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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in Verbindung

it § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-W(rttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010

(GBI. S. 357), mehrfach geéandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802).

ufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden

ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6&rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

.Bebauungsplan ,A la Fontaine, 1. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)

a) Mischgebiet (Ml) (§ 6 BauNVO)

Anlagen nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO — Vergniigungsstatten — sind unzuléssig.

Die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

b) Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Unzuldssig sind selbststdndige Lagerplatze fir Schrott und Abfélle aller Art,
Autoverwertungen sowie Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht nur eine untergeordnete
branchenlbliche Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes ausgelbt
wird.

Die Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) werden geman § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

iehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl GRZ (vgl. Planeinschrieb)
b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Héhe baulicher Anlagen betragt 6,50 m. Unterer Bezugspunkt ist die im Mittel
gemessene vorhandene Gelandeoberflache, bezogen auf die geplanten Gebaudeecken.

Oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe ist bei Satteldach, Shed- und Pultdach der
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (bei Pultdach die niedrigere Seite). Bei
Flachdach ist der obere Bezugspunkt die Oberkante der Attika.

c) Zahl der Vollgeschosse (vgl. Planeinschrieb)

.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO (o).

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs-

und Terrassenliberdachungen um bis zu 3 m sind bis 5 m Breite zulassig. Der Abstand zu

6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 2 m betragen.

1.5 Nebenanlagen, Garagen und Uiberdachte Stellplatze; Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB,
§§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Nebenanlagen sind, soweit als Gebdude beabsichtigt, auf den nicht Uberbaubaren

b) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Grundsticksflachen nicht zulassig.

sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Offene Stellplatze sind auch auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, wenn
sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

1.6 Offentliche Griinfliche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen

(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen BaumaBnahmen der

Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

Bei erforderlichen Bodenabtragungen ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen
innerhalb des Baugebietes ist der Mutterboden zuvor abzuschieben. Der erforderliche
Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach

Abschluss der BaumaBnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche und

abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. Es sind
Leuchten zu wéhlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das
unbedingte erforderliche MindestmalB zu beschrénken. Private Dauerbeleuchtungen sind
unzulassig.

e) Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzuflhren, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und

)

bei Ausfall zu ersetzen.

Bei Abbrucharbeiten, Gehélzrodungen und BaumaBnahmen ist eine artenschutzrechtliche
Begutachtung zu erstellen. Die Untersuchungshaufigkeit ist abhangig von den geplanten
MaBnahmen und sollte mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden. Eine
artenschutzrechtliche Unbedenklichkeitsbescheinigung ist mit den Bauantragsunterlagen
vorzulegen. Auf Hinweis d) wird verwiesen.

g) Die nicht Gberbauten und fir den Betriebsablauf nicht notwendigerweise befestigten Flachen

sind zur Verbesserung des Kleinklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

1.8 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Auf der mit Pflanzbindung (PB) belegten Flache sind die bestehenden Gehélze zu erhalten, zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Hinweise:

a)

b)

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der
Durchfuhrung der MaBnahme arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemaB § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit
einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§
27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.)

Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausflihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WG).

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden von quartdren Lockergesteinen
(Léssfuhrende FlieBerde, Holozadne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter
Méchtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit
Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen.

Sollte eine  Versickerung der anfallenden  Oberflaichenwésser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

d) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. § 39 (5) BNatSchG auBerhalb der Zeit vom 01. Marz

bis zum 30. September wird hingewiesen.

Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten,
wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere der
besonders geschitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaische Vogelarten
erheblich zu stdéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordhausen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB und 6rtliche Bauvorschriften

A la Fontaine, 1. Anderung*
Maf3stab 1:500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet.
Projektnummer: 320200742
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Untergruppenbach, den 21.05.2021/ 31.08.2021

Verfahrenshinweise flir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13a BauGB)

und Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) 21.05.2021

am

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) und

ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 27.05.2021
Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 07.06.2021 bis 09.07.2021
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der o6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 29.09.2021

Ausgefertigt: Nordheim, den

Volker Schiek, Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der értlichen

Bauvorschriften, Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am 07.10.2021

Zur Beurkundung:

Volker Schiek, Blrgermeister

ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB) Eigentums-

Grenze des rauml.Geltungs- 1o B . >
9 verhaltnisse siehe Planeinschrieb

W EEEm W pereichs (§9 (7) BauGB)

Offentliche Griinflache

Art der baulichen Nutzung
Nutzungszweck siehe Planeinschrieb

(§9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)

Gewerbegebiet

Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von
Baumen und Strduchern und Gewassern
(§ 9 (1) 25 BauGB)

: Mischgebiet

Pflanzbindung (PB)
gem. Textteil

P

) 1 BauGB
LBO)

MaR der baulichen Nutzung, Dachform (§ 9 (1
u. § 16-21a BauNVO) (§ 2 (4)-(8) und § 74 (1)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 u.9 (2) BauGB)
Aufteilung unverbindlich

Grundflachenzahl

0,8 héchstens hier 0,8 offentliche Verkehrsflache
Zahl der Vollgeschosse mit
Il mHb Héhenbeschrankung gem. Textteil
(hier z.B. Il) Beschrankt ffentlicher Weg
L . Feldweg gem. § 3(2) 4 StraBengesetz
DN zuldssige Dachneigung fir Baden-Wiirttemberg
Flachdach -
FD achdac Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 (6) BauGB)
PD Pultdach
Baugrenze aus dem Bebauungsplan
"A la Fontaine" 22.01.1971
sD Satteldach a Fontaine" vom 22.01.19
ShD Sheddach
e— oo 1bgrenzung der unterschiediichen

Nutzung (Art und/oder MaR)

Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

0 offene Bauweise
—————— Baugrenze
| Fiillschema der Nutzungsschablone |
Art der baul. Hohe baulicher
Nutzung Anlagen
Grundflachen- Geschossflachen-
zahl GRZ zahl GFZ
ZB:rL]Jlrga'!\'Asgen- Bauweise
max. Zahl der Dachform und
Wohng.je Geb. Dachneigung

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentiimer von an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbringen
von Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung
einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf inrem Grundstiick zu dulden haben.

Bei den entstehenden Gebduden, die an den AuBenbereich grenzen, ist ein erhdhtes
Kollisionsrisiko  fir Vdgel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder
Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden.
Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht
auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden fur Végel wahrnehmbar
gemacht werden kénnen. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel glas licht 2012.pdf

g) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes (NatSchG)
wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar, dass
Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsétzlich keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9 (1) S. 1 LBO
missen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.” Somit
dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

2. Ortliche Bauvorschriften
fGr den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,A la Fontaine, 1. Anderung®:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung: Zulassig sind Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von
max. 15° sowie Sattel- und Sheddacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35°.

b) Farbgebung der AuBenfassaden und Dé&cher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuldssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuléssig.
Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

Ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Energieumwandlung.

¢) Baukérper Gber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form, Material
und Farbe) in ihrer Langsentwicklung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen sind mit je
einer Kletterpflanze je 5 laufende Meter Wandflache zu begrinen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen an Gebauden diirfen die Traufkante (bei geneigten Dachern) bzw. die
Oberkante der Attika (bei Flachdachern) nicht Uberragen.

Werbeanalagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zul&ssig.

2.3 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhéht.




