PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB)
v. 27.08.1997, DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG ( BauNVO) v. 23.01.1990
UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) v. 18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BauNVO

Das Allgemeine Wohngebiet wird nach der Art der zulassigen Nutzungen
gegliedert:

1.1.1 WA+ WA 5 Zulassig sind Wohngebaude sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
(§ 4 Abs. 2 BauNVO)

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.
(8 1 Abs. 5 BauNVO)

Die im WA-Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht zulassig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

1-1.2 WA, Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
(§ 4 Abs. 2 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen fur Verwaltungen sind im WA, ausnahmsweise zulassig.
(§ 4 Abs. 3 BauNVO)

Die im WA-Gebiet nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind im WA 5 nicht zuldssig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird gemaéaR Planeintrag in der
Nutzungsschablone begrenzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHENLAGE, HOHE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16, 17 u. 18 BauNVO

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

25821 Die max. Héhen baulicher Anlagen ergeben sich aus ihrer zeichnerischen
Festsetzung. Dabei bedeutet:

TH = 4,00 max. Traufhéhe (Beispiel: 4,00 m)
FH = 9,00 max. Firsthéhe (Beispiel: 9,00 m)

2.1.2 Als oberer Bezugspunkt der nach Ziff. 2.1.1 festgesetzten H6hen baulicher An -
lagen gilt fur die Traufhéhe der Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptdaches
mit der Dachhaut und fir die Firsthdhe die Oberkante des Firstziegels. Die nach
Ziff. 2.1.1 festgesetzten H6hen beziehen sich nicht auf die Traufen von Vorbauten
und Gauben sofern sie nicht 1/3 der Gebaudelange uberschreiten und nicht mehr
als 1,0 m vor die AuRenwand vortreten.

(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

2.1.3 Als unterer Bezugspunkt der nach Nr. 2.1.1 festgesetzten Héhen baulicher An -
lagen gilt der Schnittpunkt der an das Geb&iude angrenzenden héchsten Stelle
des naturlichen Gelandes mit der Gebiaudeaulenkante.

(§ 18 Abs. 1 BauNVO)
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(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 17 BauNVO)

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO

3:1 A Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig.
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

32 e Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)

3251 Gebaude sind mit Ausnahmen von Garagen, Gebédudeteilen mit Garagen oder
uberdachten Stellpldtzen, auf der Baulinie zu errichten. (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

3.3 aerErTaERrTTem Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.4 B — Firstrichtung — zwingend.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.4.1 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgesetzt ist, ist diese nur senkrecht bzw.
parallel zu den festgelegten Baugrenzen zugelassen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.5 0099 Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der Nutzung
(8§ 16 Abs. 5, Nr. 5 BauNVO )

B.6 D Abgrenzung unterschiedlicher Stellungen baulicher Anlagen (Firstrichtung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)



FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung maximal Anzahl der VWohnungen
pro Wohngebaude

Grundflachenzahl maximale Traufhdhe
maximale Firsthéhe

Bauweise Dachform
Dachneigung

4. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
— § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

r. au

4.1 INANNSN Innerhalb der gekenzeichneten Flidchen sind Garagen, uberdachte Stellplatze
(Carports) und Stellplédtze nicht zuldssig.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

4.1.1 Zum Rand der Verkehrsflachen ist mit Garagen oder Gebaudeteilen mit Garagen
sowie Uberdachten Stellplatzen (Carports) ein Mindestabstand von 3,0 m einzu -
halten.

5. FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

5.1 OOl stillzulegende unterirdische Abwasserleitung

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a BauGB

6.1 Die Oberflachenbefestigung von Stellplatzen, Grundstiickszugadangen und Zufahrten
sind mit versickerungsfahigen Beldgen auszustatten. Der Unterbau ist auf den Be -
lag abzustimmen.

6.2 Garagen mit Flachdachausbildung sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

6.3 Carports, Pergolen sind mit einer rankenden Begrinung zu versehen. Ausge -
nommen von dieser Festsetzung sind die zum Nachbargrundstick ausgerichteten
AuBRBenwiande von grenzstandigen Garagen.

Hinweise :

Fur die Beleuchtung werden Natrium-Hochdrucklampen empfohlen. Im Freien
befindliche Beleuchtungsanlagen sollten auf das unbedingt notwendige MaR
beschrankt werden.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte VWasser von Dachflachen auf den
Grundstucksflachen soll durch Zisternen zuruckgehalten und einer Regenwasser -
nutzung fur z.B. Gartenbewdédsserung zugefuhrt werden.

Bei einer hauslichen Regenwassernutzung sind die ortlichen Satzungen zur
Erhebung von Entwiasserungsbeitragen und die DIN 1988 zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer
Anderungen der Erdoberfliche anfillt, ist ge sondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist nach Moglichkeit in wieder nutzbarem Zustand
auf dem Baugrundstick zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbes -
serung zu verwenden. (Siehe auch § 202 BauGB)

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BodSchG gewahrieisten (Schitthdhe max. 2,0 m, Schutz vor Verndssung etc.)

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natiurliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.

7. BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

7.1 Bei der Neuerrichtung von Wohngebduden im WA > - Gebiet sind fur alle Aus -
senbauteile von Aufenthaltsraumen sowie Schiaf- und Kinderzimmer (Ruheraume),
soweit sie der Kocherwaldstrale zugewandt sind, folgende resultierenden Schall -
dammmaie einzuhalten:

R 'w res von 40 dB (ist in der Regel bei einem Fensterflachenanteil von bis zu 50%
der Fassadenflache mit Fenstern der Schallschutzklasse 3 zu erreichen.)

Bei anderen Fassadenausrichtungen kénnen entsprechend niedrigere resultier -
ende Schalldammmaie gewdhlit werden.

7.2 Bei der Neuerrichtung von Wohngeb&duden im WA , - Gebiet sind in Schilaf - und
Kinderzimmer (Ruherdume), soweit sie der KocherwaldstralRe zugewandt sind,
schallgedammte Beluftungseinrichtungen vorzusehen oder gleichwertige Schutz -
vorkehrungen zu treffen, die im Einzelnen im Baugesuch nachzuweisen sind.

Hinweise und Empfehlungen:

Da zum Immissionsabbau zu geringen Abstande zwischen den bestehenden
Wohngebiauden im Plangebiet und den bestehenden Gewerbebetrieben sudlich
der Friedrich-Ebert-StralRe existieren, ist eine volle Nutzungsvertraglichkeit nicht
zu erwarten. Die jeweiligen Grundsticksnutzungen sind mit einer gegenseitigen
Pflicht zur Ricksichtnahme (Gemengelage) vorbelastet. Im Plangebiet sind des -
halb héhere Immissionen hinzunehmen, als in einem allgemeinen Wohngebiet
ublich. Geman der TA Larm sind bei einer Bewertung die Immissionswerte fur
Mischgebiete heranzuziehen.

Bei der Umsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen an neuen Wohngebauden
im WA > -Gebiet ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu beachten.

Schlaf- und Kinderzimmer (Ruherdume) sowie AufenthaltsrG@ume sollen grund -
satzlich so angeordnet werden, dass sie von den wesentlichen Schallemittenten
in der Umgebung, der KocherwaldstralRe und den Gewerbebetrieben sadlich der
Friedrich-Ebert-StraRe, abgewandt sind.

AulRenwohnbereiche wie Termmrassen und Balkone, die im Nachtzeitraum (22:00 -
6:00 h) genutzt werden, sollen gegenuber dem Verkehrslarm der Kocherwaldstr.
und dem Gewerbeldrm der sudlich der Friedrich-Ebert-StralRe befindlichen Ge -
werbebetriebe geschutzt werden.



8. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE
FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25, Buchstaben a und b, BauGB

8.1

8.2

8.3

Die unbebauten Fldchen der Grundstlicke sind gértnerisch anzulegen. Mindestens
15% der Grundstiicksflache ist mit standortheimischen Stréduchern gruppen - oder
heckenartig zu bepflanzen. Dabei ist mindestens je 2 m? Pflanzfldche ein Strauch
zu setzen. Erhaltene Geholzbestdnde werden angerechnet.

Im WA 3 - Gebiet ist je Baugrundstiick pro angefangene 200 m? Baugrundstiicks -
flache mindestens ein mittel - bis groRkroniger heimischer Laub - oder hoch -
stdmmiger Obstbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Erhaltene Bdume werden
angerechnet.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 8.1 bis 8.2 auf dem Baugrundstiick zu beachten

sind, ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung nachzu -
weisen. Die Bepflanzung der Grundstiicke ist mit der Bebauung zu voliziehen und
muss spétestens ein Jahr nach dem Gebédudebezug abgeschlossen sein.

9. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES

§ 9 Abs. 7 BauGB

9.1 N

Grenze des Geltungsbereiches

10. SONSTIGE HINWEISE

§ 9 Abs. 6 BauGB

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzu -
zeigen. Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. \Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz -
behorde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstan -
den ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach Denk -
malschutzgesetz wird verwiesen.

Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind bislang nicht bekannt und wurden durch die Bodener -
kundung nicht nachgewiesen.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmate -
rial angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und
gemaR § 7 Bodenschutzgesetz Baden - Wiirttemberg und den §§ 1,10 und 11
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei ist die betroffene Ge -
meinde und das zustandige Landratsamt, Fachdienst Umweltschutz, umgehend
tuber Art und AusmaR der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmaR sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vorge -
hens vorldufig zu unterbrechen. Bezuglich des Entsorgungsweges und der For -
malitdten gibt der zustdndige Abfallentsorger Auskunft.

Bergbauberechtigungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung "Konsolidiertes Gruben -
und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar" der
Siuidwestdeutschen Salzwerke AG, Heilbronn. Bei einem mdéglichen Abbau von
Steinsalz werden an der Erdoberflache schwache Gerdusche der Sprengungen
unter Tage sowie leichte Bodenschwingungen wahrzunehmen sein. Nach den im
Raum Heilbronn-Kochendorf vorgenommenen Messungen liegen diese Schwin -
gungen auBerhalb des kritischen Bereiches und sind fiir Gebdude in guter Bau -
ausfiihrung unschédlich.

GrundwassererschlieBung

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreileitungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbe -
horde rechtzeitig vor Ausfliihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und
das Landratsamt als Untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 37 Abs.4 WG).

Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachen -
gewasser ist unzuldssig.

Abwasserentsorgung

Im rickwértigen Bereich der Grundstiicke entlang der DamaschkestralRe sind bei
einem direkten Anschiul® der Neubebauung an den Kanal in der Damasckestralte
Hebeanlagen zur Entwédsserung des Kellergeschosses vorzusehen.



