KREIS HEILBRONN
GEMEINDE ELLHOFEN

A 1 G R 1 T R T

ZUM BEBAUUNGSPLAN "KIRCHWEG - NORD"

A)

B)

C)

RECHTSGRUNDLAGEN

1. §§ 2 u. 9 des Baugesetzbuches BauGB vom 8.12.1986.
{BEBl I,5:2253)

2. §§ 1-23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Ausgabe vom

26.1.1990 (BGBl I.S.cccc.. )

3. § 73 Landesbauordnung (LBO) filir Baden-Wiirtt.v.28.11.83
(GBL S.770), gedndert am 1.4.1985. (GBL § 51)

4. Planzeichenverordnung (PlanzVo) vom 30.7.1981
(BGB1 I.S.833)

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Gel-
tungsbereichs fest. (§ 9 (7) BauGB).

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans bisher bestehenden planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen, sowie friihere baupolizeiliche Vor-
schriften der Gemeinde werden aufgehoben. MaBgebend ist der
Lageplan im M. 1 :500.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (1) BauGB

Lal BAULICHE NUTZUNG § 9 (1) BauGb

1.101 Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) 1 BauGB i.V.mit §§ 1-15 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO sind gemafB
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.
1.102 MaB der baulichen Nutzung (Hochstgrenze)
§ 16-21 a BauNVO
a) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
(2), der Grundflachenzahl (GRZ) und der GeschofB-
flachenzahl (GFZ2).
Diese Angaben sind im Lageplan eingetragen.

b) Bei der Ermittlung der GeschoBflache (§ 20 BauNVO)
bleiben die Flachen von Garagen in Vollgeschossen
unberiicksichtigt.(§ 21 a(4) 3 BauNVO)

1.103 2ahl der Vollgeschosse Z (HOchstgrenze)

§§ 16 (3) 2 u.§ 20 (1) BauNvO i.V.§ 2 (5) LBO
- nach Eintrag im Lageplan -

Die Gebidudehodhen werden entsprechend Ziff. 2.16 be-
grenzt.

352 BAUWEISE - nach Eintrag im Lageplan -
§ 9 (1) 2 BauGB in V. mit § 22 (2) BauNVO

Of fene Bauweise, nur Einzel-u.Doppelhduser zuldssig

e UBERBAUBARE U.NICHT UBERBAUBARE GRUNDST{CKSFLACHEN
§ 9% (l)-2 BauGB

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Bau-
grenzen gem. § 23 (3) BauNVO bestimmt.

144 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
§ 9 (1) 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen ist parallel
bzw. senkrecht zu den im Lageplan dargestellten
Hauptfirstrichtungen festzulegen.

15 NEBENANLAGEN
§ 9 (1) 4 BauGB u. § 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

1.51 Garagen (eingeschossig) u.iliberdachte Stell-
pldtze sind zulassig:

1.511 auf den uberbaubaren Grundstiicksflachen

1.512 auf den besonders dafiir ausgewiesen Flachen

Der Stauraum zwischen Garagentor und offent-
licher Verkehrsflache muf8 mind.5,0 m betragen.

1.513 Anzahl der Garagen u.Stellplatze

Flir jedes Ein-oder Zweifamilienwohnhaus sind

fir 1 WE mind.2 Stellpl.oder Garagen und
fiir 2 WE mind.3 Stellpl.oder Garagen auf
dem Baugrundstiick herzustellen.

A ¢ HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
§ 9 (1) 6 BauGB
Aus besonderen stddtebaulichen Griinden wird pro Wohn-

gebdude bzw. pro Doppelhaushdlfte die Zahl der Wohn -
einheiten auf hochstens 2 WE festgesetzt.

2 B GRUNFLACHE ALS BESTANDTEIL DER VERKEHRSANLAGE
§ 9 (1) 11 BauGB

Grundlage fiir die Ausweisung der Griinflachen als Be-
standteil der Verkehrsanlage ist der Gestaltungsplan
des GOP-Entwurfs.

1 a8 FUUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND-LEITUNGEN
§ 9 (1) 12 BauGB

Alle der Versorgung des Plangebiets dienenden Ver-
sorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, im
Energieversorgungsbereich jedoch nur die Nieder -
spannungsleitungen.

HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 (2) BauGB

=4
O

- nach Eintrag im Lageplan -

Die im Lageplan eingetragene ErdgeschoBfuBboden -
héhe (EFH) der Gebdude bindet nur nach oben, nach
unten (niederer) kann abgewichen werden.Vergleiche
Ziff. 2%l16.

MIT LEITUNGSRECHTEN 2U BELASTENDE FLACHEN
§ 9 (1) 21 BauGB

1.10

Zugunsten der Gemeinde Ellhofen zur Fiihrung von Ab-
wasserleitungen, bzw. zugunsten des jeweiligen Ver -
sorgungstragers zur Fiihrung von Leitungen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN LARM
§ 9 (1) 24 BauGB

1§ |

Im Bereich entlang der Nordgrenze des Plangebiets

mit der Bezeichnung [Bes.VK]sind zum Schutz gegen den
durch den Fahrverkehr auf der B 39 von Weinsberg nach
Lowenstein verursachten Verkehrslarm bei Wohngebduden

an den mit XXX XXXX bezeichneten rronten die Schlaf-

raume mit Fenstern der Schallschutzklasse 1 zu versehen.
Durch Beliiftungseinrichtungen ist zu gewdhrleisten, daB
im Schlafraum der zuldssige Nachtwert von 25 - 30 dB (A)

(VDI Richtlinie 2719) eingehalten wird.
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2.11

2.12
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PFLANZGEBOT § 9 (1) 25a BauGB

Flachenhaftes Pflanzgebot Pfg

Die mit Pflanzgebot belegten o6ffentlichen Griinflachen
entlang der Nord- und Ostgrenze des Plangebiets,sowie
die mit Pflanzgebot belegten privaten Flachen entlang
der Nord- und Ostgrenze des Plangebiets sind mit hei -
mischen, hochwachsenden Obstbaumen und freiwachsenden
Hecken aus heimischen Strduchern zu bepflanzen und zu

erhalten. Als Strducher sind z.B. zu verwenden:

Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Viburn.lantana Woll.Schneeball
Ligustrum vulg. Liguster
Corylus avellana Hasel

Carpinus bet. Hainbuche

Nadelbdume sind nicht zulassig.

Pflanzgebot - Einzelbdume

An den in der offentlichen Griinflache angegebenen Stand-
orten sind Obstbaume (Hochstdamme) anzupflanzen und dauer-
haft zu unterhalten, z.B.:

StiBkirsche, Wildbirne, WalnuB als groBe Einzelbadume
Apfel, wWildapfel, Zwetschge, Sauerkirsche als mittelgroBe
Einzelbdume.

Im Bereich der Verkehrsflachen sind heimische, hoch-
wachsende Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu unter-
halten, z.B.:

Quercus petraea Traubeneiche
Acer pseudoplat. Bergahorn
Acer platonoides Spitzahorn
als grofBe Einzelbdume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium "Plena" Gefiillte Vogelkirsche

Kugelformen des Spitzahorn / der Robinie
als mittelgroBfe Einzelbdume.

Auf allen bebaubaren Grundstiicken ohne Festsetzung
einer Flache filir das Anpflanzen von Baumen und
Strdauchern sind je Grundstiick mindestens zwei mittel-
grofle Baume (z.B. Erle, Birke, Eberesche oder bereits
genannte Arten) oder GrofBstraucher (z.B.Felsenbirne,
Hasel) anzupflanzen und zu unterhalten.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN U.STUTZMAUERN
§ 9 (1) 26 BauGb

Hohenunterschiede, die sich durch den Ausbau der Er -
schlieBungsanlagen ergeben, werden durch B&schungen im
Verhdltnis 1:1,5 bzw. wo notwendig, durch Stiitzmauern
ausgeglichen. Die Boschungsfldchen und die Stiitzmauern
sind im Lageplan zum Bebauungsplan eingezeichnet.

ABGRENZUNG VON STRASSENFLACHEN DURCH HINTERBETON
§:49..0(19) 26 BauGb

(BetonfuB)

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an
dffentliche Verkehrsfldachen angrenzenden Grundsticken
unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstilicks -
grenze in einer Breite von 10 cm und einer Tiefe von
30 cm erforderlich. (Hinterbeton von Randsteinen und
Rabattplatten.) Das Hineinragen dieser Stilitzbauwerke
in das Privatgrundstiick ist vom Grundstiickseigentiimer
zu dulden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 73 LBO

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
S gadte] <) i qaia =07 1RO

Die duBere Gestaltung von Gebauden oder von zusammen-
hdangenden Gebaudeteilen, Garagen als Grenzbebauung oder
Gemeinschaftsanlagen, sind in Farbgebung, Material und
Hohenentwicklung im Hinblick auf ein eineitliches Er -
scheinungsbild aufeinander abzustimmen.

Dachform und Dachneigung (Altgrad)

a) Wohngebadude: nach Eintrag im Lageplan

b) Freistehende Garagen: Satteldach 28°

c) Garagen ins Wohngebdude einbezogen:

Dachneigung des Wohngebadudes.

Ausnahmsweise konnen bei Garagen auch Flachdacher
zugelassen werden , wenn das Dach begrint wird.

Dachdeckung
§ 73 (1) 1 LBO

Zur Dachdeckung sind nur Materialien in rot- bis rot -
braunen Farbtdnen zugelassen.

Reflektierende Materialien sind nicht zuldssig.

Ausgenommen: Solarenergieanlagen, wenn sie mit der ib-
rigen Dachfldche eine gemeinsame Ebene
bilden.

Dachaufbauten

sind nicht zuldssig.

2.161

2.162

Dachausschnitte sind bis zu einer Breite von max.3,5 m
zuldssig.

Der Abstand bis zur Giebelseite muB jeweils mindestens
2,0 m betragen.

Firstrichtungen
& 735 4L B0

- nach Eintrag im Lageplan -

zwingend parallel zu den im Lageplan dargestellten Haupt-
firstrichtungen. (siehe auch Legende.)

Gebaudehohen
& 7322277 LBO

(Hochstgrenze)

Traufhohe Wohngebdude (TrH.)

gemessen von der festgesetzten bzw. festgelegten Erdgeschofi-
fuBbodenhdhe (EFH s.Ziff.1.9) bis zum Schnittpunkt Haus -
grund mit OK Dachhaut

bed i d-v =k max. 3,50 m

Die ErdgeschofifuSbodenhéhe ist nach unten variabel.

Firsthohe Wohngebdude (Fi.H)

gemessen von der festgesetzten ErdgeschoBfuBbodenhdhe
(EFH) bis OK First.

beii Zz s, 1 max. 6,50 m

2.17
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Fassadengestaltung

Gebdudegliederung

wenn mehrere Gebidaude zu einem Gebdude zusammengefalBt
werden, sind die Fassaden auch bei einem Neubau so zu
gliedern, daB kleinmaBstdbliche Hausbreiten im wesent-
lichen gewahrt bleiben.

AuBenwandfldchen

AuBenwandfliachen sind iliberwiegend als Putzflachen in
gedeckten Farbtdnen auszufithren. Zur Gliederung sind
untergeordnete Flachen aus anderem Material und in
anderer Farbe zulassig.

Stark glanzende, stark farbige und reflektierende Ma-
terialien sind unzuldssig. Eine Verblendung der Gie-
belseiten in Form von Giebeldreiecken, welche in Ma-
terial und Farbe gegen die iibrigen Wandflachen abge-
setzt und bis zur Traufe herabgezogen sind, ist unzu-
lassig.

AuBerdem sind Wandbegriinungen mit Kletterpflanzen oder
bewachsenen Spalieren zuldssig und erwunscht.

Sichtschutzanlagen

Bauliche Sichtschutzanlagen sind in Mauerwerk oder Holz
auszufihren. Sie sind durch einen Pflanzstreifen von
mindestens 1,00 m Tiefe von den o6ffentlichen Flachen ab-
zusetzen und mit Kletterpflanzen zu begriinen. Sie diirfen
eine Hohe von 2,00 m nicht iiberschreiten.

VERSORGUNGSLEITUNGEN § 73 (1) 4 LBO

Samtliche der Versorgung dienenden Niederspannungslei-
tungen sind unterirdisch zu verliegen.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN
GRUNDSTUCKE UND EINFRIEDIGUNGEN § 73 (1) 2,3 u. 5 LBO

Die nicht iuberbaubaren Grundsticksflachen, mit Ausnah-
me der Flachen fiir Stellpldtze und Grundstiuckszufahr-
ten, sind zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.

leer

AuBenantennen

AuBenantennen sind unzulassig, sofern der AnschluB an
eine Gemeinschaftsantennenanlage gewahrleistet ist.
Ist dies nicht der Fall, ist je Gebaude maximal eine
Antenne zulassig.

Einfriedigungen gegen die Offentlichen Verkehrsflachen

a) Lebende Einfriedigungen (Straucher / Hecken)

sind mit innenliegenden Spanndrahten und Knupf-
drahtzaunen bis max.1,00 m HShe zuldssig. Das

Lichtraumprofil der dffentlichen Verkehrsfliche
darf durch Pflanzen nicht beeintradchtigt werden.

b) Tote Einfriedigungen

Sockelmauern

Entlang den 6ffentlichen Flachen sind Mauern bis
max. 0,30 m liber Oberkante Verkehrsflache zulassig.

Zaune

Zuldssig sind Holzzidune bis zu 1,00 m HOhe mit senk-
recht geordneten Staketen.

Stiitzmauern bzw.Palisaden

sind nur aus heimischem Material, wie Muschelkalk,
Sandstein, bzw. aus Holz zuldssig.

Heil N W E I.S.H

Bodendenkmale

Beim Vollzug der Planung kénnen unbekannte Funde ent-
deckt werden. Diese sind unverziiglich einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder

das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG wird verwiesen.

ErschlieBen von Grundwasser und Grundwasserabsenkung

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser er-
schlossen, ist dies gem. § 37 WG der Unteren Wasser-
behdrde anzuzeigen. Fiir eine Grundwasserabsenkung wah-
rend der Bauzeit ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist
nicht zulassig.

Dran- und Grundwasser

Drian- und Grundwasser darf nicht in die Ortskanali-
sation eingeleitet werden.

¥ eie 'r

Abfallbeseitigung - Altlasten -

Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes Altabla-
gerungen angetroffen werden, so ist das Landratsamt
Heilbronn und das Wasserwirtschaftsamt Heilbronn so-
fort zu verstandigen.

Immissionen

Im Baugebiet kdénnen durch die Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke unvermeid-
liche Immissionen auftreten.

Steinsalzfelder

Das Plangebiet "KIRCHWEG-NORD" liegt im landeseigenen
Steinsalzfeld "Siilzbacher Grubenfeld III". Im Falle
einer zukiinftigen Steinsalzgewinnung in dem Feld wer-
den an der Tagesoberflache schwache Sprenggerausche
und leichte Bodenschwingungen wahrzumehmen sein. Nach
den im Raum Heilbronn-Kochendorf bei den dort betrie-
benen Steinsalzwerken vorgenommenen Messungen liegen
diese Schwingungen auBerhalb des kritischen Bereichs
und sind fiir Hauser in normaler Bauausfiihrung unschad-
Lich.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone eines
abgegrenzten Wasserschutzgebietes flir die Wasserfas -
sungen der Gemeinde Ellhofen (Tiefenbrunnen I bis III).
Der Entwurf der Rechtsverordnung vom 17.4.90 wurde am
26.4.90 im Amtsblatt fiir den Stadt- und Landkreis ver-
6ffentlicht. Die darin enthaltenen Beschrdnkungen, ins-
besondere bei der Lagerung wassergefiahrdender Fliissig-
keiten (Heizdl) und Verbote sind zu beachten.

Schichtgrundwasser

Beim Ausheben der Baugruben und Gradben sind schwache
Schichtgrundwasser- und Sickerwasserzutritte mdglich.



