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KREIS HEILBRONN

GEMEINDE NORDHEIM

TEXTTEIL

7UM BEBAUUNGSPLAN , PAPPELACKER"

A) RECHTSGRUNDLAGEN

1.

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBL.I.S.2253), gedndert durch Gesetz vom 25.07.1988 (BGBL.I.
$.1093), Einigungsvertrag vom 31.8.1990 i.V.m. Gesefz vom 23.9.1990 (BGBL.II.
$.885,1122), Art.11 § 8 Iweites VermégensrechtsanderungsG vom 14.07.1992
(BGBLL.S.1257). Artikel 12 des Gesetzes zur Entlastung der Rechispflege vom
11.01.1993 (BGBLLS.50), Artikel 1 des Investitionserleichterung- und Wohnbau
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBILS.466), Art.6 Abs.29 Eisenbahnneu-
ordnungsG. vom 27.12.1993 (BGBL.I.S.2378), Art.2 Gesetz zur Anderung des
BundeskleingartenG vom 08.04.1994 (BGBLLS.766) und Art.2 Magnetschwebe-
bahnplanungsG vom 23.11.1994 (BGBI.1.5.3486).

die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBII.S.132), gedndert durch den Einigungsvertrag vom
31.08.1990 i.V.m. Gesetz vom 23.09.1990 (BGBLIL.S. 885, 1124) und zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBL.1.5.466).

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBI.1991 1.5.58)

die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBIS. 617},

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 12.03.1987
(BGBLI $.889), gedndert durch Gesetz vom 12.02.1990 (BGBLI $.205), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.I 5.466),

das Naturschutzgesetz for Baden-Wirttemberg ( NatSchG) in der Fassung vom
29.03.1995 (GBI.S.385).

B) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9
Abs.7 BauGB). Samtliche innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplans bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
sefzungen, sowie frUhere baupolizeiliche Vorschriften der Gemeinde werden

aufgehoben.



C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.2.1

122

L.23

1.2.4

In Ergéinzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs.1 BauGB

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

- nach Eintrag im Lageplan -

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zul@ssig sind die in § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nufzungen:

Nr.1 Wohngebdude,
Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-

wirlschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Nr.3 Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Iwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind die Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr.1-3 BauNVQ:
Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fUr Verwaltungen.

GemdaB § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Ausnahme nach § 4 Abs.3 Nr. 4 und §
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

Nr.4 Gartenbaubetriebe,

Nr.5 Tankstellen.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs.1 Nr.1 in Verb. mit Abs.2 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

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

Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Héchstgrenze.

Vollgeschossé (Z) nach § 20 Abs.1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs.6 LBO
Fin und zwei Voligeschosse als Héchstgrenze und zwei Vollgeschosse

zwingend.

Gebdaudehdhen nach § 18 BauNVO als Hochstgrenze

Die Traufhdhen (TH) und die Firsthéhen (FH) gelten von der im Bebauungsplan
festgesetzten, maximalen ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) oder, wenn diese
nicht festgesetzt ist, von einer anderen, von der Baugenehmigungsbehdrde
festzulegenden EFH bis Oberkante Dachhaut. Die TH wird jeweils am



1.3

1.4

1.5

1:6

1.6.1

1.6.2

Schnittpunkt der AuBenwand und der Dachhaut gemessen. Bautechnisch
bedingte Aufbauten, Z.B. Fahrstuhlschachte, sind bis zu einer Hohe von 2,00 m

zusatzlich zulassig.

TH maximal 4.20m, FH maximal 850 m

TH maximal 4,70 m, FH maximal 2,00 m

TH maximal 6,50 m, FH maximal 11,00 m
BAUWEISE

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
- nach Eintrag im Lageplan -

offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNvVO

(JBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
durch Baugrenzen gemdB § 23 BauNVO im Lageplan gekennzeichnet.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND FIRSTRICHTUNG

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
Wohngebdude / Hauptgebdude

Gebdudeachsen und Firstichtung parallel zu  den im Lageplan
eingetragenen Richtungspfeilen. Abweichungen bis zu 5° sind zulassig.

NEBENANLAGEN

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

sonstige Nebengebﬁude
Gebaude fir sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind

nur auf der Uberbaubaren GrundstUcksflache zuldssig.

sonstige Nebengebaude

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§14 Abs.2 BauNVO sind gemdB § 23 Abs.S BauNVO auch auf der
unUberbaubaren GrundstUcksflache zulassig.



1.7

1.7.1
o
1.7.3
1.7.4
115

1.2

1.8

1.2

1.%.1

172

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 11 in Verbindung mit Abs.2 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

Die im Lageplan eingefragenen MaBe der Verkehrsfldchen kénnen aus
funktionalen und technischen Grinden um bis zu 15 % Uber- oder unter-
schritten werden.

Fahrbahn

FuBweg
Mischverkehrsflache
Parkfiache
Verkehrsgrinflache

Héhenlage der Verkehrsflachen, es sind Abweichungen bis zu 0,2 m zulassig.

VERSORGUNGSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

Flachen for Abfall- oder Wertstoffbehdlter

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB in Verbindung mit § 74 Abs.1 Nr. 5 LBO

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

StraBenbeleuchtung )
Haltevomichtungen, Masten und Leitungen der StraBenbeleuchtung sind

gemaB § 126 BauGB auf der privaten Grundsticksflache zu dulden.



1.10

1.1

1.11.2

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

Sffentliche Grunflache Freizeit, Spiel, Erholung
Zuldssig sind Anlagen, die der Freizeitgestaltung, dem Spiel und der Erholung

dienen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE
7UR HERSTELLUNG DES STRABENKORPERS ERFORDERLICH SIND

§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

BetonfuB
Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in allen an dffentlichen Verkehrs-

flachen angrenzenden GrundstUcken unterirdische StUtzbauwerke ™ entlang
der Grundsticksgrenze, in einer Breite von etwa 0.2 m und einer Tiefe von
etwa 0,3 m zuldssig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

StraBenbdschungen
Héhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen er-

geben, werden durch Bdschungen im Verhdaltnis Héhe zu Lange wie 1 : 1.5
ausgeglichen. Das Hineinragen der Bdschungen auf das Grundstick ist zu
dulden.



e ]

2]

2.1.1

BAUORDNUNGSRECHTI.ICHE‘FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 74 Abs.7 LBO

ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER
ANLAGEN '

§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO
- nach Eintrag im Lageplan -

Dachform und Dachneigung in Altgrad

a) Wohngebaude: Satteldach mit einer Dachneigung von 30 - 35 © oder 30 -
38 °. Bei Doppelhaushdlften und Hausgruppen ist die Dachneigung einheitlich

zu wahlen.
b) Garagen sind mit Satteldach in einer Dachneigung bis 35 © zuldssig.

c) Flachdacher sind bei Garagen und Nebengebduden ausnahmsweise
zuldssig. wenn sie mindestens 0,25 m substrat- oder erdﬁberc_ieckf und

gartnerisch gestaltet sind.

Dachdeckung
7ur Dachdeckung sind nur Materialien in roten oder rotbraunen Farbtdnen

zul@ssig. Dachflachenfenster und Solarenergieanlagen sind zuldssig.

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nach Art, Form, MaBstab, Werkstoff und Farbe dem

Ubrigen Gebdude anzupassen. Sie sind zulassig, soweit die geschlossene
Wirkung des Hauptdaches nicht beeintréchtigt wird. Bei Doppelhausern ist die
Gestaltung der Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten sind als Schlepp-, Sattel- oder Dreiecksgauben zul&ssig, wenn
ihre Lange 40 % der Dachlange je Seite nicht Uberschreitet. Ihre Einzeldnge
darf maximal 3.0 m, ihre Héhe, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante
Dachhaut, maximal 1,5 m betragen. Der Abstand der Dachaufbauten von
der Giebelwand muB mindestens 1,5 m messen.

Glebelgauben

min AMAXY min ZMAXY o
150 10073001 &8

Schleppgauben E | §
| LDJ iE
d |
o (L) 2
min L max L min

1s0 |+ 4% 1150
der Gebdudeldnge |




2.2

23

23.1

232

Dachausschnitte
Dachausschnitte sind bis zu einer Breite von 3,0 m zul@ssig. Die Gesamtbreite

von Dachgauben und Dachausschnitten darf 40 % der Gebdaudelange nicht
Uberschreiten.

Fassadengestaltung

AuBenwandflachen sind Uberwiegend als Putzflachen in gedeckten
Farbténen oder aus Holz in Naturténen auszufGhren. Zur Gliederung sind
untergeordnete Fldchen aus anderem Material und in anderer Farbe zulGssig.
Stark glanzende, grellfarbige und reflektierende Materialien sind unzuldssig.
wandbegrinungen mit Kletterpflanzen oder bewachsenen Spalieren sind

zuldssig.

ANFORDERUNGEN AN WERBEANLAGEN

§ 74 Abs.1 Nr.2und § 11 Abs.4 LBO

Es sind nur fUr Anschlége bestimmte Werbeanlagen, sowie Werbeanlagen an
der Statte der Leistung zuld@ssig. Werbeanlagen , die von der freien Landschaft

aus einsehbar sind, sind unzuldassig.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBE-
BAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE UBER ART,
GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDIGUNGEN

§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO
Einfriedigungen gegen die &ffentliche Verkehrsflachen

a) Lebende Einfriedigungen (Strducher und Hecken) sind ohne Stitzhilfe oder
mit innenliegenden Spanndrahten und Knipfdrahtzaunen bis maximal 1.0 m
Hohe zuldssig. Hainbuchen oder ahnliche Laubgehdlze sind bis 2,0 m Hohe
zul@ssig. Die Pflanzen sind so zu placieren, daB sie in ausgewachsenem
Zustand das Lichiraumprofil der Verkehrsfladche nicht beeintrachtigen.

b) Sockelmauem sind bis 0,30 m H&he bezogen auf die Héhe der Verkehrs-
flache an der Grenze zuldssig. ’

c) Zaune oder andere toten Einfriedigungen sind bis maximal 1,00 m Hohe
zuld&ssig, wenn sie um mindestens 1,0 m von der Grenze abgerickt und davor
bepflanzt sind.

Stikzmauemn zur &ffentlichen Verkehrsflache sind nur bis maximal zur Halfte
des Héhenunterschiedes zuldssig, der Rest ist abzubdschen.



2.3.3

2.3.4

2.3.5

2.4

2.5

2.6

Sichtschutzeinrichtungen

Bauliche Sichtschutzeinrichtungen sind in Mauerwerk oder Holz auszufUhren.
Sie sind durch einen Pflanzstreifen von mindestens 1,00 m Tiefe von den
sffentlichen Fléchen. abzusetzen und mit Kletterpflanzen zu begrinen. Sie
dirfen eine Hdhe von 2,00 m nicht Uberschreiten. Bei Doppelhdusern sind
Sichtschutzeinrichtungen auf der gemeinsamen Grundsticksgrenze bis max.
3,00 m Uber die Gebdaudefront hinaus und bis zu einer Hohe von 200 m

zuldssig.

Millbehalterstandplatze
Die Mullbehalterstandplatze sind durch  Einfassung, Sichtblenden oder

Bepflanzungen aliseitig  abzuschirmen; diese Abschirmung muB auch
geeignet sein, die MUllbehdlter gegen direkte Sonneneinstrahlung zuschitzen.

Flaichen fur Stellplaitze, Hofflachen, Zufahrten
Ortbeton und Asphalt sind als OberflachenabschluB nicht zulassig. Die

Befestigung muB wasserdurchlassig sein, z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen,
Pflaster in Splitt oder Sand verlegt sowie wassergebundene Decken.

AUSSENANTENNEN

§ 74 Abs.1 Nr.4 LBO

AuBenantennen sind unzuldssig. sofern der AnschluB an eine Gemeinschafts-
antennenanlage gewdahrleistet ist. Ist dies nicht der Fall, ist je Gebdude
maximal eine Antenne zul&ssig.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG

§ 74 Abs.2 Nr.2 LBO

Je Wohnung sind mindestens 1.5 Stellplaize herzustellen. Nachkommastellen
sind auf die nachsten vollen Zahlen aufzurunden.

ANLAGEN ZUM SAMMELN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

§ 74 Abs.3 Nr.2 LBO

Das von den Dachfléchen abflieBende Regenwasser (Traufwasser) ist vor
Verunreinigungen zu schifzen Es kann in einer Zisterne gespeichert und
genutzt werden.
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3.1.2

GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

PFLANZGEBOTE

AusgleichsmaBnahmen nach § 8a Abs.1 BNatSchG in Verbindung mit § ¢
Abs.1 Nr.25a BauGB

Mit dem Bauantrag ist zugleich ein Pflanzplan einzureichen. Die Erfullung der
Pflanzgebote ist bei der SchluBabnahme des Bauvorhabens oder einem
anderen von der Gemeinde nach § 178 BauGB festzusetzenden Termin

nachzuweisen.

Hochstémmige groBkronige Laubbdume

Im Bereich der im Lageplan angegebenen Standorte sind groBkronige,
standortgerechte, heimische Laubb&ume zu pflanzen und zu unterhalten. Pro
Baum sind 5 m? unbefestigte Fliche vorzusehen, die mit standortgerechten
Bodendeckern oder Kleinstrauchem zu bepflanzen ist. Die Standorte kénnen
aus funktionalen Gronden um bis zu 5 m verschoben werden, die Anzahl ist
jedoch bindend. Folgende Baumarten werden dieser Forderung gerecht:

Spitzahom Acer platanocides

Bergahom Acer pseudoplatanus
Feldahom Acer campestre (kleinkronig)
RoBkastanie Aesculus hippocastanum L.
Holzapfel Malus sylvestris (kleinkronig)
Waldkirsche Prunus avium

Traubenkirsche Prunus padus

Holzbirne Pyrus pyraster (kleinkronig)
Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Roteiche Quercus rubra L.

Eberesche Sorbus aucuparia (kleinkronig)
Speierling Sorbus domestica (kleinkronig)
Elsbeere Sorbus torminalis (kleinkronig)
Winterlinde Tilia cordata

WalnuB Juglans regia

Hochstdmmige und groBkronige Obstbdume kénnen ebenfalls gepflanzt
werden.

Pflanzgebot je Baugrundstick

Pro Baugrundstick ist bis je 500 m? GrundstUcksfldche ein hochstammiger
Baum zu pflanzen und zu unterhalten. Die BGume mussen landschaftsgerecht
und heimisch sein. Die Arten der Nr. 3.1.1 werden dieser Forderung gerecht.
Spalierobst an der Wand des Hauptgebdudes ist ebenfalls zulassig. Zur
Durchliffung des Bodens im Wurzelbereich des Baumes sind 4 m? unbefestigte
Flache vorzusehen.



3.1.3

Bepflanzung ven toten Einfriedigungen

Grenzen I&une und Mauem héher als 0,30 m an dffentliche Flachen, so sind
sie mit Rankpflanzen oder Hecken zu begrinen.

Rankgewdchse:

Pfeifenwinde Aristolochia
Trompetenblume Campsis radicans
Anemonen-Waldrebe Clematis montana
Clematis Clematis vitalba
Efeu Hedera helix
WaldgeiBblatt Lonicera periclymenum L.
GeiBblatt Lonicera caprifolium
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Weintraube Vitus vinifera
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Weintraube Vitus vinifera
Stréucher:

Feldahorn Acer campesire
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathatica
Brombeere Rubus fruticosus
Purpurweide Salix purpurea
Mandelweide Salix tiandra
Korbweide Salix minimalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wasserschneeball Viburnum opulus
Dachbegrinung

Flachddcher sind intensiv oder extensiv zu begrinen. Bei der extensiven
Begrinung sind trockenheitsvertrégliche und anspruchslose Stauden und
Graser zu pflanzen. Die nachfolgend aufgefhrten Arten werden dieser
Forderung gerecht:

Trockenrasengesellschaft:

Fetthenne Sedum L.

Steinbrech Saxifraga L.

Hauswurz Sempervivum L.
Schafschwingel Festuca ovina L.
Kammerschillergras Koeleria pyramidata
Sophienkraut Descurainia sophia L.
Loesels Rauke Sisymbrium loeselii L.
Riesen Rauke’ Sisymbrium altissimum L.
Stolzer Heinrich Echium vulgare L.

Gebrduchlicher Steinklee  Melilotus officinalis L.
Gewdhnliche Nachtkerze Oenothera biennis L.

Bei der intensiven Dachbegrinung ist mindestens eine Substratschicht von
0.3 m erforderlich. Als Erstbepflanzung sind ein Landschaftsrasen und Gehdlze
vorzusehen. '



Naturwiesenflachen

Verkehrsgrinfldchen sind als artenreiche Naturwiesen auszubilden und
maximal viermal im Jahr zu m&hen.

Ortsrandgestaltung

Auf den im Lageplan eingetragenen Flachen ist ein Ortsrand auszubilden und
mit einheimischen und standortgerechten Einzelb&umen, Strduchern und
Gras- und Krautfluren zu den landwirtschaftlichen Nutzfldchen hin zu
bepflanzen. Die B&ume der Ziffer 3.1.1 sind zuldssig. Folgende Arten an
Stréauchern werden der Forderung gerecht:

Acer campestre
Carpinus betulus
Crategus laevigata
Crategus monogyna

Feldahorm’

Hainbuche

WeiBdom, zweigeriffelt
WeiBdorn, eingeriffelt

Hasel Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea L.
Liguster Ligustrum vulgare
Felsenkirsche Prunus mahaleb L.
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathatica
Berg-Johannisbeere Ribes alpium L.
Heckenrose Rosa canina L.
Kartoffel-Rose Rosa rugosa Thunb.
Essigrose Rosa gallica
Brombeere Rubus fruticosus
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana L.

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus L.



4.1

4.2

43

4.4

4.5

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

§ 9 Abs. 6 BauGB
ERSCHLIESSEN VON GRUNDWASSER UND -ABSENKUNG

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies
gemdB § 37 Abs. 4 WG der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen und die
Arbeiten einstweilen einzustellen. FUr eine Grundwasserabsenkung wé&hrend
der Bauzeit ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauemnde
Grundwasserabsenkung ist nicht zul@ssig. Dran- und Grundwasser darf nicht in
die Ortskanalisation eingeleitet werden. Chemisch wirksame Auftaumittel, wie
Salz, dorfen nicht ins Grundwasser gelangen. LKW Standflachen sind
flussigkeitsdicht auszufGhren. Abwasser ist in dichten Rohrleitungen der
Klaranlage zuzuleiten.

BODENDENKMALE

Im Bereich des Bebauungplanes ,GeiBbUhl" lagen umfangreiche keltische
Fundstellen, es ist deshalb zu vermuten, daB auch im Plangebiet Fundstellen
dieser Zeit angetroffen werden.

Werden beim Vollzug der Planung unbekannte Funde entdeckt, sind diese
unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeindeverwaltung
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werkiages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofem
nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer
VerkUrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG.). Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

BODENSCHUTZ

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

ABFALLBESEITIGUNG - ALTLASTEN -

Altlasten sind keine bekannt. Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes
Altablagerungen angefroffen werden, so ist das Amt for Wasser- und
Bodenschutz beim Landratsamt des Heilbronn sofort zu versténdigen.

LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
k&nnen unvermeidbare Immissionen, wie Geriche durch Dingung und
Pflanzenschutzmittel oder Larm, entstehen, die zu dulden sind.
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4. OrtsUbliche Bekanntmachung gem § 3 Abs.2 BauGB 1E1 Mitteilungsblatt

der Entwurfsauslegung am ......0%.09.. 1% AV e §
Auslegung vom 10.05.4894. bis. A0..0%. 4330

7. SatzungsbeschluB gem. § 10 BczuG_Bigchh GemeinderctsbeséhiuB
G cuvei \Jui\i‘J‘jo ......................................
8. Genehmigung/Anzeige gemaB§ 11 B durc s Landratsamt
Heilbronn c:mﬁ“‘l‘:?%mqggg ......................
9. OrtsUbliche Bekanntmachung gem. § 12 BQuGB im Miﬁeiiungsblaﬁ
nach abgeschlossenem Y s s MG o RIS s sisnisiissussimasinnvavs
Anzeigeverfahren
A,
10.In Kraft getreten am 29AU91955 .....................................
Ausgefertigt

Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Orginal-Bebauungsplanes
st%n'_émen mi’r %em Willen des Gemeinderates, wie er im BeschluB vom
........ -l!.lll‘gs zum Aysdruc E mmt, Uberein.

Nordheim, den ........ 29; ..... u g@-;g ...........................................................

BUrgermeisteramt

Zur Beurkundung

¢ Auvg, G5
Nordheim, den .......cccociennns T e e R A T D S ST
BUrgermeister -
0

Schisk ‘ 3.
Birgermaister i\;b,_ .
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1. LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren AnschluB an den sudwestlichen Ortsrand von
Nordheim.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Nordheim ist eine atiraktive Wohngemeinde im Verdichtungsraum Heilbronn und als
solche auch im Regionalplan gekennzeichnet. Die Gemeinde mdchte genigend
Bauland vorhalten, um ausreichend auch preiswertes Bauland anbieten zu kénnen. Die
langen Planungszeitrdume erfordern auch in der gegenwartigen wirtschaftlichen
Situation, neue Wohngebiete auszuweisen.

Bei den Planungen spielten folgende Grundgedanken eine Rolle:

- die Baugebiete mUssen so angelegt werden, das sie nach Westen hin erweiterbar sind,
auch wenn dies maglicherweise erst zukinftige Generationen vornehmen,

- es sollen alle Gebdaudetypen vertreten sein, um sowohl den Bedarf an freistehenden
Einfamilien- und Doppelhéusern als auch an Mehrfamilienwohngebdauden decken zu
kénnen. Diese Mischung soll auch eine ausgewogene Sozialstruktur unterstUtzen,

- den Planungen soll ein auch in Zukunft tragfahiges Verkehrskonzept zugrunde liegen,
um Engpdsse im Bestand vermeiden zu kdnnen,

- das Wohngebiet soll so wirtschaftlich wie méglich erschlossen werden kénnen, dies vor
allem im Hinblick auf die Breite der ErschlieBungsstraBen, die GroBe und den Zuschnitt
der Baugrundsticke und die Folgelasten bei offentlichen Grinflachen.

3. UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG

Die Flache ist in der am 15.02.1995 genehmigten 6. Anderung des Flachennutzungsplans
als Wohnbauflache enthalten. Weitere Ubergeordnete Festsetzungen sind nicht erfaBt.

4. GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan dargestellt. Er umfaBt die
Fidchen, die sich an den Bebauungszusammenhang anschlieBen. Er wird umgrenzi:

im Norden durch die Nordgrenze der Kénigsberger StraBe, die miteinbezogen wurde,
da sie ausgebaut werden muB, -

im Osten durch die Flursticksgrenze der SiraBe Im  Pfadle, die ebenfalls
miteinbezogen wurde, da sie ausgebaut werden soll,

im SUden durch die Sidgrenze der betroffenen Flursticke, zugleich die Grenze zum
Feldweg auf Flurstick 1782, der nicht miteinbezogen wurde, da er noch
bendtigt wird, bis auch die sudlich angrenzenden Fldchen bebaut werden,

im Westen durch die Grenze der FlurstUcke 1776 und 1777, die sich aus der
Verl@ngerung des Feldweges im sudlichen AnschluB ergibt.
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Die Grundsticke sind landwirtschaftlich, ackerbaulich genutzt. Sie sind bis auf wenige
Fl&ichen in privatem Eigentum.

5. EINFUGEN IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG
Die benachbarten Fldchen des Bebauungsplans ,Pappeldcker* sind

im Norden durch den seit dem 12.05.1967 rechiskraftigen Bebauungplan , Kreuzdcker
&stlich" erfaBt, der ein Allgemeines Wohngebiet festsefzt,

im Osten  im nérdlichen Teil durch den am 13.06.1961 genehmigten Bebauungplan
,Kdnigsberger StraBe" erfaBt. Die Bebauung entspricht ebenfalls den
Strukturen eines Allgemeinen oder Reinen Wohngebietes,

im sodlicheren” Teil sind die Flachen durch den, seit dem 14.02.1974
rechiskraffigen Bebauungplan ,GeissbOhl* erfaBt, der ebenfalls ein
Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Im SUden sind die Flachen bisher dem unUberplanten AuBenbereich zuzuordnen. FOr
sie wurde der Bebauungplanentwurf ,lLange Halden" aufgestellt, der
ebenfalls Allgemeines Wohngebiet vorsieht.

im Westen sind die landwirtschaftlich genutzten FlGchen dem unUberplanten AuBen-
bereich zuzuordnen, sie sind im Fl&chennutzungsplan als Erweiterung der
Wohnbauflachen vorgesehen.

6. GRUNORDNUNGSPLANUNG
6.1 Beurteilung des Eingriffs nach § 8a BNatSchG

Die Planungen beinhalten einen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Der Eingriff ist jedoch nicht zu vermeiden, denn der Bedarf an Bauland kann im Bestand
nicht mehr gedeckt werden. Er wurde insofern gemindert, als nicht die ganze Flache
Uberplant, sondem nur der &stliche Teil in den Bebauungplan miteinbezogen wurde
und die bereits vorhandenen StraBen zur ErschlieBung genutzt werden konnen. Zum
Ausgleich sind im Wohngebiet selbst MaBnahmen méglich und vorgesehen. Trotzdem
bleiben insbesondere Eingriffe in die Bodenstruktur und das Freiraumpotential bestehen,
die zugunsten einer ausreichenden Versorgung mit erschwinglichem Bauland zuriGck-
stehen mUssen.

6.2 Wasserhaushatt

Die Planungen beinhalten eine weitere Versiegelung der Landschaft, deren Folgen
nicht ausgeglichen werden kdnnen. Vorgesehen ist jedoch, die versiegelte Fiache
soweit als mdglich zu reduzieren und selbst Stellflachen und Zufahrten in wasser-
durchl@ssigen Beldgen auszufUhren. .

Beim Ausheben von Baugruben und Graben sind im L&8 und L&Blehm Sickerwasser-
zutritte méglich. Versickerungen sind im anstehenden L&Bboden nicht moglich.

Eine oberirdische Ableitung des Traufwassers ist aufgrund der Topographie und des
fehlenden Vorfluters nicht wirtschaftlich zu erreichen.
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4.2 Flora und Fauna

Das Plangebiet wurde bisher intensiv ackerbaulich genutzt, besondere Biotope sind
nicht vorhanden. Durch die vorgesehenen Pflanzgebote enistehen vielfdltigere
Biotope, die den vorhandenen Bestand in seiner Wertigkeit Gbersteigen.

6.3 Landschattsbild

Die Bebauung und die ErschlieBung stellen einen Eingriff in das Landschaftsbild dar, der
jedoch nicht zu vermeiden ist. Das Landschafisbild ist bereits in der Umgebung durch
die bauliche Nutzungen gepragt. Die Festsetzungen orientieren sich an den
vorhandenen Geléndeformen und der benachbarten Bebauung. Um das Ortsbild zu
gestalten, ist entlang der &uBersten Baufladchen eine Bepflanzung vorgesehen.

6.4 Klima

Die Fléachen sind aufgrund ihrer ackerbaulichen Nutzung nur geringe Kaltluftspender,
der AbfluB ist zudem durch die benachbarten SiraBen und Bebauung gestdrt.
Auswirkungen auf das Klima der benachbarten Bebauung werden deshalb nicht
erwartet. '

6.5 Boden

Der Boden besteht oberflachlich aus L&B und LéBlehmen.

Ein Erdmassenausgleich ist schwierig, da die Anschlisse der StraBen bereits festliegen
und aufgrund der geénderten Neigung in nérdlicher Richtung auch nur begrenzt nach
SUden hin angehoben werden kénnen.

Altlasten sind keine bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzungen auch nicht zu
vermuten

6.6 Spiel und Erholung

Am sUdlichen Rand ist auf dem H&henrlcken eine zentrale Grinzone geplant, die sich
im benachbarten Bebauungplan fortsetzen soll. Sie ersetzt zumindest teilweise die
verlorengehenden Freiflédchenfunktionen und soll durch verschiedene Einrichtungen die
Erholungsfunktion stérken. So sind unter anderem Spielanlagen fUr Kinder und
parkartige Gestaltungen fir Erwachsene geplant, die auch eine Begegnung der
Menschen aus den Wohngebieten und aller Altersgruppen ermaglichen.

7. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Die Flachen sollen, wie in der Nachbarschaft auch, als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden. Die Baustruktur soll vorwiegend eingeschossige H&user mit
Kniestock umfassen, um das Landschaftsbild soweit als méglich zu schonen. Entlang der
K&nigsberger StraBe und in der dritten Zeile sind zweigeschossige Wohngebdude
zul@ssig, um auch den Bedarf an GeschoBwohnungen decken zu kénnen. Sie wurden
teilweise als zwingend ausgewiesen, um die vorhandenen Baustruktur aufzunehmen. Die
Gebdude sind in ihrer Stellung so ausgerichtet, daB sich mdglichst viel freie Fldchen
nach Sod und SUdwesten ergibt, um auch bei einer dichteren Bauweise ausreichende
Belichtungen zu emédglichen. Aus dem gleichen Grund sind auch die Firstrichtungen in
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Ost-West Richtung festgesetzt. Auch eine Nutzung der Solarenergie ist so mdglich. Die
NutzungsmaBe orientieren sich an den benachbarten Bebauungplanen.

8. ERSCHLIESSUNG
8.1 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung ist Uber das vorhandene StraBennefz gesichert. Entlang der
Kénigsberger StraBe und der StraBe im Pfadle wurde eine zusatzliche Verbreiterung
berUcksichtigt. Um die Ausnutzbarkeit des Gel&ndes zu optimieren und maoglichst viele
Grundstiicke zu erhalten, die von Norden her erschlossen sind und sich so auch fOr
Reihen- oder Mehrfamilienhduser eignen, wurde eine RingstraBe eingeplant. Sie
verschwenkt aufgrund der vorhandenen StraBenananschlisse um eine StraBenbreite
und bildet dort einen kleinen Platz. Die StraBenbreite von 6,5 m erméglicht auch bei
einem einseitigt geparkten Pkw noch eine ungehinderte Begegnung Pkw/Pkw. Die
Flachen zur zentralen Grinzone im SUden hin, werden durch sehr kleine StichstraBen
zuletzt durch FuBwege erschlossen. Hier ist ein Wenden von gréBeren Fahrzeugen nicht
md&glich, sodaB fUr die Abfallentsorgung Stellfldchen vorgesehen wurden.

Um den Parkdruck zu reduzieren, wurden einige wenige Stellplatze fOr Besucher,
Handwerker und Lieferanten eingeplant. Auf den Ubrigen Verkehrsflachen wurden
keine &ffentlichen Parkplatze vorgesehen, um die AnschluBméglichkeit der Grundsticke

nicht einzuengen.

8.2 Leitungsgebundene Versorgung
Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist im AnschluB an das vorhandene

Leitungsnetfz sichergestellt. Auch die Versorgung mit elekirischer Energie und mit
Komunikationsleitungen ist gewd&hrleistet.

9. BODENORDNUNG

Zur Realisierung der Planungen sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.

10. PLANUNGSSTATISTIK

10.1 Flachenstatistik

Fi&iche des Geltungsbereiches 2,67 ha 100,0 %
Verkehrsflachen, 0,61 ha 228 %
Offentliche Grinflachen 0.10 ha 39%
Bauflachen 1,96 ha 73.3%
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10.2 Kostenannahme der ErschlieBungskosten

neue Verkehrsfléichen incl. StraBenbeleuchtung ca. 1.540.000 DM
Ausbau bestehender Verkehrswege, ca.0,20 ha ca. 400.000 DM
Kanalisation . ca. 630.000 DM
Wasserversorgung ca. 420.000 DM
Anteil an RUB ca.  50.000 DM
Bepflanzungen ca. 50.000 DM
Park- und Spielanlage, Ausstattung und Wege ca. 50.000 DM
Planungs- und Umlegungskosten ca. 90.000 DM
Summe ca. 3.230.000 DM

11. ERGANIT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATSBESCHLUB

11.1

Landratsamt Heilbronn vom 19.06.1996, Az.: 30.4/621.41

a) Ziffer 2.6 des Texiteils sollte gedndert werden, da keine Traufwasserableitung
geplant ist.

In der Ziffer wird die Verpflichtung zum Einleiten in die Graben gestrichen.
b) Die Verbindung der FuBwege sollte hergestellt werden.

Dies ist bereits vorgesehen, sie sollen jedoch in die zentrale Gronfléche integriert
werden und deshalb der Detailplanung Uberlassen bleiben.

c) Es wird empfohlen, die Bilanzierung nach § 8a BNatSchG zu Uberarbeiten.

Die Abwéagung nach § 8a BNatSchG ist ausfUhrlich in der Begrindung dargestellt
und wurde mehrfach und ausfUhrlich im Gemeinderat diskutiert. Eine Bilanzierung,
besispielsweise nach dem hessischen Punktemodell fohrt zu keinen anderen
Erkenntnissen.

d) Die Durchgrinung des Plangebietes soll verstarkt werden, die pflanzliche
Einbindung nach Westen sollte ausgedehnt werden.

Die Flachen im Westen sind die potentiellen Erweiterungsflachen der Gemeinde,
eine stérkere Eingrinung wirde spater entfallen. Der Gemeinde ist bewuBt, daB
der Ortsrand Uber eine langere Zeit Bestand hat. Durch die Pflanzgebote ist
jedoch ein besserer Ortsrand als bisher gewdhrleistet. Ein breiterer Pflanzstreifen
steht der sparsamen Verwertung der BauflGchen entgegen.

e) Die Verwendung des Erdaushubes sollte geprift werden.

Der Erdaushub ist gemaB den Anleitungen des Umweltministeriums BW als L6 und
L&Blehm der Verwertungsgruppe L 1 oder L 2 zuzuordnen. Eine Verwertung ist also
grundsatzlich méglich. Da der Erdaushub jedoch vorwiegend beim einzelnen
Bauvorhaben anfallt und die Bauunternehmer in der Regel selbst fUr eine
kostengiinstige Verwertung sorgen, wurde auf eine spezielle Eignungsprifung
verzichtet
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11.2

11.4

Eheleute Kinzler, Nordheim, den 14.05.1996

Die EgerlanderstraBe soll als AnliegerstraBe ausgewiesen werden, da durch das
geplante Baugebiet mit einem verstarkten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Der Charakter der Egerlander StraBe wird nicht verdndert, sie befindet sich
auBerhalb des Plangebietes. Unbestritten ist, daB alle benachbarten StraBen ein
héheres Verkehrsaufkommen zu verkraften haben, das durch den Ziel- und
Quellverkehr des Baugebietes ausgelést wird. Dies ist jedoch zumutbar, da die
StraBenquerschnitte eine Erweiterung der Baugebiete bereits berUcksichtigten.
Auch die EgerlénderstraBe ist mit einer Fahrbahnbreite von 5.5 m trotz der einseitig
parkenden Pkw ausreichend dimensioniert.

OBwald u.a., Nordheim vom 02.06.1996

Die Egerl@nderstraBe soll nicht die Hauptiast der ErschlieBung tragen, die
Anbindung des Baugebietes soll verschoben oder anders gestaltet werden, um
den Verkehr in andere Richtungen zu lenken.

Die EgerlanderstraBe stellt nur eine Méglichkeit dar, das Baugebiet zu erreichen,
die anderen Verbindungen, Uber die Kénigsberger StraBe und das Pfadle oder
die Lange Hdalden sind zumindest gleichwertig. Die ErschlieBungskonzeption sieht
klare Linien vor und greift mit den Kreuzungen ein Stilelement der vorhandenen
Wohngebiete auf. Sie beriicksichtigt ferner die optimale ErschlieBung der
geplanten Bauflédchen. Der direkte AnschluB an die EgerlanderstraBe ist auch
sinnvoll, um den vorhandenen und ausreichend dimensionierten Kanal fr die
Entwdsserung nUtzen zu kénnen.

Anderungen, die sich aus der Umlegung ergeben

a) Der Bauplatz dstlich des FuBweges 5 (EFH 202,5) sollte eine um 2,0 m gréBere
Baugrenze erhalten.

b) Der Doppelhausbauplatz nérdlich StraBe E und westlich des Pfadles (EFH 197.0)
sollte ebenso wie der sUdésilichste Bauplatz (EFH 199,0) eine im SUdosten
vergréBerte Baugrenze erhalten.
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