Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordhausen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Ortskern Nordhausen; 1. Anderung
Maldstab 1: 500

Projektnummer: 3 2019 0449

. Vermessung - Stadtplanung

2 o0
cesessscesses Ka S e r Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG
i . Biiro Untergruppenbach

Kirchstral3e 5, 74199 Untergruppenbach
|ngeﬂ|eure Tel.: 07131/58230-0, Fax: - 26

info@kaeser-ingenieure.de
www. kaeser-ingenieure.de

LR A

Untergruppenbach, den 20.09.2019

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 (1), § 13a BauGB) am 25.10.2019
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) AM.eeiiceiee,
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)  am......................

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) AM.eeiiceeee,
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) =11 PO
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VON i, (o] - T
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am ..,

Ausgefertigt: Nordheim, den...........................
Harald Michelbach, Stellv. Blrgermeister

Ortstbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften, In - Kraft — Treten (§ 10 (3) BauGB) AM e

Zur Beurkundung:

Harald Michelbach, Stellv. Burgermeister

Bebauungsplan ,Ortskern Nordhausen; 1. Anderung* Seite 1



TEXTTEIL -Bebauungsplan -

(planungsrechtliche Bestimmungen nach BauGB und
BauNVO)
zum Bebauungsplan "Ortskern Nordhausen; 1. Anderung"

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen
bauplanungsrechtlichen Vorschriften auf3er Kraft.
Rechtsgrundlagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

+ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316)
* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

« die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

mit den jeweils giltigen Anderungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Erganzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:

. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Dorfgebiete (MD 1, MD 2 und MD 3) (§ 5 BauNVO)

In den festgesetzten Dorfgebieten sind die Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 -8 BauNVO
zugelassen.

Die nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO allgemein zugelassene Nutzung (Tankstellen) ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehene Nutzung
(Vergnlgungsstatten) ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Ausnahme: Die festgesetzte Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO kann
ausnahmsweise um 0,2 auf 0,8 erhoht werden, wenn dies stadtebaulich zur
Einflgung in das Stral3en- und Ortsbild geboten ist (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

2.2 Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO)
(siehe Eintrag in den Nutzungsschablonen)
a) ErdgeschossrohfuBbodenhéhen (EFH)

Die H6henangaben des Erdgeschossrohfu3bodens dirfen maximal 0,5 m Uber der
natlrlichen Gelandeoberflache oder der Verkehrsflache (sofern sie an die
Verkehrsflache angrenzen) liegen. Abweichungen von + 0,3 m sind zulassig, wenn dies
zur Entwasserung im Freispiegelgefalle erforderlich ist sowie bei Bestandsgebauden.

b) Traufhéhen (TH)

Die Traufhdhen sind als Héchstmale Gber der Erdgeschossrohfuflbodenhéhe
festgesetzt und gelten bis zum Schnitt der AuRenwand des Hauptbaukdrpers mit der
Dachhaut.

TH = Traufhdhen Uber der Erdgeschossrohfulbodenhdhe.
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c)

3

4.1

4.2

Firsthéhen (FH)

Die Firsthéhen sind als Hochstmalle Gber der Erdgeschossrohfulidbodenhéhe festgesetzt
und gelten fir die oberste Begrenzung der Dachflachen (z.B. First der Satteldacher und
geneigten Dachflachen).

FH = Firsthdhen Uber der Erdgeschossrohfulbodenhdhe.

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

o= offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO).
Im Baugebietsteil MD 3
al= abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Im Baugebietsteil MD 1

+ durfen die Gebaude auf einer seitlichen Grundstlicksgrenze erstellt
werden.

* muss die Abstandsflache zur anderen Grundstlicksgrenze bzw. der
Gebaudeabstand zwischen benachbarten Gebauden mindestens 3,0 m
betragen.

« darf die Gebaudelange entlang der éffentlichen Verkehrsflache (West- und
Waldenserstr.) maximal 10,0 m betragen.

az2= abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im Baugebietsteil MD 2

» durfen die Gebaude auf einer seitlichen Grundstiicksgrenze erstellt
werden.

* muss die Abstandsflache zur anderen Grundstlicksgrenze bzw. der
Gebaudeabstand entsprechend den Vorschriften der Landesbauordnung
eingehalten werden.

+ darf die Gebaudelange maximal 11,0 m betragen.

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

(entsprechend Festlegungen in der Planzeichnung)
Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Festsetzungen der Baugrenzen gelten oberhalb der Gelandeoberflache laut
Planeintrag.

Baulinien (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebaude sind auf der Baulinie zu erstellen.

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

(entsprechend Festlegung in der Planzeichnung)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) ist
fur den Hauptbaukérper mafigebend.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Baugebietsteil MD 1:

Im Baugebietsteil MD 1 ist die Erstellung von Garagen sowie offenen Garagen (Carports
bzw. Uberdeckten Stellplatzen) wie folgt beschrankt:

» sie dirfen nicht innerhalb eines Abstands bzw. Tiefe von 12,0 m ab der o6ffentlichen
Verkehrsflache der West- und Waldenserstralle erstellt werden.

Bebauungsplan ,Ortskern Nordhausen; 1. Anderung* Seite 3



 sie dirfen ausnahmsweise in das Hauptgebaude integriert erstellt werden, wenn das
Hauptgebaude eine Traufthéhe von mindestens 4,5 m aufweist

(Einfahrten und Anordnung der Garagentore siehe 0Ortliche Bauvorschriften Nr. 1.1.2)
Baugebietsteil MD 2 und MD 3:

Im Baugebietsteil MD 2 und MD 3 dirfen Garagen, Carports und tberdeckte Stellplatze
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und in den besonders festgesetzten
Flachen fur Stellplatze und Garagen erstellt werden.

Hinweis: Offene Stellplatze sind in den Baugebietsteilen MD 1, MD 2 und MD 3 im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zugelassen. Sie sind nicht in den privaten
Grunflachen zulassig.

7  Flachen fiur den Gemeinbedarf (Gb) (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gb = Gemeinbedarfsflache der evangelischen Kirchengemeinde. Zulassig sind
Gebaude und bauliche Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie die
Aussegnungshalle.

8 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf sechs Wohnungen pro Gebaude.

9 Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(siehe Festlegungen in der Planzeichnung)
Verkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

a) Offentlicher Platz

Innerhalb der als “Platz” festgesetzten Flache dirfen Fuliwege und
Treppenanlagen angelegt, Auf- und Abtragungen vorgenommen, Flachen
bepflanzt, gestaltet und gepflastert sowie Einrichtungen (z.B. Wartehauschen,
Brunnen, Banke usw.) erstellt werden.

b) offentliche Parkplatze
(siehe Eintrag in der Planzeichnung)
c) Mischverkehrsflachen:

Die festgelegten Mischverkehrsflachen dienen dem Anlieger- und
Fullgangerverkehr und kénnen zur optischen Gliederung mit unterschiedlichen
Belagen und Bepflanzungen gestaltet werden.

Hinweis:

Von der im Lageplan dargestellten Auf- bzw. Unterteilung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen mit den dazugehdérigen Malen sowie von den ausgewiesenen
Baumen in den Verkehrsflachen kann beim Stralenausbau abgewichen werden,
wenn dies mit den Grundziigen der Planung vereinbar ist.

10 Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

(Flachen flr Versorgungsanlagen und Rohstoffcontainer siehe Festlegung in der
Planzeichnung)
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11

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

11.1 Offentliche Griinflichen

a) Grinflache — Griinanlage

Die ausgewiesene Grunflache dient als Grinanlage. Innerhalb ihrer Flache dirfen Ful3-
und Fahrwege zum Begehen und zur Pflege dieser Flache angelegt und
Gelandemodellierungen durch Aufschittungen und Abgrabungen vorgenommen
werden.

b) Grunflache — Friedhof (entsprechend Eintrag in der Planzeichnung)

11.2 Private Griinflachen

12

13

14

15

Grinflache und Gartenland

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Ir = Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit
Die ausgewiesenen Flachen dienen zum Einlegen und Unterhalten von Ver- und
Entsorgungsleitungen und Anlagen.

Hinweis:

Die dargestellte Flache darf nur in beschrankter Weise und nur im Einvernehmen
mit dem Leitungstrager bebaut, bepflanzt und sonst genutzt werden. Das gilt auch
fur eine Veranderung des bestehenden Gelandes. Das Recht darf auf Dritte
Ubertragen werden.

gr =Die ausgewiesenen Flachen dienen als Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit.
Von der im Plan dargestellten Lage des Rechts darf beim Ausbau des Gehwegs in
geringem Umfang abgewichen werden.

fr = Die ausgewiesene Flache dient als Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit.

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

(siehe auch Hinweis IIl. Nr. 7 Nachbarrecht)
Pflanzgebote fiir Einzelbaume

Es sind standorttypische Laubbaume zu pflanzen, dauernd zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Der Standort der Baumpflanzung darf gegeniber der
Darstellung im Lageplan um bis zu 2 m abweichen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bodschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede zwischen den
Baugrundstiicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind
(StraRenbdschungen), dirfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort
zu dulden. Ist in der Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein die
offentlichen Verkehrsflachen begleitender 1,5 m breiter Grundstticksstreifen als Flache
fur die Aufschittungen und Abgrabungen zum Ausgleich topografischer Unebenheiten.
Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur
Abgrenzung zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstuicksflachen
erforderlich werden, sind auf den privaten Grundstlicksflachen bis zu einer Breite von
0,3 m zu dulden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

In den Baugebietsteilen MD 1, MD 2 und MD 3 sind Nebenanlagen als Gebaude
(darunter fallen nicht Garagen und Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen. In den privaten Grinflachen sind Nebenanlagen nur
als Geschirr-/Geratehutten zulassig.
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ll. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Larmimmissionen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang der Waldenser- und Oststrale ist als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung bis zur Verkehrsiibergabe der geplanten
Umgehungsstralie Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
treffen waren (Larmschutz).

lll. Hinweise

1

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die wasserrechtlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG),
insbesondere Uber das Erfordernis einer behoérdlichen Erlaubnis oder Bewilligung bei
einer Benutzung der Gewasser, Grundwasserab- und Grundwasserumleitung, Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen, Erdaufschlisse, Freilegen von Grundwasser sind zu
beachten.

Bodenschutz

Die Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und LBodSchAG) sind zu
beachten.

Denkmalschutz

Denkmalschutz nach § 2 Denkmalschutzgesetz. Die Einzelanlagen bzw. Gebaude, die
dem Denkmalschutz unterliegen, sind nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen
und in der Begriindung aufgefuihrt. Auf die ,historische Ortsanalyse zur
Ortskernsanierung“ des Regierungsprasidiums Stuttgart — Referat Denkmalpflege vom
Juni 2005 und den beigefligten denkmalpflegerischen Werteplan wird hingewiesen.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist (§ 20Denkmalschutzgesetz).

Pflichten des Eigentimers

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskérper der Strallenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und
des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieRungsanlagen auf
seinem Grundstiick zu dulden (§ 126 Abs.1 BauGB).

Bodenbelastungen (siehe auch Nr. 7)

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so sind unverziglich das Landratsamt Heilbronn zu
benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.

Larmschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1
zu DIN 18005 Teil1 - Schallschutz im Stadtebau - sind zurzeit entlang der Landesstralie
L 1106 Uberschritten. Es wird deshalb empfohlen, passive Vorkehrungen gegen
Verkehrsimmissionen (Larm) zu treffen. Nach Verkehrsibergabe der geplanten
Ortsumfahrung soll die Ortsdurchfahrt als Gemeindestral3e zurlickgestuft werden.
Aufgrund der dann zu erwartenden Verkehrsentlastung sind keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung zu erwarten.

Altlastverdachtige Flachen

Waldenser Strae 23: Auf dem Grundstiick Waldenser Strafte 23 wurden von 1958 bis
1997 eine Kfz - Werkstatt und Tankstelle betrieben, sodass diese Flache als
altlastverdachtig eingestuft ist.
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In der flachendeckenden historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen ist der
Bewertungsvorschlag ,Belassen® angegeben. Bei einem eventuell kiinftigen
Bauvorhaben oder einer sensiblen Umnutzung wird eine Neubewertung der Flache
empfohlen. Sollte bei Umnutzungen oder bei Bau- und Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so sind unverzliglich das Landratsamt Heilbronn zu
benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.
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TEXTTEIL

- ortliche Bauvorschriften nach LBO -

zum Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ortskern Nordhausen; 1. Anderung®

Rechtsgrundlagen der Bestimmungen und Vorschriften dieser Satzung sind:
+ die Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357)

+ die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
mit den jeweils geltenden Anderungen.

Im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften® werden in Erganzung
der Eintragungen im Lageplan folgende Vorschriften getroffen:

I.  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1 Gestaltungsvorschriften

1.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1.1 Dachgestaltung
a) Dachform, Dachneigung (DF, DN) (Baugebietsteile MD 1 MD 2 und MD 3)
(Festsetzung fur das Hauptgebaude entsprechend Eintrag im Lageplan)
Hauptgebaude:

SD = Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 48° im
Baugebietsteil MD 1, von mindestens 40° in den Baugebietsteilen MD 2 und
MD 3 zuléssig. Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Gebaudeteilen
sind andere Dachformen zugelassen.

Garagen:

Garagen, die nicht in das Hauptgebaude einbezogen sind, dirfen nur mit einem
Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 25 ° oder mit einem begriinten
Flachdach erstellt werden.

b) Dachdeckung (Baugebietsteile MD 1 MD 2 und MD 3)

Als Dachdeckung ist nur Ziegeldeckung sowie Betondachstein in roten bis
rotbraunen Farbténen zugelassen. Die Errichtung von Solaranlagen ist zulassig.

c) Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel (Baugebietsteile MD 1
und MD 2)

Dachgauben (Dachaufbauten) sind in den Baugebietsteilen mit folgenden
Einschrankungen zugelassen:

» Es sind nur Schleppgauben zugelassen.

« die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Dachflache darf héchstens 40 %
der dazugehérenden Dachlénge betragen.

» der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens 1,5 m
betragen.

« der Abstand der Gaube von der Traufe (Schnitt der AuBenwand mit der Dachhaut)
muss mindestens 0,3 m betragen.

Nebenfirste sind in den Baugebietsteilen MD 1 nicht zugelassen.
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Dacheinschnitte sind im Baugebietsteil MD 1 und MD 2 nicht zugelassen:
Zwerchgiebel sind im Baugebietsteil MD 1 nicht zugelassen.

1.1.2 Fassadengestaltung und sonstige duBere Gestaltung (Baugebietsteile MD 1)

1.2

1.3

1.4

Im Einzelnen gelten folgende weitergehende Vorschriften:
Material bzw. Gestaltung der AuBenfassade:

Es sind nur Putzfassaden zugelassen.

Das Freilegen von Fachwerk ist nur ausnahmsweise zugelassen.

Die Fassadengestaltung von Neubauten mit aufgesetztem Fachwerk ist unzulassig.
Die Sockel der Gebaude sind in Putz, Naturstein (nicht poliertes und nicht spiegelndes
Material) sowie in Sichtbeton zugelassen.

Dachvorspriinge:

Dachvorspriinge missen an der Giebelseite entlang der West- und Waldenserstra3e
mit einem Uberstand von mindestens 0,1 m, jedoch héchstens 0,3 m ausgefluhrt
werden.

Vordacher, Balkone und Kamine:

Vordacher und Balkone sowie jegliche vorgesetzten Kamine (auch Abzugskamine aus
Edelstahl) sind an der StraBenfront der West- und Waldenserstra3e nicht zuldssig.

Fenster und Fensterladen:

Entlang der West- und Waldenserstral3e sind Fenster nur als vertikal stehende
Rechtecke mit einer Flache von maximal 1,8 m? zulassig. Zwischen benachbarten
Fenstern eines Geb&udes ist ein Mauerstreifen von mindestens 0,3 m zu belassen.
Rollladenkasten der Fenster sind entlang der StraBenfront in die Wand ohne
Uberstand zu integrieren. Klappladen sind zugelassen.

Einfahrten und Eingénge bzw. Tore und Tiren:

Direkte Zufahrten und Zugange bzw. Garagentore und Hauseingange (Tlren) sind
unmittelbar von der StraBenfront entlang der West- und WaldenserstraBe nicht
zugelassen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
In den Baugebietsteilen MD 1, MD 2 und MD 3:

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung oder des Vertriebs zugelassen.
Sie dirfen nur an Wandflachen unterhalb der Traufe angebracht oder erstellt werden.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

Im Baugebietsteil MD 1:

Weitergehend zu den oben angegebenen Vorschriften ist im Baugebietsteil MD 1

die GroBRe der Werbeanlage (Beschriftung, Werbetafel oder -plakat usw.) auf der
Fassade nur bis zu einer Flachen von max. 1,2 m? je Wandflache bzw. Hausseite
zugelassen. i

Werbeanlagen als Ausleger dirfen nur mit einem Uberstand gegentber der Hauswand
von max. 1,0 m und mit einer Flache von max. 0,6 m? erstellt werden.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den Baugebietsteilen MD 1, MD 2 und MD 3:

Einfriedigungen jeder Art sind auf eine H6he von 1,5 m tGber dem Gelénde beschréankt.
AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

In den Baugebietsteilen MD 1, MD 2 und MD 3:

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine FernsehauBBenantenne bzw.
Schissel zulassig.
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1.5

1.6

1.7

Im Baugebietsteil MD 1:

Weitergehend zur oben angegebenen Vorschrift sind im Baugebietsteil MD 1 in einem
Abstand von 7,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der West- und
WaldenserstraBBe keine Antennen oder Empfangsschisseln zulédssig. Sie dirfen
weiterhin nicht an der AuBenfassade, sondern nur auf der Dachflache der Gebaude
angebracht werden.

Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO) (Baugebietsteile MD 1, MD 2 und MD 3)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Bestehende Freileitungen
besitzen Bestandsschutz.

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

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

Okologische Vorschriften (§ 74 Abs. 3 LBO)
Bodenaushub, Hé6henlage der Baugrundstiicke (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)
Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub darf die Gelandeoberflache der

Baugrundstiicke fur die Verwendung des Aushubmaterials bis zu einer Hohe von 0,4 m
gegenuber dem natirlichen Gelande aufgeflllt werden.

Das aufgeschittete kiinftige Gelande ist an die Héhenlage der Nachbargrundstiicke
und die Verkehrsflachen mit flachen Béschungen anzugleichen.

Hinweise
Ordnungswidrigkeiten
Verst6Be gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als

Ordnungswidrigkeit nach § 75 LBO behandelt. Insbesondere wird auf § 75 Abs. 3 Nr. 2
LBO verwiesen.

Dachflachenwasser

Die Nutzung und das Auffangen bzw. Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen
ist erwlinscht und wird zur Entlastung der éffentlichen Entwésserungsanlagen
empfohlen.
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordhausen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Ortskern Nordhausen; 1. Anderung

Begrindung Entwurf

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst den historischen Ortskern von Nordhausen und erstreckt sich
nérdlich und sidlich entlang der West-, Waldenser- und OststraBe. Es wird im Norden von
der Blumen-, der Drossel- und der GartenstraBe und im Siden vom Rohrwiesen- und
Schulweg begrenzt. Der Planbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ortskern Nordhausen® (vgl. nachstehenden Ubersichtsplan).

Nordhausen

Rohrwiesenwed

e

© OpenStreetMap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung/Ziel und Zweck der Planung

Der Ortskern von Nordhausen wurde im frihen 18. Jahrhundert als streng lineares
StraBendorf entlang der heutigen WaldenserstraBe und WeststraBe angelegt. Diese
Grundstruktur hat sich bis heute erhalten. Um den Dorfgrundriss auch weiterhin zu erhalten
wurde 2007 der Bebauungsplan ,Ortskern Nordhausen® aufgestellt. Zur Sicherstellung der
historischen Baustruktur und der typischen Nutzung setzt dieser Bebauungsplan als Art der
baulichen Nutzung ein Dorfgebiet (MD) fest. Die Bebauung wird unter anderem durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen gesteuert, wobei Baulinien entlang der
Waldenser- und WeststraBe gewahrleisten, dass unmittelbar an die Verkehrsflache angebaut
werden muss. Aufgrund der festgesetzten Firstrichtung muss dies entlang dieser StraBen
stets giebelstéandig erfolgen.

Vor allem durch die Verlegung der L 1106 auf die Ortsumfahrung wird es zunehmend
attraktiv, z.B. durch die Umnutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Gebaude eine
Nachverdichtung durch Wohnungsbau herbeizufihren. Dies ist im Grundsatz zu begrifBen,
da es der Innenentwicklung dient und gleichzeitig den Flachenverbrauch reduziert. Jedoch
sollen hier bestimmte Obergrenzen festgelegt werden, um bei Nachverdichtungen
stadtebauliche Missstédnde zu vermeiden.

Zusatzlich zu den bestehenden Festsetzungen wird als weitere MaBnahme zur Erhaltung der
Eigenart des Ortskerns im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung die zulassige
Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 6 Wohnungen je Gebaude beschrankt. Als weitere
unterstitzende MaBnahme soll die Stellplatzverpflichtung nach § 37 (1) LBO auf 2
Stellplatze/Wohnung erhéht werden (§ 74 (2) Nr. 2 LBO).

Diese zusatzlichen Vorgaben sind besonders geeignet, die Planungsabsicht des geltenden
Bebauungsplans ,Ortskern Nordhausen® =zu unterstitzen und zum Erhalt des
stadtebaulichen Charakters beizutragen. Gleichzeitig kann die Nachverdichtung wirkungsvoll
gesteuert werden.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist durch den Bebauungsplan ,Ortskern-Nordhausen® Uberplant. Dieser
Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet fest. Die Festsetzungen
dieses Bebauungsplans werden Ubernommen und um die unter Punkt 2 genannten
Festsetzungen erganzt.

4. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB / Artenschutz

Die Bebauungsplananderung dient der Steuerung der Nachverdichtung im Plangebiet.
Hierbei handelt es sich um eine sonstige MaBnahme der Innenentwicklung im Sinne des §
13a BauGB, sodass eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren moglich ist. Die
Uberbaubare Flache wird im weiteren Verfahren geprift, ggf. ist eine Vorprifung nach § 13a
(1) Nr. 2 BauGB erforderlich.

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht begriindet. Eine
E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Da die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren vorliegen sind die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB anzuwenden. In diesem vereinfachten Verfahren
wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe der Verflugbarkeit
umweltbezogener Informationen sowie von einer zusammenfassenden Erklarung
abgesehen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
aufgrund der geringfligigen Anderungen nicht zu erwarten.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 20.09.2019

Késer Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung
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