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KREIS HEILBRONN

GEMEINDE NORDHEIM

TEXTTEIL

ZUM BEBAUUNGSPLAN UND DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ,MARZENACKER"

A) RECHTSGRUNDLAGEN

11 das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung
des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI.1.S.2141, 1998 i.5.137).

2. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.1.S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBL.1.S.466),

3, die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v.18.12.1990 (BGBI.1991 |.5.58),

4, die Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI.S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI.S.521).

B) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften setzen die Grenzen des rdumlichen
Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs.7 BauGB und § 74 Abs.6 LBO). Samtliche innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen, sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

- nach Eintrag im Lageplan -
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1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zuléssig sind die in § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nutzungen:

Nr.1 Wohngebéude,

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Nr.3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 1 Abs.5 BauNVO die Nutzungen nach
§ 4 Abs.3 Nr.1-3 BauNVO:

Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fiir Verwaltungen.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr. 4 und 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

Nr.4 Gartenbaubetriebe,

Nr.5 Tankstellen.

1.1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GE/e)
(§ 8 Abs.2 in Verbindung mit § 1 Abs.5 und Abs.9 BauNVO).
Allgemein zulassig sind nur Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Gewerbebetriebe,
Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebgude
Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Stets unzuldssig (unabhangig vom Stérungsgrad) sind:

Tankstellen,

Lagerhauser und Lagerplétze, die keinem im Bebauungsplangebiet anséassigen Ge-
werbebetrieb zugeordnet sind.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: (§ 8 Abs.3 in Verbindung mit § 1 Abs.6
BauNVO)

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Vergniigungsstatten sind geméaR § 1 Abs.6 BauNVO nicht zulassig.

1.2  MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs.1 Nr.1 in Verb. mit Abs.2 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -
1.2.1  ErdgeschoRfuBbodenhdhe (EFH) nach § 18 BauNVO als Héchstgrenze.

Die ErdgeschoRfuBbodenhshe in m iiber NN bindet nur nach oben, nach unten, nie-
derer, kann abgewichen werden.
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1.2.2 Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Héchstgrenze.

1.2.3  Vollgeschosse (Z) nach § 20 Abs.1 BauNVO i.V.m. § 2 Abs.6 LBO
zwei VollgeschoRe bzw. zwei Vollgeschosse mit Hohenbeschrénkung

1.2.4 Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Gebdudehdhe)
nach § 18 Abs.1 BauNVO i.V.m. § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO als Hochstgrenze
Traufhéhen (TH)

Gemessen von der festgesetzten max. ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt Hausgrund mit Oberkante Dachhaut.

Gebdudehdhe (GBH)
Gemessen von der festgesetzten max. ErdgeschoRfuBbodenhdhe (EFH) bis

Oberkante First.

im (WA) TH maximal 4,20 m, GBHmaximal 8,50 m
im (GE/e) TH maximal 6,50 m, GBH maximal 11,00 m

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

offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO

1.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die iiberbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Bau-
grenzen gemaR § 23 BauNVO im Lageplan gekennzeichnet.

1.5 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND FIRSTRICHTUNG
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Wohngebéude / Hauptgebgude

Die Stellung der baulichen Anlagen und die Firstrichtung sind wahlweise
parallel zu den im Lageplan eingetragenen Richtungskreuzen zuldssig.
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16 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND GARAGEN
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs.5 BauNVO

1.6.1 sonstige Nebengeb&aude
Gebiude fiir sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind nur auf
der iiberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

1.6.2 sonstige Nebengebdude
Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen im Sinne des §14
Abs.2 BauNVO sind gemal § 23 Abs.5 BauNVO auch auf der uniiberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig.

1.6.3 Garagen (eingeschossig) und tiberdachte Stellplatze

sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den im Lageplan
dafiir festgesetzten Fldchen zuléssig.

1.7 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB
Aus besonderen stidtebaulichen Griinden wird auf den im Lageplan besonders ge-

kennzeichneten Plitzen die Zahl der max. zulassigen Wohneinheiten (WE) mit max.
4 WE pro Wohngebaude festgesetzt.

1.8 VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs.1 Nr. 11 in Verbindung mit Abs.2 BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -

1.8.1 Fahrbahn

1.8.2 FuB-, Gehweg

1.8.3 Mischverkehrsflache
1.8.4 Parkflache

1.8.5 Verkehrsgriinfliche

1.8.6 Hohenlage der Verkehrsfldchen
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.10

1.11

1.11.1

1.11.2

2:1:1

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.
Niederspannungsfreileitungen sind unzuléssig.

Stralenbeleuchtung
Haltevorrichtungen, Masten und Leitungen der StraRenbeleuchtung sind gemaR §
126 BauGB auf der privaten Grundstiicksflache zu dulden.

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

Kinderspielplatz
Boschungsflache

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT
SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRARENKORPERS ERFORDERLICH
SIND

§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

BetonfulR

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an &ffentlichen Verkehrs-flachen an-
grenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstlcks-
grenze, in einer Breite von etwa 0,2 m und einer Tiefe von etwa 0,3 m zul&ssig
(Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

StralRenbdschungen

Héhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen ergeben,
werden durch Béschungen im Verhéltnis Hohe zu Lange wie 1 : 1,5 ausgeglichen.
Das Hineinragen der Béschungen auf das Grundstiick ist zu dulden.

GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

PFLANZGEBOTE

AusgleichsmaRnahmen nach § 1a in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -

Mit dem Bauantrag ist zugleich ein Pflanzplan einzureichen. Die Erfullung der Pflanz-

gebote ist bei der SchluBabnahme des Bauvorhabens oder einem anderen von der
Gemeinde nach § 178 BauGB festzusetzenden Termin nachzuweisen.

Hochstammige groBkronige Laubbdume
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212

213

Im Bereich der im Lageplan angegebenen Standorte sind groRkronige, standortge-
rechte, heimische LaubbZume zu pflanzen und zu unterhalten. Die Standorte kdnnen
aus funktionalen Griinden um bis zu 5 m verschoben werden, die Anzahl ist jedoch
bindend. Folgende Baumarten werden dieser Forderung gerecht:

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre (kleinkronig)
RoRkastanie 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

Walnuf? Juglans regia

Hochstdmmige und groRkronige Obstbdume kdnnen ebenfalls gepflanzt werden.

Pflanzgebot je Baugrundstiick

Pro Baugrundstiick ist bis je 500 m? Grundstiicksflache ein hochstimmiger Baum zu
pflanzen und zu unterhalten. Die B&dume milssen landschaftsgerecht und heimisch
sein. Die Arten der Nr. 2.1.1 werden dieser Forderung gerecht. Spalierobst an der
Wand des Hauptgebdudes ist ebenfalls zuldssig. Zur Durchliiftung des Bodens im
Wurzelbereich des Baumes sind 4 m? unbefestigte Fldche vorzusehen.

Bepflanzung von toten Einfriedigungen

Grenzen Zaune und Mauern héher als 0,30 m an 6ffentliche Fldchen, so sind sie mit
Rankpflanzen oder Hecken zu begriinen.

Rankgewaéchse:

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

Feldahorn Acer campestre
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathatica
Brombeere Rubus fruticosus
Purpurweide Salix purpurea
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix minimalis
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2.1.4

21.5

216

Schwarzer Holunder
Wasserschneeball

Naturwiesenflachen

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Verkehrsgriinflaichen sind als artenreiche Naturwiesen auszubilden und maximal

viermal im Jahr zu mahen.

Ortsrandgestaltung Pfg1

Auf den im Lageplan eingetragenen Flachen ist ein Ortsrand auszubilden und mit
einheimischen und standortgerechten Einzelbdumen, Strduchern und Gras- und
Krautfluren zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen hin zu bepflanzen. Die Biume
der Ziffer 2.1.1 sind zuléssig. Folgende Arten an Strduchern werden der Forderung

gerecht:

Feldahorn

Hainbuche

WeiRdorn, zweigeriffelt
Weidorn, eingeriffelt
Hasel

Roter Hartriegel
Liguster
Felsenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Berg-Johannisbeere
Heckenrose
Kartoffel-Rose
Essigrose

Brombeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzgebot Pfg 2

Acer campestre
Carpinus betulus
Crategus laevigata
Crategus monogyna
Corylus avellana
Cornus sanguinea L.
Ligustrum vulgare
Prunus mahaleb L.
Prunus spinosa
Rhamnus cathatica
Ribes alpium L.
Rosa canina L.
Rosa rugosa Thunb.
Rosa gallica

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana L.
Viburnum opulus L.

Anpflanzen von Strduchern entsprechend Ziff. 2.1.5
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2.2

221

PFLANZBINDUNG
MinderungsmaRnahmen nach § 1a in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Baume und Gehdlze (Pfb)

Innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Fldchen sind die Baume und Gehdlze
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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D)

1.1

1.2

1.3

1.4

TEXTLICHE  FESTSETZUNGEN UBER DIE ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN

§ 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) Wohngeb&ude: Satteldach mit einer Dachneigung von 30 - 35° oder
30 - 38°. Bei Doppelhaushilften und Hausgruppen ist die Dachneigung-
einheitlich zu wéhlen.

b) Garagen sind mit Satteldach in einer Dachneigung bis 35 ° zuldssig.

¢) Flachdédcher sind bei Garagen und Nebengebduden ausnahmsweise zulds-
sig, wenn sie mindestens 0,25 m substrat- oder erdiiberdeckt und gértne-

risch gestaltet sind.

Dachdeckung

Zur Dachdeckung sind nur Materialien in roten oder rotbraunen Farbténen zulassig.
Dachfldchenfenster und Solarenergieanlagen sind zuldssig, wenn sie sich in die
Dachflache einfugen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nach Art, Form, MafRstab, Werkstoff und Farbe dem ubrigen Ge-
bdude anzupassen. Sie sind zuldssig, soweit die geschlossene Wirkung des Hauptda-
ches nicht beeintréchtigt wird. Bei Doppelhdusern ist die Gestaltung der
Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

Dachaufbauten sind als Schlepp-, Sattel- oder Dreiecksgauben zuldssig, wenn ihre
Lange 40 % der Dachlange je Seite nicht tiberschreitet. 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 muf3 minde-
stens 1,5 m betragen.

Der Abstand vom First muR mindestens 0,50 m und von der Traufe mindestens 0,9 m
betragen.

Dachausschnitte
Dachausschnitte sind bis zu einer Breite von 3,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite von
Dachgauben und Dachausschnitten darf 40 % der Gebdudelénge nicht Uberschreiten.
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1.5

3:1

3.2

33

Fassadengestaltung

AuRenwandflichen sind iiberwiegend als Putzflachen in gedeckten Farbt6nen oder
aus Holz in Naturténen auszufiihren. Zur Gliederung sind untergeordnete Fldchen aus
anderem Material und in anderer Farbe zuldssig. Stark gldnzende, grellfarbige und
reflektierende Materialien .sind unzuldssig. Wandbegriinungen mit Kletterpflanzen
oder bewachsenen Spalieren sind zul&ssig.

ANFORDERUNGEN AN WERBEANLAGEN

§ 74 Abs.1 Nr.2 und § 11 Abs.4 LBO

Es sind nur fiir Anschlage bestimmte \Werbeanlagen, sowie Werbeanlagen an der
Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen , die von der freien Landschaft aus ein-
sehbar sind, sind unzuléssig.

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 6ffentliche Verkehrsfladchen

a) Lebende Einfriedigungen (Strducher und Hecken) sind ohne Stitzhilfe oder mit in-
nenliegenden Spanndrahten und Kniipfdrahtzdunen bis maximal 1,0 m Hohe zulas-
sig. Hainbuchen oder ahnliche Laubgehdlze sind bis 2,0 m Hohe zulédssig. Die
Pflanzen sind so zu placieren, dal? sie in ausgewachsenem Zustand das Lichtraum-
profil der Verkehrsflache nicht beeintrachtigen.

b) Sockelmauern sind bis 0,30 m Hohe bezogen auf die Hohe der Verkehrsflache an
der Grenze zul&ssig.

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

Stitzmauern zur dffentlichen Verkehrsflache sind nur bis maximal zur Hélfte des Ho-
henunterschiedes zulassig, der Rest ist abzubdschen.

Sichtschutzeinrichtungen

Bauliche Sichtschutzeinrichtungen sind in Mauerwerk oder Holz auszufiihren. Sie sind
durch einen Pflanzstreifen von mindestens 1,00 m Tiefe von den &ffentlichen Flachen
abzusetzen und mit Kletterpflanzen zu begriinen. Sie diirfen eine Héhe von 2,00 m
nicht {iberschreiten. Bei Doppelhdusern sind Sichtschutzeinrichtungen auf der ge-
meinsamen Grundstiicksgrenze bis max. 3,00 m iiber die Geb&udefront hinaus und
bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig.
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3.4

3.5

Miillbehélterstandplétze
Die Miillbehilterstandplétze sind durch Einfassung, Sichtblenden oder Bepflanzungen

allseitig abzuschirmen; diese Abschirmung muB auch geeignet sein, die Mullbehalter
gegen direkte Sonneneinstrahlung zuschitzen.

Flachen fiir Stellplatze, Hofflachen, Zufahrten
Ortbeton und Asphalt sind als Oberflichenabschlu nicht zuldssig. Die Befestigung

mul wasserdurchléssig sein, z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen, Pflaster in Splitt oder
Sand verlegt sowie wassergebundene Decken.

AUSSENANTENNEN

§ 74 Abs.1 Nr.4 LBO
AuRenantennen, hierzu zdhlen auch Parabolantennen, sind unzuldssig, sofern der

Anschluf an eine Gemeinschaftsantennen- oder Kahelanlage gewdhrleistet ist. Ist
dies nicht der Fall, ist je Gebaude maximal eine Antenne zul&ssig.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG

§ 74 Abs.2 Nr.2 LBO

Je Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze herzustellen. Nachkommastellen sind
auf die nachsten vollen Zahlen aufzurunden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs.1 BauGB durch Gemeinderat
AT ooprnnansmpenrrssisis R
2. Ortsiibliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt am ...

des Aufstellungsbeschlusses

3. Burgerbeteiligung gemaR § 3 BauGB erfolgte am ...........oeeoviiiieiinn
4. Beteiligung der Trager gemaR § 4 BauGB durch Schreiben vom 03.2000
Offentlicher Belange
5. Auslegungsbeschluss geman § 3 Abs.2 BauGB durch Gemeinderat
BTTY oo st e B RV 00 T T

6. Ortsiibliche Bekanntmachung gemaR § 3 Abs.2 BauGB im Mitteilungsblatt

der Entwurfsauslegung T T
Auslegung vom ........ccoceeennneens o T
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB durch Gemeinderat
BTN oo s s eV S S P e Y RS
Ausgefertigt

Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Orginal-Bebauungsplanes und
der originalen, 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit dem Willen des Gemeindera-

tes, wie er im Beschluld vom ............cooviiiiiiiinn zum Ausdruck kommt, Giberein.
NOTAREI 0B s senmmmmsmmmmsmmsm sttt eersss R T
Birgermeisteramt

8. Ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs.3 BauGB im Mitteilungsblatt
des Satzungsbeschlusses AITL s

9.In Kraft getreten =11 [ PO P PSSR

Zur Beurkundung

[ Lo] o] e =110 a Be 1] F PSPPI UUPRPIPPN

Birgermeister
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HAUSENTWASSERUNG

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes sind, wie an einigen anderen Stellen, die
Abstinde der Kanalsohle zum Kellerboden sehr gering, sodalk der Bauherr, je
nach individueller Planung, geeignete MaRnahmen, wie Hebeanlagen, vorzuse-
hen hat. Riickstauklappen sind ohnehin in der Abwassersatzung fur Entwésse-
rungen unterhalb des StraBenniveaus vorgeschrieben.
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