraRenverkehrsflache

Gehweg

Fuf3- und Radweg

Feldweg

Grunflache als Bestandteil von Verkehrsanlagen

Festgelegte Gradiente mit Visurbruch und
Gefalleangaben

47 =» =& & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 12 BauGB)

1.1

1.2

1.3

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 5 BauNVO:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig.

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 6 BauNVO:
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Zulassig sind Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude, sonstige Gewerbebetriebe und
Gartenbaubetriebe.

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 5 BauNVO:

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Tankstellen und Vergniigungsstatten sind im Gesamtgebiet unzulassig.

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 6 BauNVO:

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung (Vergnugungsstatten) wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gewerbegebiet eingeschrankt (GEe) gem. § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO

Zulassig sind nur Gewerbebetriebe aller Art, Geschéafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 5 BauNVO:
Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

Ausschlul8 nach § 1 Abs. 6 BauNVO:

Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Vergnlgungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

13. MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE IN NATUR

UND LANDSCHAFT (§ 1a Abs. 3 BauGB)

13.1

13.2

Nachdem die Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Bebauungsplanbereiches nicht vollstandig
ausgeglichen werden konnten, sind Ersatzmal3nahmen aul3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Hierliber wird mit dem Landratsamt Heilbronn, Untere Naturschutzbehdérde, ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
abgeschlossen.

Die Flachen und Mallnahmen zum Ausgleich im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die
Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich auerhalb des Geltungsbereiches (Okokonto MaRnahmen 1-3
siehe Grunordnerischer Beitrag) werden den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
entsprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. Giberbaubaren Flachen zugeordnet.

Den Verkehrsflachen werden dabei 20,55 % (2.130 m? neu versiegelte Flache), den Baugrundstiicken

79,45 % (8.235 m? liberbaubare Flache) der Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich zugeordnet.

14. ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN -

2.1

Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

3. ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 18 BauNVO i.V. m. § 2 Abs. 5 LBO)

3.1

Entsprechend dem Planeintrag in der Planzeichnung

4. HOHENLAGE UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 3 BauGB und

WIRKUNGEN, SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ZU TREF -
FENDEN BAULICHEN ODER SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN
(§ 9 Abs. 3, Nr. 24 BauGB)

Entsprechend dem Gutachten von Dr. Frank Droscher vom 22.08.2005 das Bestandteil des Bebauungs-
planes ist, wird der nachfolgende aktive und passive Schallschutz festgesetzt:

Passiver Larmschutz

Das gesamte Plangebiet ist in erhdhtem MaRe Verkehrslarm der Bahn und B27 ausgesetzt. Alle Aul3en-
bauteile von Aufenthaltsraumen sind schalltechnisch nach den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il
gemaf DIN 4109 zu bemessen (resultierendes SchallddmmmafR mind. Rw,res = 35 dB). Dies ist in der Regel
mit Fenstern der Schallschutzklasse 3 zu erreichen.

Alle Ruhe- und Birordaume sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten, die die
Raumliftung bei geschlossenen Fenstern ermdglichen.

Alle AuRenbauteile (Wande, Dacher, Bellftungen, Tore und Belichtungen) sind im GEe-Bereich derart
schallgeschitzt auszufuhren, dass auf das westlich angrenzende WA-/MI-Umfeld keine unzumutbaren
Larmbelastungen zukommen. In unmittelbarer Nachbarschaft zum WA/MI- Umfeld ist die Anordnung von zu
diesem Bereich hin orientierter Beluftungen, 6ffenbarer Belichtungen und Toren nicht zulassig.

Hinweis:

Die Vertraglichkeit der GEe-Nutzungen zu den angrenzenden Misch- und Wohngebieten ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, bei larmrelevanten Anlagen gegebenenfalls durch ein
Fachgutachten

Hinweise, Empfehlungen und Anmerkungen:

Der Schutz der Innenrdume vor Verkehrs- und Gewerbeldrm erfordert passive SchallschutzmaRnahmen
entsprechend der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau).

Es wird empfohlen, Schlaf- und Kinderzimmer (Ruherdume) grundsatzlich von den Larmquellen
abzuwenden, da die Orientierungswerte fir den Verkehrslarm gemafll der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) im Nachtzeitraum deutlich Gberschritten werden.

Bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) ist auch bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein ungestortes
Schlafen haufig nicht mehr méglich (DIN 18005 Blatt 1, Beiblatt). Dieser Wert ist im Plangebiet flachen-
deckend Uberschritten.

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

Immissions- und Klimaschutz

Im Sinne eines Beitrages zum lokalen Immissions- und Klimaschutz, sollten die Gebaude beziglich des
Warmeschutzes in Niedrigenergiebauweise erstellt werden.

Baufeldraumung und Gehdlzrodung
Die Baume, Strducher und sonstige Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der
Erschlieffung sind im Vorfeld von Baumafinahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen.

Um Bruten von Bodenbritern zu verhindern, sind die Baufeldflachen bis zur Bebauung regelmaRig zu
mahen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF)
Es werden auf 2 ha Acker insgesamt 4 Lerchenfenster angelegt.

Die Lerchenfenster werden nach den Vorgaben des gemeinsam vom Landesbauernverband und NABU
Baden-Wirttemberg herausgegebenen Faltblattes angelegt.

Die Gemeinde trifft entsprechende Vereinbarungen mit den Eigentiimern bzw. Pachtern der Flachen. Die
MaRnahme wird, z.B. tber Pflegevertrage, langfristig abgesichert.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Immissionen aus umgebenden landwirtschaftlichen Flachen

Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung
Emissionen wie z.B. Stdube, Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht
ausgeschlossen werden und sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen. Aus Immissionsschutzgriinden
ist auf die Einhaltung eines ausreichenden Abstandes von der Wohnbebauung zu landwirtschaftlichen

U B E RS I C HTS PLAN (Grundlage TK 1 : 25.000, unmalf3stablich)

Flachen zu achten.

V. ARTENLISTEN
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RECHTSGRUNDLAGEN

Auf den Standorten und Flachen, auf denen Pflanzgebot festgelegt wurden, sind vorzugsweise die u. a. Pflanzen-

arten zu verwenden:

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Gehdlze fiir Anpflanzungen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748) m.W.v. 26.11.2014

Landesbauordnung (LBO)
fur Baden-Wiurttemberg in der Fassung 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 389, 440) m.W.v. 01.01.2014

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.| S.132),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI.I S. 58),
zuletzt geadndert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1510)

VERFAHRENSVERMERKE

5.1

©

Flache fiir Versorgungsanlagen: Elektrizitat

6. HAUPTVERSORGUNGLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 13 BauGB)

GU
6.1 <>——0— unterirdische Gasleitung (Lage nachrichtlich)

6.2 —<>—<>Vl\é>— unterirdische Wasserleitung (Lage nachrichtlich)

6.3 <—<1<— unterirdische Leitung der Telekom (Lage nachrichtlich)

7. FLACHEN ZUR ABWASSERBESEITIGUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 14 BauGB)

71

—~
I
\R,’

Regenruckhaltebecken

8. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

§ 16 Abs. 2Nr. 4i. V. m. § 18 BauNVO)

4.1

4.2

4.3

Hoéhenlage der Gebaude:

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFHmax = siehe Planeintrag):

Sofern keine zeichnerische Festsetzung des EFH-Wertes erfolgt ist, wird die ErdgeschossfuRbodenhdhen
auf max. 0,50 m Uber der mittleren Straenachshdhe vor dem Baugrundstiick festgesetzt. Bei Eckgrund-
sticken ist der StralBenabschnitt, auf den der Grundstiickszugang ausgerichtet ist, zugrunde zulegen.
Befreiungen von der zuldssigen EFH kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn besondere
bauliche oder topographische Griinde dies erforderlich machen.

Max. Traufthéhe:
Von der ausgefiihrten ErdgeschossfuRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt von AuRenwand mit der Dachhaut:
max. 5,00 m bzw max. 6,50 m geman Planeintrag.

Max. Firsthohe:
Von der ausgeflihrten Erdgeschossfulbodenhéhe bis zum First:
max. 9,00 m bzw. maximal 10,50 m gemaf Planeintrag.

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

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

8.1 - Offentliche Griinflache

9. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON NATUR U. LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

9.1

9.2

z. B.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur u. Landschaft sowie zum Ausgleich geman
§ 9 Abs. 1a BauGB

Ausgleichsflache (zu den festgesetzten Malnahmen siehe Textteil)

10. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

5.1
5.1.1

5.1.2

52

Offene Bauweise entsprechend dem Einschrieb in der Planzeichnung.

Bereichsweise Beschrankung auf Einzelhduser, sowie Einzel- und Doppelhduser entsprechend dem
Planeintrag.

Beschrankung der Wohnungen auf 2 WE je Einzelhaus und 1 WE je Doppelhauseinheit.

Von der offenen abweichende Bauweise, in der Gesamtgebaudelangen bis 70 m zugelassen werden.

6. NEBENANLAGEN (§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

6.1

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebdude beabsichtigt sind, auf den nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen unzuldssig. Ausgenommen sind Gartengeratehitten bis 15 m? Grundflache im ruckwartigen,
straRenabgewandten Grundstiicksbereich.

7. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

10.1

O O O QO
€ I
© O O O

Umgrenzung von Flachen fiir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

10.2 @ Standort fiir das Anpflanzen von Baumen

11. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR HERSTELLUNG DES

71

Die Firstrichtung und Gebaudehauptrichtung ist bei entsprechendem Planeintrag zwingend zu beachten.
Sofern keine zwingende Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt wurde, sind diese nur senkrecht bzw.
parallel zu den festgesetzten Baugrenzen zulassig.

8. GARAGEN UND UBERDACHTE STELLPLATZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Dachformen
Es sind Sattel- und Pultdacher zulassig.

Dachneigung
Bei Satteldachern fiir Wohngebaude 30 - 38°,

bei Pultdachern, Gewerbegebduden und Nebengebauden 10 - 25°.
Ausnahmsweise sind auf Garagen und Carports auch extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Dachdeckung
Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind Dachziegel oder Dachsteine in dunkelroten bis rotbraunen sowie

anthraziten, grauen bis schwarzen Farbténen zu verwenden.

Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist allgemein zulassig.

Flachdacher von Garagen sowie Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.
Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung auszufiihren.

Fassaden

SJgLii:nd glanzende, sowie extrem dunkle Farbtone und Materialien sowie Metallfassaden sind nicht

Garagen sind der Gestaltung der Hauptgebaude anzupassen.

Gewerbliche Gebaude sind mindestens alle 30 m durch Farbgebungen, Vorbauten oder Versatz vertikal zu
gliedern.

Nebengiebel (Zwerchgiebel)

Nebengiebel dirfen eine max. Breite von 35 % der Gebaudeldnge haben. Der obere Abschluss der
Dachflache eines Nebengiebels an das Hauptdach muss mind. 1,0 m tiefer (vertikal gemessen) liegen. Der
Mindestabstand zu den Giebelseiten muss mindestens 1,50 m betragen.

Dachgauben:
Die einzelne Dachgaube darf maximal 35 % der Gebaudeldnge, die Summe der Dachgaubenléngen je

Traufseite max. 50 % der Gebaudelange betragen. Dachgauben miissen vom Ortgang, Traufe und First
mind. 1,0 m abgerickt sein.
Zulassig sind nur Schlepp- und Satteldachgauben.

2. GARAGEN UND STELLPLATZE (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Verwendung

Acer campestre Feldahorn X X X X
Acer platanoides * Spitzahorn X X X
Acer pseudoplatanus * Bergahorn X X X
Alnus glutinosa * Schwarzerle X X

Betula pendula * Hangebirke X X
Carpinus betulus * Hainbuche X X X X
Corylus avellana Gewohnlicher Hasel X X

Crataegus laevigata Zweigr. Weilldorn X X

Crataegus monogyna Eingr. Weilkdorn X X

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen X X

Fagus sylvatica * Rotbuche X X X
Frangula alnus Faulbaum X X

Fraxinus excelsior * Gewohnliche Esche X X X X
Ligustrum vulgare Gewdhnl. Liguster X

Populus tremula * Espe X

Prunus avium * Vogelkirsche X X
Prunus spinosa Schlehe X

Quercus petrea * Traubeneiche X X X X
Quercus robur * Stieleiche X X X X
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn X

Rosa canina Echte Hundsrose X X

Rosa rubiginosa Weinrose X

Salix alba Silberweide X

Salix caprea Salweide X

Salix cinerea Grauweide X

Sambucus nigra Schwarzer Holunder X

Sambucus racemosa Traubenholunder X

Sorbus torminalis Elsbeere X X
Tilia cordata * Winterlinde X X X X
Tilia platiphyllos * Sommerlinde X X X X
Ulmus minor Feldulme X X

Viburnum opulus Gewohnl. Schneeball X X

Die fett hervorgehobenen Arten sollen bei Anpflanzungen in der freien Landschaft bevorzugt verwendet werden. Herkunftsge-

biet fur Pflanzgut soll in der Regel das Suddeutsche Hiigel- und Bergland sein.
Bei mit * gekennzeichneten Arten: Herkunftsgebiet entsprechend Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG).

Artenliste 2: Obstbaumsorten fiir Anpflanzungen auf Baugrundstiicken

Apfel

kleinere, schwachwiichsige Sorten [Maunzenapfel, Rubinette, Ingrid Marie, Goldparmane,
Rote Sternrenette

Brettacher, Gewiirzluiken, Hauxapfel, Ohringer Blutstreifling,
Winterrambour, Roter Boskoop, Jakob Fischer

grof3e, starkwlichsige Sorten

Birne

kleinere, schwachwiichsige Sorten |Supertrevoux, Gute Luise, Madame Verté, Stuttgarter GeilRhirte

groR3e, starkwiichsige Sorten Bayerische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Gelbmdstler,

Brettacher Weinbirne (Mostbirne)

SuBkirsche, Zwetschge

mittel- bis starkwiichsige Sorten Werdersche Braune, Adlerkirsche von Bartschi, Haumdillers

Mitteldicke, Erika; Hauszwetschge, Bihler Friihzwetschge

111

11.2

STRASSENKORPERS (§ 9 (1) 26 BauGB)

—T. T T.T
_LbLidaliL

R
R I By E

Flachen fir Abgrabungen , Bdschungsneigung 1: 1,5

Flachen fur Aufschittungen , Béschungsneigung 1: 1,5

12. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES

und § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

8.1

Bei senkrechter Einfahrt muss zwischen Garagen (nur bei gleichzeitigem Einbau eines elektrisch angetrie-
benen Garagentores) sowie offenen Carports zur 6ffentlicher Verkehrsflache ein Abstand von mind. 1,5 m
eingehalten werden. Ansonsten ist vor Garagen ein Stauraum von 5,0 m Lénge vorzusehen. Bei parallel zur
Strale anzufahrenden Garagen und Carports, muss der Abstand zur Strafle mindestens 1,0 m betragen.

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR

2.1

2.2

Garagen sind in ihrer dulReren Gestaltung mit gleichen Materialien und gleicher Farbgebung wie das
Hauptgebaude auszufiihren. Bei Parallelstellung ist die straRenzugewandte Seite von Garagen und Carports
zu begrinen.

Mit Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 15 m zum Fahrbahnrand der derzeitigen B 27 (ohne
Kreisverkehr) einzuhalten.

3. WERBEANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Artenliste 3: Schwach- bis mittelwiichsige Laubbaumsorten fiir Anpflanzungen auf Privatgrundstiicken
in beengter Lage

Acer campestre "Elsrijk" Feldahorn
Carpinus betulus "Fastigiata" Hainbuche
Carpinus betulus "Frans Fontaine" Hainbuche

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

12,1 = HE B Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

13. SONSTIGE PLANZEICHEN

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

A-D

49 dB(A)

o———0

@5

geplante Neuparzellierung

Strallenbezeichnung

Schallisophone

Grenzen der Geltungsbereiche angrenzender Bebauungsplane
Hohenlinien in 0,5 m-Schritten

bestehende Grenzen

bestehende Gebdude

bestehender Baum

bestehende Béschungen

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | -

Grundflachenzahl | -

maximale Traufhohe
maximale Firsthohe

Bauweise

UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze, Stellplatzanlagen sowie Geh- und FuBwege, sind so anzulegen,
dass eine Versickerungsfahigkeit der Niederschlagswasser gewahrleistet ist.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind StraBenlampen mit insektenschonender Beleuchtung (Natrium-
dampfniederdrucklampen) auszustatten. AuRenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Min-
destmal} zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei sind nicht zulassig.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist getrennt vom sonstigen Abwasser zu
erfassen und in den Regenwasserkanal des Trennsystems einzuleiten.

In den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

Ausgleichsflache 1:

In den im Bebauungsplan mit <1> gekennzeichneten Flachen ist ein dichtwiichsiger, gestufter Geholz-
bestand aus gebietsheimischen Strauchern und Baumen zur Randeingriinung des Baugebietes zur B27 hin
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei ist je 2 m? Flache ein Strauch oder Heister anzupflanzen.
Die nicht bepflanzte Flache ist als Wiese zu unterhalten und ein- bis zweimal zu mahen.

Dungung und Pestizideinsatz sind nicht zulassig.

Ausgleichsflache 2:

In den im Bebauungsplan mit <2> gekennzeichneten Flachen ist der Erdwall in der Kanalzone mit standort-
gerechtem, krauterhaltigem Wiesensaatgut einzusden. Auf der den Baugrundstliicken abgewandten
Bdschungsseite ist er heckenartig mit gebietsheimischen Strduchern zu bepflanzen. Dabei ist je 1,5 m?
Bdschungsflache ein Strauch vorzusehen. Entlang des BdschungsfuRes ist ein 1 m breiter Streifen von
Geholzen freizuhalten.

Die nicht bepflanzte Flache des Walles ist als Wiese zu unterhalten und ein- bis zweimal zu méhen.
Diingung und Pestizideinsatz sind nicht zulassig.

Ausgleichsflache 3:

Die im Bebauungsplan mit <3> gekennzeichnete Flache ist mit krauterhaltigem, standortgerechtem
Wiesensaatgut einzusden und mit gebietsheimischen Strduchern und Bdumen zu mindestens 30 % zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die nicht bepflanzte Flache ist als Wiese zu unterhalten und ein- bis zweimal zu mahen.

Dungung und Pestizideinsatz sind nicht zulassig.

10. PFLANZGEBOTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Werbeanlagen sind nur an der Statte eigener Leistung zulassig.
Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung zur B 27 ausgehen.

4. GELANDEVERANDERUNGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Cornus mas Kornelkirsche
Mespilus germanica Mispel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aria "Magnifica" Mehlbeere
Sorbus aucuparia "Fastigiata" Eberesche
Sorbus aucuparia "Rossica Major" Eberesche
Sorbus aucuparia "var. Edulis" Eberesche

Aufschittungen und Stlitzmauern zu den seitlichen Nachbargrundstiicken werden auf max. 1,00 m begrenzt.
Sonstige Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stutzmauer sind bis zu einer max. Héhe von 1,25 m
zulassig.

5. ANTENNEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Artenliste 4: Sortenliste fiir Baumpflanzungen im Verkehrsgriin

Auf jedem Gebaude ist nur eine AuRenantenne zulassig. Dies gilt auch fiir Parabolantennen. Diese sind nur
in gedeckten, nicht gldnzenden Farbténen zulassig.

6. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Acer campestre "Elsrijk" Feldahorn
Acer platanoides "Columnare" Spitzahorn
Carpinus betulus "Fastigiata" Hainbuche
Quercus robur "Fastigiata" Stieleiche
Tilia cordata "Erecta” Winterlinde
Tilia cordata "Rancho" Winterlinde

Artenliste 5: Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzulassig.

7. EINFRIEDIGUNGEN, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
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Zu offentlichen Verkehrsflachen hin sind die nachfolgend genannten Einfriedigungen zulassig:

Sockelmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,3 m zulassig.
Einfriedigungen einschliel3lich Sockelmauern sind im GEe- und nérdlichen MI-Gebiet bis zu einer Héhe von
max. 1,8 m, im WA-/MI-Gebiet bis 1,5 m nur zulassig in Form von offenen Einfriedigungen und Naturhecken.

Die Einfriedigung muf} einen fur Kleintiere durchlassigen Bodenabstand von mind. 0,10 m aufweisen. Fur die
Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehdlzen zu verwenden.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewahrleisten, ist mit Einfriedi-
gungen ein Mindestabstand von 1,0 m, mit Anpflanzungen (Hecken, ...) ein Mindestabstand von 1,5 m
gegenlber angrenzenden Feldwegen einzuhalten.

8. STELLPLATZVERPFLICHTUNG FUR WOHNUNGEN (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Bei punktuellen Pflanzgeboten fir Einzelbdume sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang artgleich zu ersetzen. Vom eingetragenen Standort sind
auf Baugrundstiicken Abweichungen bis zu 3 m zulassig.

In der festgesetzten Flache des Pflanzgebotes 1 ist ein heckenartiger Geholzstreifen aus gebietsheimischen
Strauchern und Baumen anzulegen. Dabei ist je 2 m? Flache ein Strauch, je 50 m? Flache ein Laubheister
anzupflanzen.

Pro Wohnbaugrundstiick (WA/M) ist ein grofRkroniger heimischer Laub- oder hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Punktuelle Pflanzgebote sind vorrangig zu beachten.
Pflanzerhaltungsgebote werden angerechnet.

Auf den gewerblich genutzten Grundstiicken ist je 10 Stellplatze ein mittel- bis groRkroniger heimischer
Laubbaum in mindestens 6 m? grofRen Pflanzbeeten oder 2 m breiten durchgangigen Pflanzstreifen zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Punktuelle Pflanzgebote sind vorrangig zu beachten. Die Pflanz-
flachen sind mit Wildstauden oder Kleinstrauchern bodendeckend zu bepflanzen oder mit krauterreichem
Landschaftsrasen einzusaen.

Mindestens 5 % der Baugrundstiicksflichen sind mit standortheimischen Strauchern gruppen- oder
heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist je Strauch 2 m? Pflanzflache anzunehmen. Pflanzgebotsflachen sind
vorrangig zu berucksichtigen.

In den mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Flachen ist der Baum- und Strauchbestand dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten und bei Ausfall artgleich zu ersetzen.

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind im Verkehrsgriin hochstdmmige heimische
Laubbdume in geeigneten Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflachen sind mit
Wildstauden oder Kleinstrauchern bodendeckend zu bepflanzen oder mit krauterreichem Landschaftsrasen
einzusaen.

Zur Anpflanzung in den Gebotsflachen sind vorzugsweise heimische Arten der unter IV. aufgefiihrten
Pflanzenauswahllisten zu verwenden.

Die Bepflanzung oder Pflanzerhaltung auf den Grundstiicken ist mit den Baugesuchsunterlagen
nachzuweisen und spatestens zwei Jahre nach Gebaudebezug umzusetzen.

11. ABGRENZUNG VON STRASSENFLACHEN DURCH HINTERBETON

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird fir Wohnungen tber 45 m? Grundflache
auf 2,0 KFZ-Stellplatze pro Wohnung erhéht.

9. REGENWASSERSAMMELANLAGEN (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Nur das anfallende Regenwasser gewerblich genutzter Gebaude ist Gber ein getrenntes Leitungssystem
Uber Rickhalteeinrichtungen oder Zisternen mit gedrosselter Uberlaufabgabe zu leiten oder in anderen
gedrosselten Riickhalteanlagen aufzufangen. Das Riickhaltevolumen der Uberlaufabgabe muss mind.
0,018m3/m? horizontal projektierter Dach- oder Hofflache betragen. Der Uberlauf der Riickhalteanlagen ist
auf 2 I/s zu drosseln und an die Regenwasserableitung oder den Abflussgraben anzuschliel3en.

l1l. SONSTIGE HINWEISE

Name Wuchs- [Hohe [Wuchs-|Lichtbedarf|Blatter Kletter-| Bemerkungen

form inm |tempo hilfe
Anemonenwaldrebe Ranker 5-8 |rasch vollsonnig -  |laubabwerfend| ja kleinbliitug, aber
(Clematis montana Rubens) schattig reich blihend
Clematis-Hybriden Ranker 3-5 |maRig - |vollsonnig - [laubabwerfend| ja nahrstoffreiche,
viele Formen u. Farben rasch halbschattig frische Béden
Echter Wein Ranker 5-10 vollsonnig laubabwerfend|  ja hoher
(Vitis-Hybriden) Warmeanspruch
Gemeine Waldrebe Ranker 7-10 |rasch vollsonnig -  |laubabwerfend| ja Wildform,
(Clematis vitalba) schattig anspruchslos
Gemeinder Efeu Wurzel- 10-30 |rasch halbschattig - |immergrin nein |viele Sorten, gut fir
(Hedera helix) kletterer schattig grolRe Flachen
Hopfen Schlinger 5-8 |rasch vollsonnig -  |laubabwerfend| ja frische Boden, fir Ge-
(Humulus lupulus) halbschattig riste und Pergolen
Immergr. Heckenkirsche | Schlinger 3-4 |maéRig - [vollsonnig - [immergriin ja fur partielle
(Lonicera henryi) rasch schattig Begriinungen
Jelangerjelieber Schlinger 3-5 |maRig - |vollsonnig - [laubabwerfend| ja reichverzweigt,
(Lonicera caprifolium) rasch halbschattig buschig
Kletterrosen Spreiz- 2-3 vollsonnig laubabwerfend| ja sonnige Lagen,
(Rosa-Hybriden) klimmer mehltauanfallig
Kletterspindelstrauch Wurzel- 2-3 |maRig - |vollsonnig - [immergrin nein |niedrige
(Euonymus fortunei) kletterer rasch schattig Wandflache
Knéterich Schlinger | 10-15 |sehr vollsonnig -  |laubabwerfend| ja anspruchslos,
(Polygonum aubertii) rasch halbschattig sehr buschig
Wilder Wein Haftschei- | 10-15 |rasch vollsonnig -  |laubabwerfend| ja nicht selbst-
(Parthenocissus benranker halbschattig kletternde Form
quinquefolia) Wurzel-

kletterer
Wilder Wein Wurzel- 10-15 |rasch vollsonnig -  |laubabwerfend| nein |fir groRe Flachen
(P. tricuspidata Veitchii) kletterer halbschattig

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

11.1

Die zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendigen unterirdischen Stitzbauwerke (Hinterbeton) sind bis
max. 0,15 m Breite und max. 0,3 m Tiefe entlang den Grenzen der Verkehrsflachen in den an die Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstlicken zulassig.

Hinweis zu Abgrabungen und Aufschittungen:

Die zur Herstellung des StralRenkdérpers notwendigen Abgrabungen und Aufschiittungen gehen nicht in das
StralReneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemafen Nutzung bei den angrenzenden Grund-
stlicken und sind entschadigungslos zu dulden. Gemaf § 12 Abs. 5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der
Gemeinde.

12. DULDUNGSPFLICHT VON BELEUCHTUNGSKORPERN (§ 126 Abs. 1 BauGB)
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Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper der
StralRenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine
vorherige Benachrichtigung.

1.

Bodenfunde

Das Plangebiet liegt im Bereich eines romischen Vicus, der im Areal zwischen Neckarschleife und B 27 liegt,
bzw. sich bis in den Zwickel nérdlich davon zwischen den beiden Bahnlinien erstreckt.

Sollten im Plangebiet Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissen-
schaftlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, ist dies unverziiglich der Denkmalschutzbehérde
oder der Gemeinde zu melden.

(§ 20 DSchG)

Bergbauberechtigung

Das Plangebiet liegt innerhalb der unbefristet und rechtskraftig bestehenden Bergbauberechtigungen
"konsolidiertes Gruben- und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar" die
zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigen. Rechtsinhaber dieser Bergbauberechtigungen
ist die Stidwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn. Bei einem moglichen Abbau von Steinsalz werden an
der Erdoberflache schwache Gerdusche der Sprengungen unter Tage, sowie leichte Bodenschwingungen
wahrzunehmen sein. Nach denen im Raum zwischen Heilbronn - Kochendorf vorgenommenen Messungen
liegen diese Schwingungen auferhalb des kritischen Bereiches.

Grundwasserfreileitung

Mafnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen
gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehorde rechtzeitig vor der Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
Erschlielung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 37 Ziff. 4 Wassergesetz).

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und der Anderung der baulichen Anlagen sowie wesentlicher Veran-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und wiederzuver-
wenden. Er darf lediglich zu Rekultivierungs- und Bodenverbesserungszwecken verwendet werden (siehe
auch § 202 BauGB).

Der Oberboden ist bei allen BaumaRnahmen nach sachgerechter Zwischenlagerung der Wiederverwen-
dung zuzufuhren. Verdichtete Bodenbereiche sind nach Abschluf® der BaumaRnahme gemafR DIN 18 915
"Bodenarbeiten" wirkungsvoll zu lockern. Es sind geeignete Schutzmalinahmen gegen Schadstoffeintrage in
Boden und Grundwasser zu ergreifen.

Herstellung des StraBenkorpers

Die zur Herstellung des StralBenkorpers notwendigen Abgrabungen, Aufschittungen und unterirdischen
Stitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) gehen nicht in das StralReneigentum
Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemafen Nutzung bei den angrenzenden Grundsticken und sind
entschadigungslos zu dulden. GemaR § 12 (5) StrG besteht keine Erwerbspflicht der Gemeinde.

1. Aufstellungsbeschluss
gem. § 2 (1) BauGB am 25.07.2012
2. Ortslibliche Bekanntmachung
gem. § 2 (1) BauGB am 12.02.2013
3. Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB vom 21.02.2013 bis 21.03.2013
4. Anhdrung der Behérden
gem. § 4 (1) BauGB vom 21.02.2013 bis 21.03.2013
5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs
und Auslegungsbeschluss am 25.11.2014
6. Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung am 02.12.2014

6.2 Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom 10.12.2014 bis 23.01.2015

7. Satzungsbeschluss
gem. § 10 (1) BauGB am 10.02.2015

8. Bekanntmachung

gem. § 10 (3) BauGB am 17.02.2015

Ausfertigung:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 10.02.2015 Uberein.
Die ordnungsgemafRle Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt.

Offenau, den Der Biirgermeister

(Siegel) Michael Folk
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