Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: W stenrot
Gemarkung:  Wdstenrot

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

Vordere Viehweide ||
Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Vermessungsbiros Koch + Kaser, Untergruppenbach zum Bebauungsplan
ausgearbeitet.

Vermessungsbuiro Koch + Kéaser
KirchstralRe 5, 74199 Untergruppenbach

Untergruppenbach, den 09.09.2008/14.07.2009/15.06.2010/27.07.2010
Offentl. best. Vermessungsingenieur

Verfahrenshinweise fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(8§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 06.05.2008
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 27.11.2008
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 05.12.2008 bis 05.01.2009
Behordenbeteiligung (8 4 BauGB) vom 05.12.2008 bis 05.01.2009
Auslegungsbeschluss (8 3 (2) BauGB) am 14.07.2009
Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung (8 3 (2) BauGB) am 06.08.2009
Offentliche Auslegung (8 3 (2) BauGB) vom 17.08.2009 bis 17.09.2009
Erneuter Auslegungsbeschluss am 15.06.2010
Erneute ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung am 24.06.2010

Erneute oOffentliche Auslegung (8 4a (3) BauGB) vom 02.07.2010 bis 22.07.2010

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (8 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (8 74 (1) i. V. mit 8 74 (7) LBO) am 27.07.2010

Ausgefertigt: Wistenrot, den..........ccccooeeevveens

Nagele, Burgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften, Inkrafttreten (8 10 (3) BauGB) am 03.02.2011

Zur Beurkundung:

Nagele, Burgermeister

Bebauungsplan ,Vordere Viehweide II” Seite 1



Textteil fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |1S. 2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2009 (GBI. S. 185) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 8. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom
25. April 2007 (GBI. Nr. 9, S. 252, 253). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Vordere Viehweide II*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
werden gemaf 8§ 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

b) Mischgebiet (MI/E) gemall 8 6 BauNVO mit Einschrankung gemal § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 7 - Tankstellen und Nr. 8 - Vergnigungsstatten sind unzulassig.
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemaf3 8§ 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

c) Gewerbegebiet eingeschrankt (GE/E1 & GE/E») gemal’ § 8 BauNVO mit Einschrankung
gemalf § 1 (5) BauNVO.
Zulassig sind:
1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.
2. Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Anlagen nach 8 8 (2) Nr. 3 und 4 BauNVO sind nicht zul&ssig.
Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.
Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 1 sind allgemein zul&ssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

Die zulassige Grundflache darf im GE/E4q durch die Grundflachen fur Stellplatze bis zu 50

von Hundert Uberschritten werden — hdchstens jedoch bis zur Grundflachenzahl 0,9 —
sofern diese entsprechend der Festsetzung 1.10 a) wasserdurchlassig hergestellt werden.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16 u. 18 BauNVO)

a) Bei Satteldach oder Walmdach (SD/WD):
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfullbodenhdhe
(EFH), der Hohe des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut (TH) sowie der
Firsthohe (FH) bei Satteldach jeweils in Normalnullhbhe nach oben begrenzt. Die
Traufhdhe (TH) ist auf mindestens 2/3 der Gebaudelange einzuhalten.
Unterschreitungen sind zul&ssig.

b) Bei versetztem Satteldach (vSD):
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Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist als Normalnullhéhe (NN) festgesetzt. Die
maximale Gebaudehtéhe muss 1,5 m unter der im Plan als Firsthéhe (FH) festgesetzten
Hohe liegen. Unterschreitungen sind zuléssig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Geb&ude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hochstens 15 m, aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (by).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind Einzelhduser und Doppelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens
20 m, aber mit seitlichen Grenzabstdnden im Sinne der offenen Bauweise (by).

c) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind Einzel- und Doppelh&user ohne Langenbegrenzung, aber mit seitlichen
Grenzabstéanden im Sinne der offenen Bauweise (bs).

d) offen, zugelassen sind Einzel-, Doppelh&user und Hausgruppen bis zu einer L&nge von
50 m (0).

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen im Einzelhaus und auf
zwei Wohnungen je Doppelhausteil.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO.
Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassentberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25cm erforderlich und ohne
Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschiuttungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundsticken ohne Entschadigung zu dulden.

1.9 Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den daflr vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten &ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwanden Abstdande mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich muss mind. 2,5 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

¢) sonstige Nebengebéaude

Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer Gré3e von maximal 40 m3 gemal § 23
Abs. 5 BauNVO auf der strallenabgewandten uniiberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.
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1.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemal Artenempfehlung 1.11 c) gepflanzt wird.

¢) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen Baumaflihahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

d) Die Entwésserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

e) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

1.11 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe
1.11 c).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend
mit heimischen, standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubbaumen und
Laubstrduchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m2 zu bepflanzende Flache je
Baugrundstick sind mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.11 c). ). Einzelpflanzgebote (PZ/E) werden angerechnet. Der
.Schutzstreifen Landwirtschaft® ist als extensive Griunlandflache anzulegen und zu
pflegen. Geholzpflanzungen sind hier nicht zuléssig.

¢) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Hochstamme von Apfel, Birne, Kirsche
u. a. Steinobst; jeweils in Wild- und Veredelungsformen: Mehlbeere, Vogelbeere, Feld-,
Berg- und Spitzahorn, Elsbeere, Speierling, Hainbuche, Linde, Esche, Walnuss,
WeiRdorn. Straucher: Haselnuss, Schwarzer Holunder, Hartriegel, Gemeiner
Schneeball, Hecken- und Kornelkirsche, Traubenkirsche, Wildrose, Schlehe, Weil3dorn,
Liguster, Hainbuche.
Fassadenbegrinung als Selbstklimmer: Gemeiner Efeu, Kletter-Hortensie, Wilder
Wein. Rankpflanzen: Pfeifenwinde, Clematis, Jelanger-Jelieber, Immergriines Geil3blatt,
Wilder Wein, Kletter-Knoterich, Glyzinie (Blauregen).

1.12 Pflanzbindung (8 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume sind vorhanden, sie sind auf Dauer zu
erhalten, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

1.13 Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an die befahrbare o6ffentliche Verkehrsflache darf bei
Baugrundstiicken mit bis zu 12 laufenden Metern Verkehrsflachenanschluss maximal 6,0 m
breit sein. Bei Baugrundstiicken mit mehr als 12 laufenden Metern Anschluss an befahrbare
Verkehrsflache erhoht sich die maximale befestigte Anschlusslange auf 50 % der
angrenzenden Lange.
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Hinweis:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von 8 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archéologische Untersuchungen durchzufihren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen (8 37 (4)
WG). Beabsichtigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumaflhahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlielBung gefihrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehtrde zu
benachrichtigen (8§ 37 (4) WG).

c) Das Plangebiet liegt teilweise in der fachtechnisch abgegrenzten Erweiterung des
Wasserschutzgebietes Wodstenrot (LfU-Nr. 127). Die in der entsprechenden
Rechtsverordnung enthaltenen Schutzbestimmungen sind einzuhalten.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von angrenzenden Grundsticken das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen flr Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung einschlie3lich der
Beleuchtungskoérper und des Zubehédrs sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fir
ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

e) Bei der Errichtung von Zaunen wird empfohlen, diese so zu gestalten, dass im
Hoéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere nicht in ihrer
Bewegungsfreiheit behindert werden.

f) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von
Brauchwasser anzulegen.

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vordere Viehweide II*:

2.1 AuRere Gestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Dachform
der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind - ausschliellich
Satteldach oder begrintes Flachdach. Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit
Satteldach oder Flachdachkonstruktionen aus Holz und extensiver Begrinung zu
versehen.

b) Farbgebung der AuBRenfassaden und Décher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzuldssig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund
anzugleichen.

c¢) Firstrichtung parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

d) Gebaudeabstandsflachen zu befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen von weniger als
1,5m Breite sind gartnerisch bzw. durch Rankgewdchse so zu gestalten, dass
mindestens 40 % der sichtbaren Wandflache verdeckt sind.

e) Baukdrper tber 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 begriinen.
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2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3
LBO)

Aufschittungen - auch im Anschluss an Gebaude - dirfen eine H6he von 1,2 m nicht
Ubersteigen.

2.3 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

Sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Auflienantennen
unzulassig. Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt.

2.5 Erhdhung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 37 (1) LBO) wird auf 1,5 Stellplatze erhoht,
bei der Entstehung von Bruchzahlen ist aufzurunden.
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