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Ausfertigung :

Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeindfrates vom 21.09.1999 sowie dem Satzungsbeschluss
liber die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

| vom 14.12.1999 iiberein.

Bad Friedrichshall, den 16.12.1999
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PLANZEICHENERLAUTERUNG
LUND SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
(BAUGB)v.27.08.1997,DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) v.

23.01.1990 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)v.18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
89 Abs.1 Nr.1 BAUGB

111 Zuldssig sind Wohngebdude,die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden
sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

ALLGEMEINES WOHNGEBIET §4 BAUNVO

11.2 Schank—und Speisewirtschaften,sowie Anlagen fur kirchliche,kulturelle,soziale,
gesudheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.(§1 Abs. 5 BAUNVO)

11.3 Die im WA—Gebiet nach § 4 Abs.3 BAUNVO ausnahmsweise zugelassenen Nut—
zungen werden nicht Bestandteil des Bebouungsplanes.(§1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO)

1.1.4 Zur Wahrung ortsublicher,dem Siedlungsrand angepasster Bau—und Nutzungs—

strukturen werden je Wohngebdude nicht mehr als max. 2 Wohnungen zugelassen.
Dabei gelten Doppelhduser als ein Wohngebdude. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BAUGB)

12
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,HOHENLAGE,HOHE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BAUGB,88 16,17 und 18 BAUNVO

Flache fur den Gemeinbedarf ( §9 Abs.1 Nr.5 BAUGB )

Schule

Festgelegte Hohe des Erdgeschossrohfussbodens Uber NN mit oberer und unterer
Begrenzung.Bezug der zeichnerischen Festlegung ist das jeweilige Baugrundstuck.

24 max 191,00m+NN
EFH min 190.75m+NN

2.2 Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs.2 Nr.4 BAUNVO)

TH= 4.00 / 4.50 m Die max. zuldssige Traufhshe ( Abstand EFH bis zum Schnittpunkt der Aussen—

2.2 FH= 8.00 / 9.00 m wand mit der Dachhaut ) und die max. zuldssige Firsthohe ( Abstand EFH bis
- ’ zur Oberkante des Firstziegels ) wird durch die Angaben in den zeichnerischen
Festsetzungen begrenzt.
2.2.11

Als unterer Bezugspunkt der festgelegten Hohen baulicher Anlagen gilt die Erd—
geschossrohfussbodenhshe. ( §18 Abs.1 BAUNVO )

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG:
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Grundfldchenzahl (GRZ)

2.3 0.4 / 0.6
(§ 16 Abs.2 Nr.1und § 17 BAUNVO)

3. BA_L.JWEISE , UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-—
FLACHE , STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§9 Abs.1 Nr.2 BAUGB und S822 und 23 BAUNVO

3.1 0] Offene Bauweise ( §22 Abs.2 BAUNVO )
9.2 a 5 Abweichende Bauweise,wie offene Bauweise,jedoch nur Einzelhduser und Doppel—
15 m hduser bis 15 m Gesamtlange zuldssig. (822 Abs.4 BAUNVO)
3.3 Baugrenze
NmnimE (573 Abs.3 BAUNVO)
3.4 ‘_’ Firstrichtung zwingend (89 Abs.1 Nr.2 BAUGB )
3.4 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgelegt wurde,wird diese nur senk—
: recht bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zugelassen.
3.5 Garagen sowie Uberdachte Stellpldtze sind ausserhalb der durch Baugrenzen

bestimmten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen nur mit einem Mindestabstand
von 3 m zum Rand der Verkehrsfldche und nur bis zur hinteren Flucht der Bau—
grenzen zuldssig. (823 Abs.5 BAUNVO)

4. NEBENANLAGEN
89 Abs.1 Nr.4 BAUGB , §23 Abs.5 BAUNVO

4.1 Nebenanlagen in Form von Gebduden sind bis zu einer Grosse von 25&6“ um-—
bauten Raumes auch ausserhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldche nur in
den der Erschliessungsstrasse abgewandten Grundstucksbereichen,jedoch nicht
in der Vorgartenzone zulassig.

FOLLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl

Max. Traufhthe

Max Firsthohe

Bauweise

5. VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr.11 BAUGB

5.1 Strassenverkehrsfldchen

5.2 Gehwege

5.3 Grunfldchen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
5.4 Bereich ohne Ein—und Ausfahrten

5.5 Festgelegte Einfahrt

5.6 Feldweg ( befestigt )

5.7 —__——- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

5.7.1
5.7.2 E

58 VB=190.011m+NN

e 2.972% —»

Offentliche Parkfldche

Festgelegte Gradiente mit Visurbruch und Gefdlleangaben

6 .OFFENTLICHE GRUNFLACHE
89 Abs.1 Nr.15 BAUGB

6.1 - Offentliche Grunfldchen

6.1.1 Unterhaltungsstreifen fur den Entwdsserungsgraben

7. FLACHEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
§9 Abs.1 Nr.16 BAUGB

74 Entwdsserungsgraben

8. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ , ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§9 Abs.1 Nr.20 BAUGB und Abs.la BAUGB

8.1

8.1.1

8.2

8.3

8.4

85

8.6

E & L
H K

r 7 1

Umgrenzung von Fldchen fur Massnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur Ent—
wicklung von Natur und Landschaft ( auch zur Regelung des Ausgleichs nach
§9 Abs.1a BAUGB ).

Der Graben am Westrand des Plangebietes ist naturndher zu gestalten.Dazu ist
die B8schung auf der Ostseite in Teilen abzuflachen und zu modellieren . Auf

dieser Seite ist ergdnzend zu den zu erhaltenden Obstbdumen eine Bepflanzung
mit Strduchern der potentiellen naturlichen Vegetation vorzunehmen.

Auf der Westseite ist eine Bepflanzung mit Erlen ,Pflanzabstand ca. 10 m ,und
ebenfalls Strducher der potentiellen naturlichen Vegetation vorzunehmen.

Zur Reduzierung von Befestigungsfldchen wird der max. Garagen— oder Stell—
platzabstand zum Rand der Verkehrsfldche auf einen Mittelwert von max. 7,00 m
begrenzt.

Die Strassenbeleuchtung im Baugebiet ist zum Schutz nachtaktiver Insekten
mit insektenschonender Beleuchtung auszustatten.

Das Niederschlagswasser aus den Dachfldchen ist uber Zisternen ( s. Ziff.22 )
an den Regenwasserkanal des Trennsystems anzuschliessen.

Carports,Pergolen,fensterlose Wandfldchen von Garagen und Stutzmauern Uber
80 cm Hohe sind mit einer rankenden Begrunung zu versehen.Gegebenenfalls

sind Rankgeruste vorzusehen.Ausgenommen von dieser Regelung sind die zum
Nachbargrundstuck ausgerichteten Aussenwdnde von grenzstdndigen Garagen.

Die Fldchen und Massnahmen nach Ziff. 8.1.1 im Geltungsbereich des Bebauungs—
planes werden den Grundstucken,auf denen Eingriffe zu erwarten sind , ent—
sprechend dem Anteil der versiegelbaren bzw. Uberbaubaren Fldche zugeordnet.
Den Verkehrsfldchen werden dabei 28,3 % ( 1820 gm versiegelte Flache ), den
Baugrundstucken 71,7 % ( 4600 gqm Uberbaubare Fldche ) der Fldchen und Mass—
nahmen zum Ausgleich zugeordnet.

(Kostenschatzung und Massnahmenauflistung siehe Seite 6 des grunordnerischen
Beitrags,Anlage Nr. 6)

Hinweise und Empfehlungen:

Mutterboden,der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ander—
er Anderungen der Erdoberfldche anfdllt,ist gesondert von tieferen Boden—
schichten auszuheben und zu lagern.Er ist nach Mdglichkeit in wieder nutzbarem
Zustand auf dem Baugrundstuck zu erhalten und zur Rekultivierung und Boden—
verbesserung zu verwenden. ( Siehe auch §202 BAUGB )

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

Erdaushub sollte weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Baugebietes
verwendet werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sollen Bodenverdichtungen
vermieden werden,um die natUrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nach-
haltigen Verdnderungen zu schutzen.Entstandene Bodenverdichtungen sind nach
Abschluss der Bautdtigkeit aufzulockern.

9. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENE SCHUTZFLACHEN
§9 Abs.1 Nr.24 BAUGB

9. TQ\Z%

9.11

Sichtwinkelfldchen

Die festgesetzten Sichtwinkelflachen sind von jeglicher Sichtbeeintrachtigung
in einer Hohe von 0,70 m,gemessen Uber der jeweils angrenzenden Fahrbahn—
oberkante,freizuhalten.

10. BAULICHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZ

§9 Abs.1 Nr.24 BAUGB

101

Aus dem Betrieb der Firma Sudzucker ist aufgrund der Schallimmissionsmes—
sung vom 11.11.1997 ( Dekra—Gutachetn vom 11.03.1998 , Seite 20 ) mit einem
Immissionspegel von ca. 43,2 dB(A) bei Nacht zu rechnen. Ruherdume sind des—
halb auf der fabrikabgewandten Seite anzuordnen oder mit besonders schall—
geschutzten Fenstern mit Zwangsbeluftung zu versehen.

Hinweise:

Der empfohlene Richtwert fur die Grenze der Ldarmbelastung eines Wohnge—
bietes aus Gewerbeldrm liegt gemdss DIN 18005 bei 40 dB(A) in der Nachtzeit
von 22.00 bis 6.00 Uhr.

Die Zumutbarkeit von Ldrmbelastungen richtet sich auch nach den Kriterien
der VDI-Richtlinie 2058.

11.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

1.1

111

n111

1.2

11.2.1

1.2.2

1.3

1.4

1.5

1.6

11.6.1

1n.7
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Umgrenzung von Fldchen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

In den Fldchen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ist auf den davon
betroffenen GrundstUcken eine abgestufte Bepflanzung gemdss den Vorgaben
der Ziff. 8.1.1 herzustellen.

Standort fur das Anpflanzen von Bdumen.

Bei Festsetzung des Standortes fur Bdume ist dieser an der im Plan bezeich—
neten Stelle zu pflanzen und zu unterhalten.Auf Baugrundstucken sind Abweich—
ungen bis 2 m zuldssig.

In den Pflanzstandorten innerhalb des Strassenraumes sind hochstdmmige,
standortheimische Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten.

Die Grosse der Pflanzfldche darf 6 gm nicht unterschreiten . Sie sind mit
bluten— und krduterreichem Landschaftsrasen anzusdhen oder dlternativ mit
heimischen Wildstauden bodendeckend zu bepflanzen.

Je Baugrundstuck ist die Anpflanzung von mind. einem mittel— bis grosskron—
igen Obstbaum oder heimischen Laubbaum vorzunehmen . Dabei soll eine
Schwerpunktbildung in den hinteren Grundstucksbereichen bzw. am Siedlungs—
rand stattfinden,um eine tkologisch bzw. landschaftseinbindende Wirkung zu
erzielen.Die festgelegten Standorte fur das anpflanzen von Bdumen sind vor—
rangig zu beachten.

Mindestens 10 % der Baugrundstucksfldchen sind mit standortheimischen Strdu—
chern zu bepflanzen.
Dabei ist je Strauch 1,50 gm Pflanzfldche anzunehmen.

Hinweis:

Der Strauchbewuchs sollte als Hecke zwischen den GrundstuUcken angelegt
werden.Ein Formschnitt sollte nur aus Grunden des Nachbarrechtes vorgenom—
men und sonst eine naturnahe Wuchsform angestrebt werden. Ein Ruckschnitt
sollte nur im Winterhalbjahr ( 01.10. bis 28.02. ) vorgenommen werden .

im Bereich der Pflanzgebote werden nur bodenstdndige , standortheimische
Laubgehslze zugelassen.Hierbei sollten die Empfehlungen der Pflanzenliste des
grunordnerischen Beitrags ( Anlage Nr. 6 ) beachtet werden.

Zu erhaltende Einzelbdume.

Zu erhaltende Bdume durfen nicht beschddigt und beseitigt werden und sind bei
Verlust oder naturlichem Abgang in gleicher Art und Wuchsform zu ersetzen.

Hinweis:

Bei Bauarbeiten ist fur einen ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Vege—
tation Sorge zu tragen.Die DIN 18920 ist zu beachten.Bodenverdichtung im Be—
reich der Kronentraufe sind zu vermeiden.

Junggehdlze sind durch geeignete Massnahmen vor Stamm — , Wurzel— und
Kronenschdden zu schutzen.

Sofern Festsetzungen nach Ziff. 11.1 bis 11.6.1 auf dem Baugrundstuck zu be—
achten sind,ist mit den Baugesuchsunterlagen die entsprechende Bepflanzung
oder Pflanzerhaltung in den Planunterlagen nachzuweisen . Die Vorgaben des
Grunordnungsplanes sind zu beachten.

Hinweis:
Die Bepflanzung der Grundstucke ist mit der Bebauung zu vollziehen und sollte
spdtestens 2 Jahre nach dem Gebdudebezug abgeschlossen sein.

12.FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS

§9 Abs.1 Nr.26 BAUGB

12.1 Flachen fur die Abgrabungen und Aufschuttungen sind auf den an die Erschlies—
sungsstrasse angrenzenden Grundstucken zu dulden.Wegen ihrer geringen,kaum
darstellbaren Breite wurde auf eine zeichnerische Festsetzung verzichtet.

Hinweis:

Zur Herstellung des Strassenkorpers sind in den an die Verkehrsfldchen an—
grenzenden privaten Grundstucken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
GrundstUcksgrenze in einer Breite von 15 ¢m und einer Tiefe von 30 cm erfor—
derlich.( Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten ).

Die zur Herstellung des Strassenkorpers notwendige Abgrabungen und Auf-—
schuttungen gehen nicht in das Strasseneigentum Uber,sondern verbleiben zur
ordnungsgemdssen Nutzung bei den angrenzenden GrundstUcken.Gemdss §12
Abs.5 STR.GES. besteht keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

Der EigentUmer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleutungskorper der Strassenbeleuchtung einschliesslich der Beleuchtungs—
korper und des Zubehtirs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur Erschlies—
sungsanlagen auf seinem Grundstuck zu dulden.Es erfolgt im Einzelfall eine
vorherige Benachrichtigung. ( §126 Abs.1 BAUGB )

13.GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
§9 Abs.7 BAUGB

{ 13.1 I Grenze des Plangebietes

14.SONSTIGE HINWEISE
§9 Abs.6 BAUNVO

14.1 Bodenfunde

Da mit dem Auftreten archdologischer Bodenfunde zu rechnen ist,ist der Be—
ginn der Erschliessungsarbeiten 14 Tage zuvor dem Landesdenkmalamt mitzu—
teilen.

Beim Vollzug der Bebauung konnen ebenfalls bisher unbekannte Funde entdeckt
werden.Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde
anzuzeigen . Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4.Werktages
nach der der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten , sofern nicht die
Denkmalschutzbehtrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkurzung der
Frist einverstanden ist ( §20 DSCHG ). Auf die Ahndung von Ordnungswidrig—
keiten nach dem Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

14.2 Altlasten
Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial
angetroffen,so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und ge—
mdss §7 Bodenschutzgesetz Baden—Wurttemberg und den §81,10 und 11 Kreis—
landwirtschafts— und Abfallgesetz zu verfahren.Dabei ist die betroffene Ge—
meinde und das zustdndige Landratsamt Fachdienst Umweltschutz umgehend
Uber Art und Ausmass der Verunreinigung zu benachrichtigen.
Bei erheblichem Ausmass sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vor—
gehens vorldufig zu unterbrechen.Bezuglich des Entsorgungsweges und der
Formalitaten gibt der zustandige Abfallentsorger Auskunft.

14.3 Das Plangebiet liegt im Bergbauberechtigungsbereich der landeseigenen Stein—
salzfelder. Bei einem mdglichen Abbau von Steinsalz werden an dre Erdober—
fldche schwache Gerdusche der Sprengungen unter Tage sowie leichte Boden—
schwingungen wahrzunehmen sein. Nach den im Raum Heilbronn—Kochendor f
vorgenommenen Messungen liegen diese Schwingungen ausserhalb des kritisch—
en Bereiches und sind fur Gebdude in guter Bauausfuhrung unschadlich.
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden vom geologischen Landesamt
empfohlen.

14.4 Bei unvorhergesehener Grundwassererschliessung ist nach §37 Abs.4 Wasser—
gesetz des Landratsamt Fachdienst Umweltschutz Amt 60.3 umgehend zu in—
formieren ( Anzeigepflicht ).

14.5 Die im Lageplan dargestellten Flurstucke sind aus dem aktuellen Bestand des
Flurbereinigungsverfahrens Duttenberg entnommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
| NACH § 74 LANDESBAUORDNUNG IN DER FASSUNG VOM 08.08.1995

15.AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§74 Abs.1 Nr.1LBO

15.1 Die Verwendung leuchtender , reflektierender und metallischer Materialien und
Farben an Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen wird nicht zugelassen.Der
Einbau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist zuldssig.

15.2 Nebengebdude sind nur in handwerksgerechter Ausfuhrung zuldssig und in der
Dachform und Dachdeckung dem Hauptgebdude anzupassen.

15.3 Doppelhduser sind in Form , Material und Farbe einander anzupassen.

16.DACHFORM UND DACHNEIGUNG
§74 Abs.1 Nr.1 LBO

16.1 Als Dachformen werden nur geneigte Ddcher zugelassen .
ddcher sind unzuldssig.

Durchgdngige Pult—

16.2 Die Dachneigung wird auf 30 — 38° begrenzt.

16.2.1 Ausnahmsweise werden fur Grenzgaragen geringere Dachneigungen ab 15° oder
extensiv begrunte Flachddcher zugelassen.

16.3 Doppelhduser sind mit einheitlicher Dachneigung auszufuhren.

17.DACHGESTALTUNG

§74 Abs.1 Nr.1 LBO

17.1 Zur Dachdeckung durfen nur naturrote und rotbraune bis dunkelbraune ziegel—
artige Dachdeckungsmaterialien verwendet werden.Metallische Dacheindeckungen
werden nicht zugelassen.

17.2 Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zuldssig . lhre Breite darf
50% der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten . Ein Mindestabstand von 1,50 m zu
den Giebelwdnden ist einzuhalten.

18.WERBEANLAGEN
§74 Abs.1 Nr.2 LBO

18.1 Leuchtreklamen und Fremdwerbungen sind allgemein unzuldssig.

19.EINFRIEDIGUNG , GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN
§74 Abs.1 Nr.3 LBO

19.1 Entlang der sffentlichen Verkehrsfldchen sind Einfriedigungen nur als Hecken
bis max. 1,0 m Hohe zuldssig.Eine Hinterzdunung mit Maschendraht wird zuge—
lassen.

19.2 Als Einfriedigungen werden im rUckwdrtigen und seitlichen Grenzbereich nur

Holz— oder Maschendrahtzdune bis 1,50 m Hohe zugelassen.

19.3 Aufschuttungen gegenuber dem vorhandenen Geldnde sind nur bis zu einer
max. Hohe von 1,00 m zuldssig.

19.4 Oberfldchenbefestigungen von Parkpldtzen, Stellplatzen, GrundstUckszugdngen
und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszustatten. Der Unter—
bau ist dabei auf den Belag abzustimmen.

20.NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
§74 Abs.1 Nr.5 LBO

20.1

21.STELLPLATZVERPFLICHTUNG
§74 Abs.3 Nr.2 LBO

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzuldssig.

211

22.ANLAGEN ZUM SAMMELN , VERWENDEN ODER VERSICKERN VON
NIEDERSCHLAGSWASSER
§74 Abs.2 Nr.2 LBO

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellpldtze je Wohnung erhsht.

221

22.2

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Das Dachwasser ist getrennt vom hduslichen Abwasser zu erfassen und in Zis—
ternen einzuleiten.Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten.

Es sind Zisternen mit gedrosselter Uberlaufabgabe von 3 cbm Ruckhaltevolumen
mit Anschlussleitung in den Regenwasserkanal anzulegen.
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Geplante GrundstuUcksgrenzen
Vorhandene Boschungen
Geldndeschnitt

Stassenbezeichnungen

Vorhandene Gehslze oder Bdume
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