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PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung §§ 9 Abs.1 BauGB und 1 BauNVO:

1.1 Einschrankung Allgemeines Wohngebiet (WA):

Gemal § 1 Abs. 5+ 6 BauNVO sind Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 BauNVO im Bereich
des WA nicht zulassig.

Ausnahmen fir WA gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Stellplatze und Garagen §§ 12 Abs. 6 und 21a BauNVO:

Garagen sind nur auf den daflr ausgewiesenen Flachen oder innerhalb der Gberbaubaren Flachen zu
errichten. Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Flache zwischen Baufenster/ Flache fir Garagen
und o&ffentlichem Stralenraum/ straBenbegleitendem Griin zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind 1,5 Stellplatze pro Wohnung, mindestens jedoch 2,0 Stellplatze pro
Gebdude nachzuweisen. Dachterrassen auf Garagen sind im Rahmen der Abstandsvorschriften zulassig.

1.3 Nebenanlagen § 14 Abs. 1+ 2 BauNVO:

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen innerhalb der Vorgartenflachen zwischen den Geb&uden und den
offentlichen Verkehrsflachen Nebenanlagen gemaf § 14 Abs.1 BauNVO nicht errichtet werden.
Ausgenommen sind Terrassen, Einfriedungen, Sichtschutzwande, Pergolen, Rankgeriiste sowie
Mullboxen und Behalter von Mulltonnen.

AuBerhalb der Vorgartenflachen sind gemafR § 14 Abs.1 BauNVO nur nachfolgend aufgeflihrte und jeweils
auf ein Grundstlick bezogene Nebenanlagen zulassig:

- Kinderspielgerate , Waschehangen, Gartenlauben, und Pergolen bis zu einer Héhe von 3,00 m.

- In Ausnahmefallen im Einvernehmen mit der Gemeinde nicht Giberdachte Schwimmbader,
Gewachshauser, Geschirr- und Geratehutten.

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen Nebenanlagen geman § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des
Plangebiets dienen, nur innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen oder in Verbindung mit Garagen
erstellt werden.

2. MaR der baulichen Nutzung §§ 9 Abs.1 BauGB und
§§ 16- 21a BauNVO:

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 3, Satz 1+ 3 BauNVO Uber die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse geregelt:

Beispiel:

WA@
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PD

2.1 Grundflachenzahl

Bei Reihenmittelhdusern kann die zuldssige Grundflachenzahl um max. 20 % Uberschritten werden.

2.2 Gebaudehohe §§ 16 Abs. 3 Satz 2, und 18 Abs. 2 BauNVO:

Fir jedes Gebaude ist eine Bezugshéhe Uber NN festgesetzt und im jeweiligen Baufenster eingetragen.
Die Traufhdhe (Schnitt der Aussenwand mit der Dachhaut) darf bei Einzelhdusern max. 4,2 m iber
diesem Bezugspunkt liegen. Die Firsthohe darf im WA bei Einzelhausern mit Satteldachern (20°-40°) max.
8,3 m Uber der Bezugshodhe liegen.

Bei Doppel- und Reihenhausern im WA darf die die Traufhohe max. 6,0 m Uber der Bezugshohe liegen.
Die Firsthohe darf hier 7,5 m nicht Gberschreiten. Gegeneinander versetzte Pultdacher sind erlaubt.
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3. Anpflanzung von Baumen und Strauchern § 9 Abs.1 BauGB

3.1 Sicherung des Bestandes (Pflanzbindung §9 (1) Nr.25 b BauGB)

Der im Lageplan durch Planzeichen eingetragene, vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten und zu
unterhalten. Er ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete Malnahmen zu schiitzen.

Abgehende Baume oder Straucher sind auf Kosten des Eigentlimers in der gleichen Art oder analog zu
den Pflanzgeboten zu ersetzen.

Ist ein so geschitztes Gehdlz durch notwendige Auffillungen oder Abgrabungen am Bauwerk nicht zu
erhalten, so ist eine geeignete Ersatzpflanzungen an anderer Stelle auf dem Baugrundstick
vorzunehmen.

3.2 Neubegriinung (Pflanzgebot § 9 (1) Nr.25 a BauGB) mit Pflanzgeboten 1 bis 6

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (vgl. § 23 BauNVO), mit Ausnahme von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen (§ 23 (5) BauNVO), sind zu begrinen, mit
Baumen und Strauchern standortgerechter bzw. in den Pflanzgeboten aufgeflihrten Arten fachgerecht zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (§ 74 (1) Nr. 3und § 9 (1) LBO). Siehe auch Textteil
zum Bebauungsplan Gber Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen.

Je Baugrundstuck ist eine Zufahrt von 3,00 m Breite zul&ssig, bei gegenuberliegenden Stellplatzen sind
6,00 m Breite zulassig. Weiterhin sind Stellplatze, Terrassen, Verbindungswege und vergleichbares sowie
Werbeanlagen (s. Textteil Bebauungsplan) erlaubt.

Von den festgesetzten Standorten der Baume und Straucher kann geringfugig (bis 3 m) abgewichen
werden, wenn notwendige Leitungen oder Zufahrten eine Pflanzung an dieser Stelle nicht ermdglichen.
Die Bepflanzung sollte sich nach der potentiellen nattirlichen Vegetation richten, die in den Pflanzgeboten
aufgefuhrten Arten sind als Vorschlag zu verstehen. Es wird empfohlen, auf blau- und gelbnadelige oder
buntlaubige Geholze (z.B. mit gelb oder weil panaschierten Blattern) oder solche mit saulenférmigem,
pyramidalem, schirmférmigem, kugelférmigem oder Uberhangendem Wuchs (durch Mutation entstandene,
so genannte Trauerform) zu verzichten.

Abgehende Gehdlze sind auf Kosten des Eigentiimers in der urspriinglich gepflanzten Qualitat zu
ersetzen. Die Anpflanzung, Pflege und Unterhaltung obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentimern.

Pflanzgebote kénnen sich Uberschneiden.

3.2.1 Pflanzgebot 1 (PFG1) - Hochstammige, groRkronige Gehdélze

An dem im Plan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind hochstammige, groRkronige Gehdlze
als Gliederungs- und raumbildende Elemente zu pflanzen. Der Stammumfang soll mindestens 18 bis 20
cm betragen. Die nachfolgend aufgefiihrten Arten einschlieRlich ihrer Sorten kommen u.a. dafiir in
Betracht: (siehe Griinordnungsplan)

Als Unterpflanzung sind folgende Bodendecker u.a. geeignet: (siehe Griinordnungsplan)

3.2.2 Pflanzgebot 2 (PFG2)- Hochstammige Obstgeholze

Es sind an den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Standorten hochstammige Obstgehdlze zu
pflanzen. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
einzuhalten.

3.2.3 Pflanzgebot 3 (PFG3)- Hochstimmige, kleinkronige Geholze



An dem im Plan durch Planzeichen symbolisch festgesetzten Standorten sind hochstammige, kleinkronige
Geholze zu pflanzen. Der Standort fiir Geholze dieses Pflanzgebots kann frei gewahlt werden. Der
Stammumfang soll mindestens 14 bis 16 cm betragen. Die nachfolgenden Arten werden u.a. dieser
Forderung gerecht: (siehe Griinordnungsplan)

3.3.4 Pflanzgebot 4 (PFG4)- Geholze fiir feuchte Standorte

An dem im Plan durch Planzeichen symbolisch festgesetzten Standorten sind niedrige Straucher und
Korbweiden zu pflanzen. Der Standort flir Gehdlze dieses Pflanzgebots kann frei gewahlt werden, jedoch
sind die nachbarrechtlichen Bestimmungen gegentiber landwirtschaftlich genutzten Flachen einzuhalten.
Der Wasserabfluss darf nicht behindert werden Die nachfolgenden Arten werden u.a. dieser Forderung
gerecht: (siehe Grinordnungsplan)

Restflachen sind als extensiv gepflegte Wiese auszubilden, die sich von selbst mit der Zeit in eine
Hochstaudenflur umwandelt.

Es kénnen auch folgende Stauden u.a. als Initialpflanzung zusatzlich gepflanzt werden: (siehe
Grinordnungsplan)

3.2.5 Pflanzgebot 5 (PFG5) - Freiwachsende Heckenpflanzung

An den im Plan beispielhaft durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind zur Ein- und Durchgriinung
Feldgehdlze als locker wachsende Heckenpflanzung in unregelmafigen Abstanden, Langen und Breiten
zu pflanzen. Es soll keine durchgehende, geschlossene Hecke entstehen. Die Heckenpflanzen sollen frei
wachsen und sind nicht in Form zu schneiden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen gegenuber
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind einzuhalten

Fir die Pflanzung einer Feldgehdlzhecke kommen u.a. folgende Arten in Betracht: (siehe
Grinordnungsplan)

3.2.6 Pflanzgebot 6 - Freiflaichenbegriinung

Auf Flachen gemaf Nr. 3.2 sind Straucher zu pflanzen und/oder Rasen anzulegen. Auf diesen Flachen
wird empfohlen, die Anpflanzungen in folgender Verteilung vorzunehmen: mindestens 70% Rasen oder
Bodendecker, mindestens 15% Straucher. Die Geholze des Pflanzgebotes 5 werden dieser Forderung

gerecht.

3.3 Dachbegriinung:
Flachdacher sind, mit Ausnahme aller Dachterrassen, mit einer Substratstarke von mind. 8 cm zu
begrinen.

4, Schutz gegen Verkehrslarm (§9(1)24 BauGB):

Um die Orientierungswerte fiir "Aligemeine Wohngebiete" gemal DIN 18005, Beiblatt 1 (Schallschutz im
Stadtebau) im Obergeschol} nicht zu Uberschreiten, sind im Plan zwischen dem westlichen und 6stlichen
Zackenband (LPB 1) SchallschutzmaRnahmen durch Gebaudeorientierung und Ahnliches vorzusehen.
Zwischen der Heilbronner Strafle und dem ersten Zackenband (LPB lIll) sind Schallschutzmalinahmen
zwingend durchzufiihren. Hier ist eine Nachweispflicht fur Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf
DIN 4109 vorgeschrieben. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die
zuldssigen Werte nicht Uberschritten werden (zum Beispiel durch vorgelagerte Bauteile).

5. Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung (§9(1)14 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Dachflachen aus den unbehandelten Metallen
Kupfer, Zink und Blei unzulassig.

Im gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans muss das von befestigten Flachen und Dachern
abflieBende Niederschlagswasser Uber die bewachsene Bodenzone in den festgesetzten
Traufwassermulden versickern bzw. zum Steinbach abflieen. Diese Anlagen zur Ableitung von
Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluld dauerhaft gewahrleistet ist.
Hierzu besteht ein Leitungsrecht zu Gunsten der hinterliegenden Grundstlicke

zum Ableiten des Oberflachenwassers (§ 9 (1) 21 BauGB)

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN



1. Dacher § 74 LBO

Dachform und Dachneigung sind nicht grundsatzlich freigestellt. Zur Dachgestaltung gelten gemag § 74
LBO weitere Regelungen:

1.1 Dachneigung:

Bei Satteldachern ist eine Dachneigung zwischen 20°und 40° zulassig. Pultdacher sind zwischen 5° und
10° auszufiihren. Es dirfen auch gegeneinander versetzte Pultdacher ausgefihrt werden. Flachdacher
sind mit mind. 8 cm Substratstarke zu begriinen. Pultdacher kénnen ebenfalls begriint werden.
Reihenhduser und Doppelhauser sind mit gleichen Dachformen und Dachneigungen auszufihren.

1.2 Dachaufbauten:

Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf nicht langer als 1/2 der Dachléange, gemessen von Ortgang zu
Ortgang, sein; der Abstand der Dachaufbauten vom Ortgang darf 2,00 m nicht unterschreiten, der
Abstand der Dachaufbauten vom First darf 0,80 m nicht unterschreiten.

1.3 Dachfarbe

Die Farbe der Dachdeckung bei Satteldachern ist mit rot bis braun festgelegt. Pultdacher sind grau oder
silberfarbig auszufiihren, auch Begriinungen sind moglich. Flachdacher sind zu begriinen, es sei denn, sie
werden als baurechtlich zulassige Dachterrassen genutzt.

1.4 Dachflachenfenster:
Dachflachenfenster durfen in ihnrer Gesamtsumme 1/2 der Dachlange, gemessen von Ortgang zu Ortgang,
nicht tberschreiten.

1.5 Sonnenkollektoren:

Der Suid-West-Hang des Baugebiets eignet sich sehr gut fir die Anbringung von Sonnenkollektoren.
Dabei sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikflachen jeweils bis zu 1/3 der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Die Anordnung der Kollektor- und Photovoltaikflachen ist so zu treffen, da®
zusammenhangende Flachen entweder am First oder an der Traufe entstehen und deren Neigung nicht
der darunterliegenden Dachneigung entgegensteht. Die Hohe der Anlagen darf die zuldssige Dachhdhe
nicht uberschreiten.

2. Werbeanlagen § 74 LBO:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Plakatanschlagtafeln oder ahnliches unzuldssig. Werbeanlagen diirfen
eine Flache von 1.0 m?im allgemeinen Wohngebiet nicht iberschreiten. Sie dirfen nicht Gber einer Héhe
von 3,0 m uber der jeweiligen Bezugshéhe im allgemeinen Wohngebiet liegen.

Werbeanlagen sind nur an den von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen einsehbaren Fassaden und nur
an den Statten der Leistung zulassig. An jeder dem 6ffentlichen Verkehrsraum zugewandten
Gebaudeseite ist fir jede Leistungsstatte nur eine Werbeanlage zuldssig. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen muf blendfrei sein. Lauf- Wechsel- und Blinkschaltungen sowie fluoreszierende Farben
sind unzulassig.

3. Carports § 74 LBO:

Gemeinschaftscarports sind mit begriinten Uberdachungen sowie geschlossenen Einfassungen an der
Grundstiicksgrenze und parallel zur StraRenseite vorgeschrieben. Die Oberkante der Uberdachung darf
maximal 3.00m, die Oberkante der Einfassung darf nicht tiber 1,80m ber der Gehwegoberkante liegen.

4. Einfriedungen § 74 LBO:

Einfriedungen, Béschungsmauern, Stitzmauern und
Sichtschutzwande sind bis 1,80 m Hohe zulassig.

Fassung vom .11.07.03
Brenner - Architekt



