KREIS HEILBRONN

GEMEINDE NORDHEIM

ORTSTEIL NORDHEIM

TEXTTE!LZUM BEBAUUNGSPLAN UND DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

L GEISSBUHL - 4. ANDERUNG*

A) RECHTSGRUNDLAGEN

1.

das Baugeselzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung der
Neufassung des Baugeseizbuches vom 27.08.1997 (BGBIL.LS.2141, 1998 1.5.137),
zulelzt gedndert durch Asdikel 3 des Zehnien Euro-Einfihrungsgestefzes vom
15.12.2001 (BGBL 1 5.3762),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom
23.01.1990 (BGBLLS.132), zulefzt gedndert durch Artikel 3 des Geseizes vom
22.04.1993 (BGBLLS.4466),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBL.1991 1.5.58),
die landesbauordnung fir Baden-Wirtemberg (LBO) in der Fassung vom

08.08.1995 (GBLS.617), zuleizt gedindert durch Geselz vom 15.12.1997 (Gbl.S.
521) und Gesetz vom 19.12.2000 (Gbl. S.760).

B) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs.7
BauGB). Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gelten die &illichen Bauvorschiif-
ten (§ 74 Abs. 6 LBO). Samtiliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans bisher bestehenden planungs- und bavordnungsrechilichen Fesisetzun-
gen, sowie frihere baupolizeiliche Vorschiifien der Gemeinde werden aufgehoben.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzi:

1.

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- nach Einfrag im Logeplan -

Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen:
Nr.1 Wohngebdude,

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kuliurelle, soziale, gesundheitliche und
spotiliche Zwecke.



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

Ausnchmsweise zuldssig sind geméB § 1 Abs. 5 BauNVO die Nutzungen nach

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauRVO:

Nr.2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschafien sowie nicht stérende Handwerksbetiiebe,

sowie die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannien Nutzungen:

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebeliebe,

Ni.3 Anlagen fir Verwaliungen.

GemdB § 1 Abs.6 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr. 1, Nr. 4
und Nr. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebavungsplanes:

Nr. 1 Beliebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.4 Gartenbaubefiiebe,

Nr. 5 Tankstellen.

MASB DER BAULICHEN NUTZUNG
§ ¢ Abs. T Ni.T und Abs. 2 BauGB

- pach Einfrag im Lageplon -

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) nach § 18 BauNVO als Hochstgrenze.
Die ErdgeschossfuBbodenhdhe in m Uber NN bindet nur nach oben, nach unten
niederer, kann abgewichen werden.

Hoéhe baulicher Anlagen (Trauf- und Gebdudehdhe) nach § 18 Abs.1 BauNVO dls
Hochstgrenze

Trauthohen (TH)

Gemessen von der festgeseizien maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
zum Schnitipunkt Hausgrund mit Oberkante Dachhaut.

Die vorgeschiiebene Trauthdhe muss auf mindestens 2/3 der Trauflange
eingehalien werden.

Gebdudehdhe (GBH)

Gemessen von der festgeselzien maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
Oberliante First.

Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Hochstgrenze

BAUWEISE
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO
- pach Einfrag im Lageplan -

offene Bauweise, jedoch nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.

{iBERBAUBARE UND NICHT BERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Gberbaubaren und die nicht iberbaubaren Grundstiicksfidchen sind durch
Baugrenzen gem. § 23 Abs.3 BauNVO im Lageplan gekennzeichnet.



1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.7.1
1.7.2

1.7.3

1.8

1.9

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND FIRSTRICHTUNG

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen und die Firstrichtung sind nur parallel zu den
im Logeplan dargestellten Hauptfirstrichtungen zuldssig.

NEBENANIAGEN

§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB vu. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen (eingeschossig) und Uberdachte Steliplaize

sind nur innerhalb der iberbavubaren GrundstiicksfiGchen sowie auf den im
Llageplan dafir festgesetzien Flachen zuldssig.

Stelipléize (nicht Gberdacht)

sind auf den iiberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen im
Anschluss an befahibare, 6ffentliche Verkehisflachen zuldssig.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

§ 9 Abs.T Nr. 11 BauGB

- nach Einfrag im Lageplan -

Die Aufteilung der Verkehrsfitichen ist unverbindlich
Fahrbahn

Gehweg

Grinfitiche als Bestandtell der Verkehrsanlage

VERSORGUNGSFLACHEN
§ 9 Abs.T Nr. 12 BauGB

- nach Einfrog im Lageplan -

Umspannstation

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGEB

Die der Versorgung dienenden neuen Niederspannungsleifungen sind auch
gemdaB § 74 Abs. 1 Ni.5 LBO unterirdisch zv verlegen.



1.10

1.11

1.1t

1.11.2

OFFENTLICHE GRIINFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
- pach Eintrag im Lageplan -

Béschung und Ausgleichsfiiche

FLACHEN FUR AyFSCHﬁTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG
DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

§ 9 Abs. T Ni.26 BauGB

BelonfuB

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in allen an &ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stifzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von etwa 0,2 m und einer Tiefe von eiwa
0,3 m zuléissig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatienplaiten).

StraBenbdschungen

Hoéhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen
ergeben, werden durch Béschungen im Verhdlinis Hohe zu Ldnge wie 1:1,5
ausgeglichen. Das Hineinragen der Bdschungen auf das Grundstiick ist zu
dulden.



2.1.1

2.1.2

2.2

2.2.1

222

GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
PFLANZGEBOTE
AusgleichsmaBnahmen nach § Ta und § 9 Abs. 1 Ni. 25a BauGB

Hochstémmige groBkronige Laubbdume

Entlang den dffentlichen Verkehrsfiichen sind groBkronige, standorigerechte,
heimische Laubb&ume zu pflanzen und zu unterhalten. Folgende Baumarten
werden dieser Forderung gerecht.

SpHzahorn Acer platancides
Holzapfel Malus sylvestris
Waldkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Holzbime Pyrus pyraster
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Winterlinde Tilia cordata
Walnuss Juglans regia

Hochstémmige und groBkronige Obstb&ume kénnen ebenfalls gepflanzt werden.
Einzelne Geholzgruppen aus heimischen standorigerechten Gehdlzen sind eben-
falls zuld@ssig.

Verkehrsarinfiichen

Verkehrsgrinfiichen und die Flchen der ShraBenbdschungen sind sowelt als
moglich zu begriinen. Es sind naturnahe Wiesenmischungen zu bevorzugen.
Einzelne Bereiche kénnen auch als Rohboden belassen werden.

PFLANZBINDUNG
MinderungsmaBnahmen nach § 1a und § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB

Einzelbdume (Pib 1)

Die im Lageplan gekennzeichnefen Einzelbdume sind zu erhalfen und bei
Abgang gleichwerlig zu ersefzen. Der Standort kann bei der Nachpflanzung um
bis zu 10 m abweichen.

Béume und Gehdlze (Pib 2)

Innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Fléchen sind die BGume und Ge-
hélze zu erhalten und bel Abgang gleichwedlig zu erselzen.



D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (JBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

1.1

1.2

1.3

§ 74 Abs. 7 LBO

ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

§ 74 Abs. 1 Ni. 1 LBO
- pach Einlrag im Logeplan -

Dachform und Dachneigung In Altarad
a) Wohngebéude: Salieldach mit einer Dachneigung von 30 - 38°

b) Garagen sind mit Salteldach in elner Dachnelgung bis 35° zuldssig.

c¢) Fachdécher sind bel Garagen und Nebengebduden ausnahmsweise
zuléissig, wenn sie mindestens 0,25 m subshiat- oder erdilberdecki und
garinerisch gestaliet sind.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung sind rote oder rotbraune oder dunkle (nicht schwaize)
Materialien zuldssig. Refleklierende Materialien sind nicht zuldssig. Dachfléchen-
fenster und Solarenergieanlagen sind zuldssig, wenn sie sich in die Dachfldche
einfigen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zuldssig und nach Ast, Form,
MaBstab, Werkstoff und Farbe dem Ubrigen Geb&ude anzupassen. Sie sind
zuldssig, soweit die geschlossene Wirkung des Hauptdaches nicht beeinlidchtigt
wird.

Es sind Schiepp-, Satiel oder Dreiecksgauben zulassig, wenn ihre Lange 40 % der
Dachlénge je Seite nicht Gberschreitet. lhre Einzellinge darf maximal 3,0 m, die
Hohe der Dachaufbauten, gemessen vom Schnittpunki Vorderkante Dachhaut
bis Unterkante Spamen maximal 1,5 m betragen. Der Abstand der Dachaubauten
oder Dacheinschnitie von einer den ShraBenraum bildenden Giebelwand muss
mindestens 1,5 m belragen.

Der Abstand vom First muss mindestens 0,5 m und von der Traufe mindestens

0.9 m behragen.
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2.1

2.2

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN“FLKCHEN
DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE UBER ART,_GESTALTUNG UND HOHE VON
EINFRIEDIGUNGEN

§ 74 Abs. T Nr. 3 LBO

Einfiiedigungen
Enflang den offentlichen Verkehsfiichen sind iote Einfriedigungen nur bis

maximal 1,5 m Héhe Gber der Verkehisfidche zuléssig. Tole Einfriedigungen in
gréBerer Hohe sind nur in einem Abstand von 1,0 m zur Sffenilichen Flidche
zuldissig und durch Bepflanzung zv verdecken.

Fiadchen fir PKW-Stelipléize, Hoffldchen, Zufahrten

Onbeton und Asphalt sind als Oberfldchenabschluss nicht zulassig. Die
Befestigung muss wasserdurchléssig sein, z.B. Rasengittersieine, Rasenpflaster,
Schotterrasen, PHlaster in Split oder Sand mit Fugen veregt sowie
wassergebunden Decken.

AUSSENANTENNEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 1BO

AuBenantennen sind  unzuldssig, sofern der Anschluss an  eine
Gemeinschafisantennen- oder Kabelanlage gewd&hileistet ist. Ist dies nicht der
Fall, ist je Gebdude maximal eine Antenne zuldssig. Dies gilt auch fir
Parabolantennen.



E) NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
§ 9 Abs. 6 BauGB

1. ERSCHLIESSEN VON GRUNDWASSER UND -ABSENKUNG

MaBnahmen, bel denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfrellegungen gerechnel werden muss, sind der unferen Wasser-
behérde beim Laondratsamt rechizeltig vor Ausfihrung anzuzeigen. Wird bel
Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemés § 37 Abs.4
WG der unferen Wasserbehdrde anzuzeigen und die Arbelten einsiweilen
einzustellen. Eine davermnde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Drén- und
Grundwasser darf nicht in die Orlskanalisation eingeleitet werden. Chemisch
witksame Avuflaumiltel wie Salz, dirden nicht ins Grundwasser gelangen.
Abwasser ist in dichten Rohilefungen der Kandlisalion zuzuleiten.

2. BODENSCHUTZ BAUGRUND UND ALTLASTEN

Auf die PHlicht zur Beachiung der Bestimmungen des Bodenschulzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

Altlasten sind keine bekannt. Sollten bei der Redlisierung der Planungen Altab-
lagerungen angetrofien werden, so ist das Umwelischutzami beim Landratsami
Heilbronn sofort zu versiandigen.

3. BODENDENKMALE

Werden beim Volizug der Planung unbekannte Funde enideckd, sind diese
unverziiglich einer Denkmalschuizbehdrde oder der Gemeindeverwaltung
anzuzeigen. Der Fund und die Fundsielle sind bis zum Ablauf des vierten
Werkiages nach der Anzeige in unverdnderiem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.



