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EEXTTEILL

zum Bebauungsplan " Bei der Neckarburg, 2. Anderung "

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle anderen Vorschriften auler Kraft.
( Dies gilt insbesondere fiir den Bebauungsplan " Bei der Neckarburg ")

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. 04. 1993

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. 04. 1993

- die Planzeichenverordnung (Planz VO) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

- die Landesbauordnung (LBO) vom 28.11.1983
zuletzt geandert am 17, 12. 1990

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergénzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

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

Mischgebiete (MI) (§ 6 BauNVO)

In den festgesetzten Mischgebieten sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 -5 BauNVO
zugelassen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO aligemein zugelassenen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig. ( § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 6 BauNVO )

2. MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO )

21 Grundfldchenzahl, Grundfliche ( § 19 BauNVO )
('siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

2.2 GeschoRflachenzahl, GeschoRfliche (§ 20 BauNVO )
('siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

Bei der Ermittlung der GeschoRfléche bleiben die Flachen von Stellpl&tzen
und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt. ( §21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO )

2.3 Zahl der Vollgeschosse (z) ( §§ 16 und 20 BauNVO i. V. m. § 2LBO)
('siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hiéchstmaf festgesetzt.

Ausnahme: Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse kann um
ein VoligeschoR erhéht werden, wenn bei Einhaltung
der Traufhéhe durch die Nutzung und den Ausbau
im Dachraum ein weiteres VollgeschoR entsteht.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO )



2.4

Hohe baulicher Anlagen (HbA) ( §§ 16 und 18 BauNVO )
( siehe auch Textteil Nr. 1. 8 )

Traufhéhen (TH)
Die Traufhéhe darf von der zulassigen ErdgeschoBfuBbodenhshe (EFH) aus
gemessen maximal 7,0 m betragen.

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

a = abweichende Bauweise ( § 22 Abs. 4 BauNVO )
Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO )
ab, als die Geb&udelange auf maximal 20,0 m begrenzt ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO )
(entsprechend Festlegung im Lageplan )

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen ( Firstrichtung )
ist fiir den Hauptbaukdrper maRgebend.

Ein senkrecht zu dieser Hauptfirstrichtung verlaufender Nebenfirst in der zur StraRe
" Neckarburg"abgewandten Richtung ist zugelassen, wenn die Lénge dieses
Nebenfirstes weniger als 1/3 der Lange des Hauptfirstes betragt.

Im brigen sind Zwerchgiebel zuldssig, wenn sie nicht iiber die Hauptfassade vor-
treten.

Fldchen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

und § 73 Abs. 1 Nr. 5LBO)
Garagen und liberdeckte Stellpldtze sind nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Offene Stellplatze sind in den iberbaubaren Grundstiicksflichen und zusatzlich
in den festgesetzten und mit "St" bezeichneten Flichen zugelassen, wobei inner-
halb dieser Fldchen von der Gesamtiange entlang der betreffenden Grundstiicks-
grenze nur eine anteilige L&nge von héchstens 60 % mit Stellpldtzen in Anspruch
genommen sein darf.
In der mit der Festlegung "keine Ga u. St. sowie Nebenanlagen zulissig"
abgegrenzten bzw. bezeichneten Fliche sind keine Garagen und Stellpldtze
zugelassen.
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Flachen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen. ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 § BauGB,
73 Abs. 1 Nr. 5LBO)

Pflanzgebote ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB )

Pflanzgebote fiir Einzelbdume
Es sind standortgerechte, heimische Laubb&ume anzupflanzen

und zu unterhalten.
@ Der Standort der Baumpflanzung darf gegentber der Darstellung
im Lageplan um bis zu 2 m abweichen.

7.2 Pflanzbindung (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

8.

10.

Pflanzbindung fiir Einzelbdume

Die Pflanzbindung dient der Erhaltung
des festgesetzten Einzelbaumes.

Bindung von Gews&ssern.
Die Gewasserbindung dient der Erhaltung
des offenen Gerinnes ( Grabens ) als
ADbfluk des anfallenden Hangwassers.

Hohenlage der Baugrundstiicke und der Gebaude ( § 9 Abs. 2 BauGB )

a. Festgesetzte Geldndeoberflache
Die Baugrundstiicke diirfen bis zu einer Héhe von max. 0,8 m iiber dem
bestehenden Geldnde mit Erdmaterial aufgefiillt werden.
Dieses aufgefilllte Gelande ist gegen das angrenzende bestehende
Gelénde sowie die Verkehrsflachen mit flachen Bdschungen anzuschiitten
und gilt als festgelegtes Gelande im Sinne des § 2 Abs. 5 LBO.

b. ErdgeschoRfulbodenhdhe ( EFH )

Die ErdgeschoRfulbodenhéhe darf an der Bergseite ( Nordwestseite) maximal 0,2 m
uber der festgelegten Geldndeoberfl4che liegen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des

Straenkdrpers, ( § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB )

Boschungen, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den

Baugrundstiicken und den offentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind ( StraBenbéschun-
gen ), kbnnen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der
Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein die offentlichen Verkehrsfldchen beglei-
tender 1,5 m breiter Grundstiicksstreifen als Fléche fiir die Aufschiittungen und Abgrabun-
gen zum Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m

zu dulden.

Nebenanlagen ( § 14 und § 23 Abs 5 BauNVO )

In der mit der Festlegung " keine Ga u. St sowie Nebenanlagen zuldssig "

abgegrenzten bzw. bezeichneten Fliche sind Nebenanlagen und Einrich-

tungen im Sinne des § 14 BauNVO einschlieRlich solcher fiir die Kleintierhaltung

nicht zuléssig. Kinderspielplatze mit Spielgeréaten sind zugelassen. ( § 14 Abs. 1 BauNVO )



Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 73 LBO )

1. Dachgestaltung (§73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung
( Entsprechend Eintrag im Lageplan )

a. Hauptgebiude:

SD = Essind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 42° - 50° zulédssig,

Ausnahmsweise kdnnen versetzte Satteldacher mit einem vertikalen Versatz
von max. 1,2 m sowie abgewalmte Satteldscher zugelassen werden.

b. Garagen:

Garagen sind entweder mit Satteldachern oder mit begriinten
Flachdédchemn herzustellen.

1.2 Dachdeckung
Bei Sattelddchern und geneigten Dachflichen ist nur Ziegeldeckung oder Beton-

dachstein in den Farben naturrot oder rotbraun zugelassen.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

a. Dachaufbauten:
Dachgauben sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

- ihre Breite darf héchstens 3,0 m betragen

- die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Gebaudeseite darf héchstens
1/3 der dazugehérenden Dachlénge betragen.

- zwischen den einzelnen Dachgauben muR mindestens ein Abstand von 1,0 m
erhalten bleiben.

- der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite ( Ortgang ) muR mindestens
1,5 m betragen.

- die Oberkante der Dachgaube muR mindestens 1,5 m unterhalb des Haupt-
firstes liegen. ( vertikaler Abstand )

- ihr Abstand von der Traufe muR mindestens 3 Ziegelreihen betragen.

b. Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrénkungen zugelassen:

- die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte darf héchstens 1/3 der
dazugehérenden Dachliange betragen.

- der Abstand der Dacheinschnitte von der Giebelseite ( Ortgang ) muR
mindestens 1,5 m betragen.

- Die Briistungen der Dacheinschnitte sind in gleicher Neigung und gleichem
Material wie das Dach auszufiihren, sofern nicht ein Balkon vorgelagert ist.



1.4 Dachfenster
Liegende Dachfenster sind an den zu den Straenfronten gerichteten Seiten ( Sudwestseite )
der Geb&ude nur einer maximalen GroRe von 0,75 m? zulassig.

Dabeidarf ihr Flachenanteil an der jeweiligen Dachfldche hdchstens 3% betragen.
Die einzelnen Dachfl&chenfenster miissen untereinander mindestens einen
Abstand von 1,5 m einhalten.

2. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestaltung

Verkleidung:
Die Vekleidung der AuRenflachen der Gebaude mit polierten und spiegelden

Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik und engobierter Spaltklinker
ist nicht zugelassen.

3t Werbeanlagen (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung oder des Vertriebes zugelassen.
Sie diirfen nur an Wandfl4chen unterhalb der Traufe angebracht oder erstellt werden.

Werbeanlagen mit integrierter Beleuchtung sowie mit wechseldem oder bewegtem
Licht sind nicht zul&ssig.

Eine indirekte Anstrahlung der Werbeanlagen ist zugelassen.

4. Antennen ( § 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO )
Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk oder Fernsehantenne zul&ssig.

5, Einfriedigungen (§73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

a. Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und entlang der Geh- und Fahrrechte zugunsten
der Allgemeinheit.
Tote Einfriedigungen sind nicht zugelassen.

Dies gilt bis zu einem Abstand von 5,0 m, gemessen von der Fahrbahn- /Gehweghin-
terkante.

b. Gegeniber den Baugrundstiicken.
Sichtschutzzdune bis zu einer Hohe von max. 2,0 m tuiber dem bestehenden Gelinde
sind nur auf einer Ldnge von max. 50 m zugelassen.

Im dbrigen sind Zaune nur bis zu einer H&he von max. 1,2 m tber dem bestehenden
Gelande zugelassen.

6. Beschrénkung der Gebaudetiefe ( § 73 Abs. 1 Nr. 8 LBO )

GT =  Die Gebsudetiefe des Hauptbaukérpers ist auf 12.0 m als HéchstmaR
beschrankt.



lll. Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.

IV. Hinweise

it Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Sofern von einer BaumaRnahme Grundwasser erschlossen wird, ist neben dem Bauge -
nehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

2 Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.
Diese sind unverziiglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. ( § 20 Denkmal-
schutzgesetz )

Das eingetragene Kulturdenkmal " Neckarburg "

von besonderer Bedeutung grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Bauliche Anlagen in der Umgebung ( Geltungsbereich des Bebauungsplanes )

dieses Kulturdenkmales diirfen - soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von erheblicher
Bedeutung sind - nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet, verdndert oder
beseitigt werden. (§ 15 Abs. 3i. V. m. § 12 Denkmalschutzgesetz )

g Pflichten des Eigentiimers: ( § 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von
Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskérper sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieRungsanlagen auf seinem Grund-
stlick zu dulden.

4, Altlasten
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden

angetroffen werden, so sind unverziglich das Amt fiir Wasserwirlschaft und Bodenschutz
zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.

53, Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.

6. Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der unterschiedlichen Bodenbeschaffenheit des Baugrundes wird eine ingenieur-
geologische Beratung empfohlen.



ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrankungen der Festsetzungen, die durch die
Planzeichen dargestellt werden, sind im Textteil aufgefuhrt oder im Lageplan
eingetragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 - 11 BauNVO)

M Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauGB)

Beispiele fir den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Uberbaubaren
Grundsttcksflachen.

0,4 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Gescholflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (Z) (§§ 16 u. 20 BauNVO
i.V. mit § 2 LBO)
Il - als HéchstmaR

Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVO)

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

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen. Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 23 BauNVO)

=+ nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen
| Uberbaubare Grundstlicksflachen

— Baugrenze (§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvO)




Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

———L— Firstrichtung des Hauptbaukérpers

mit  Nebenfirstrichtung

Bindung von Gewdssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b)

B offener Graben

Flachen fur Stellplatze (§9 Abs.1Nr.4 BauGB)

Stellplatze(siehe Textteil Nr.l 6)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Pflanzbindung fur Einzelbaume '

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

e ——— Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
T TR Ty SR Bebauungsplanes



Sonstige Festsetzungen (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung
GT Gebéudetiefe

Filllschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRZ GFZ
Bauweise DF, DN

Nachrichtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiete:

Umgrenzungen der Schutzgebiete
Lt L . g g
E @ Landschaftsschutzgebiet

Denkmalschutz:

D Kulturdenkmale besonderer Bedeutung
(§ 12 Denkmalschutzgesetz)

D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
(§ 2 Denkmalschutzgesetz)

Allgemeine Planzeichen:

(431,67) gemessene Hohen 4. NN

A

kleiner gleich (HochstmaR)



Bezugsplan

Geltungsbereich des
R i | rl'echfskrélﬂ'igen Bebauungsplanes
"Bei der Neckarburg"

Aufhebung des Bebauungsplanes
*Bei der Neckarburg" fir den
dargestellten Bereich



