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ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN
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Verfahrenshinweise fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(8 74LBO)

Aufstellungsbeschluss (8 2 (1), § 13a BauGB)
und Auslegungsbeschluss (8 3 (2) BauGB) am 21.05.2021

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 (1) BauGB) und
ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung (8 3 (2) BauGB) am ...

Auslegung (8 3 (2) BauGB) VOM oo bis ...

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

Ausgefertigt: Nordheim, den ............ccccccvvvvnnnee

Volker Schiek, Birgermeister

Ortslibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften, Inkrafttreten (8 10 (3) BauGB) am........ccceeeeeennn.

Volker Schiek, Blrgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: 88§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4 Gemeindeordnung flr Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403) in Verbindung mit
8§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010
(GBI. S. 357), mehrfach geé&ndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,A la Fontaine, 1. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1 — 15 BauNVO)
a) Mischgebiet (Ml) (8 6 BauNVO)
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO — Vergnlgungsstatten — sind unzulassig.

Die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

b) Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Unzulassig sind selbststandige Lagerplatze fir Schrott und Abfélle aller Art,
Autoverwertungen sowie Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht nur eine untergeordnete
branchenibliche Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes ausgelbt
wird.

Die Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnlugungsstatten) werden gemali3 § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88§ 16 — 21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl GRZ (vgl. Planeinschrieb)

b) Hohe baulicher Anlagen
Die maximale H6he baulicher Anlagen betragt 6,50 m. Unterer Bezugspunkt ist die im Mittel
gemessene vorhandene Geldndeoberflache, bezogen auf die geplanten Gebaudeecken.

Oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehohe ist bei Satteldach, Shed- und Pultdach der
Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut (bei Pultdach die niedrigere Seite). Bei
Flachdach ist der obere Bezugspunkt die Oberkante der Attika.

c) Zahl der Vollgeschosse (vgl. Planeinschrieb)

1.3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offene Bauweise (0) (8 22 (1) BauNVO).
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs-

und Terrassenuberdachungen um bis zu 3 m sind bis 5 m Breite zulassig. Der Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Nebenanlagen sind, soweit als Gebaude beabsichtigt, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

b) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig, wenn
sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

1.6 Offentliche Griinflache (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb.

1.7 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

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

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintréchtigungen ist bei allen BaumalRnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufthren.

c) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Auf3enbeleuchtung insektenfreundliche und
abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Die nicht Uberbauten und fir den Betriebsablauf nicht notwendigerweise befestigten Flachen
sind zur Verbesserung des Kleinklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

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

Auf der mit Pflanzbindung (PB) belegten Flache sind die bestehenden Gehdélze zu erhalten, zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der 8 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der
Durchfihrung der MalRBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal § 20 DSchG Denkmalbehtrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8
27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.)

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausflihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumal3nahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (8 43 (1) und (6) WG).

c) Auf Grund der geologischen Unterverhaltnisse werden den Bauherren objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

d) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. 8§ 39 (5) BNatSchG auf3erhalb der Zeit vom 01. Marz
bis zum 30. September wird hingewiesen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbringen
von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StrafRenbeleuchtung
einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu dulden haben.
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2. Ortliche Bauvorschriften

far den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ala Fontaine, 1. Anderung":

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

a) Dachform und Dachneigung: Zulassig sind Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von
max. 15° sowie Sattel- und Sheddacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35°.

b) Farbgebung der AuRenfassaden und Déacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zul&ssig.
Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

Ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Energieumwandlung.

c) Baukorper Gber 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.

2.2 Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufkante (bei geneigten Dachern) bzw. die
Oberkante der Attika (bei Flachdachern) nicht Gberragen.

Werbeanalagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

2.3 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (8 74 Abs. 2 Nr. 2LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordhausen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB und ortliche Bauvorschriften

»A la Fontaine, 1. Anderung*
Begriindung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Nordhausen. Es wird im Norden
durch die ,WaldstraRe“ und im Osten durch die ,Zabergaustralle” begrenzt. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Waldflache ,Unteres Meisenhdlzle®, die schon auf Gemarkung Hausen
(Stadt Brackenheim) liegt.

Der Planbereich umfasst die Flursticke Nrn. 186/1, 186/2, 186/3, 186/4, 186/5, 186/6
(StrombergstralRe), 187, 198, 199, 200, 201/1, 201/2, 201/3, 201/4, 201/5, 201/6, 201/7 und
201/9 (vgl. nachstehender Ubersichtsplan).

Nordheim

Nordhausen

s +
n

Ubersichtsplan Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemall 8 1 (3) und 8§ 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Im derzeit geltenden Bebauungsplan ,A la Fontaine® ist entlang der Zabergaustralle, der
friheren Landesstrale L 1106, ein Anbauabstand von 20 m und eine von Bebauung
freizuhaltende Flache festgesetzt. Mit dem Bau der Ortsumfahrung Nordhausen wurde die
ZabergaustraRe zur Gemeindestral3e heruntergestuft, womit der Anbauabstand entfallen und
die dort verlaufende Baugrenze in siddstliche Richtung erweitert werden kann.

Im Zuge der Plandnderung werden die textlichen Festsetzungen entsprechend der aktuellen
planerischen Anforderungen Uberarbeitet. Dabei wird insbesondere das Mal3 der baulichen
Nutzung planerisch etwas schlanker festgesetzt und auf die Geschossflachenzahl (GFZ)
verzichtet. Die bisher differenziert festgesetzten Dachformen werden vereinheitlicht und
flexibler geregelt.

Da es sich um eine Innenentwicklungsmaf3hahme handelt, wird die Bebauungsplandnderung
im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefuhrt. Da nordlich der WaldstralRe
kein Planungsbedarf besteht, wird dieser Teilbereich nicht in die vorliegende Anderung
aufgenommen.

3. Planerische Vorgaben
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet durch den Bebauungsplan ,A la
Fontaine®, in Kraft getreten am 22.01.1971, Uberplant.

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan, abgeleitet vom Bebauungsplan, als
gemischte und gewerbliche Bauflache dargestellt.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut, Baullicken bestehen auf den Flst. Nrn. 186/4, 201/9
und 201/1. Auf FIst. 201/9 befand sich friher eine kommunale Einrichtung zur
Fluchtlingsunterbringung.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Primares Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Baugrenzen entlang der Zabergaustral3e
so zu &ndern, dass dort eine bessere und flexiblere Bebauungsmaglichkeit entsteht. Die bisher
festgesetzte von der Bebauung freizuhaltende Flache wird aufgehoben. Dies istim Sinne einer
MafRnahme der Innenentwicklung stadtebaulich sinnvoll und wurde mdglich, da die bisher
geltende straRenrechtliche Anbaubeschrankung entfallen ist.

Am westlichen Gebietsrand liegen Teile der Uberbaubaren Flachen innerhalb des
Waldabstandes (30 m) zu den angrenzenden Waldflachen. Dies gilt schon fir die Baugrenzen
des seit 1971 geltenden Bebauungsplans (vergl. nachrichtliche Darstellung im Planteil). In
Abstimmung mit der zustandigen Forstverwaltung bzw. dem Waldeigentimer (Stadt
Brackenheim) konnte eine Ausformung der Baugrenzen abgestimmt werden, die auf dem noch
unbebauten Flst. 201/9 eine flexiblere Bebauung ermoglicht.

Im Plangebiet werden, wie bisher, gemischte und gewerbliche Flachen festgesetzt, wobei das
bestehende Wohnhaus Zabergdustralle 24 im Zuge der Plandnderung dem Mischgebiet
zugeschlagen wird. Die zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet werden zur
Konfliktvermeidung so eingeschrankt, dass selbststandige Lagerplatze fir Schrott und Abfall,
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Autoverwertungen, Vergnlgungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sind. Ausgenommen ist das sogenannte
Handwerkerprivileg, d.h. die untergeordnete und branchenibliche Verkaufstatigkeit im
Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder
installierenden Handwerks oder Gewerbe.

Im Zuge der Plan&nderung wird das Mal3 der baulichen Nutzung schlanker definiert und auf
die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet. Die Festlegung wird auf
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Geb&udehdhe und die Zahl der Vollgeschosse
beschrankt, dies ist zur Steuerung der Bebauung ausreichend. Die Gebaudehéhe wird mit
6,5 m Traufhohe um 0,5 m héher zugelassen als bisher. Als Bezugshohe zur Berechnung der
maximalen Gebaudehdhe gilt wie bisher die im Mittel gemessene vorhandene
Gelandeoberflache, bezogen auf die geplanten Gebaudeecken.

Bisher waren die Dachformen nach Misch- und Gewerbegebiet getrennt festgesetzt, im
Mischgebiet waren fur Wohngebaude nur Satteldacher mit DN 20° — 25° zugelassen. Um
zuklnftig flexiblere Bebauungsmoglichkeiten zu eréffnen werden im Rahmen der ortlichen
Bauvorschriften die Dachformen Sattel- und Sheddach mit einer Dachneigung von 20° - 35°,
sowie Pult- und Flachdach mit einer Dachneigung von max. 15° im gesamten Plangebiet
zugelassen.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht tlberbaubaren Flachen zuldssig, wenn sie
aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstiicken
erfolgen, hierzu dient die Erhdhung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Die Erhéhung der Stellplatzzahl ist geboten und sachgerecht, weil dies
nach Abwagung der Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter
Bertlicksichtigung stadtebaulicher Griinde und Griinden des Verkehrs, erforderlich ist. Durch
die Erhohung der Stellplatzzahl konnen verkehrsgefdhrdende Zustande im Plangebiet
vermieden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewéhrleistet werden.

Am westlichen Gebietsrand wird auf Flst. 201/7 eine Wegeverbindung planungsrechtlich als
Feldweg gesichert, diese verlangert den ndrdlich bereits bestehenden Feldweg (Fist. 186/1)
und schafft eine Nord-Siid-Verbindung von der WaldstralRe bis zur Zabergaustraf3e. Die nicht
fur den Weg bendtigten Restflachen werden als gewerbliche Bauflachen festgesetzt.

Der Bereich des sudlich auf Flst. 201/9 vorhandenen Feldgehdlz wird als offentliche
Grunflache festgesetzt, der Bewuchs wird dadurch in seinem Bestand gesichert. Neben dem
Okologischen Nutzen fur den Naturhaushalt kann es so auch weiterhin eine Funktion als
Ortsrandeingriinung Gbernehmen.

6. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 201 Ar
Gewerbegebiet (GE) ca. 106 Ar
Mischgebiet (MI) ca. 70 Ar
Offentliche Verkehrsflache inkl. Feldwege ca. 20 Ar
Offentliche Griinflache (Ortsrandeingriinung) ca. 5Ar
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7. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefiuhrt, da es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt.
Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach §13a (1) BauGB sind erfullt.
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen, wird nicht begrindet. 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 § 13a (2)
Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zuléassig gelten.

Die Planung vermeidet naturschutzrechtliche Eingriffe, wo sich bereits Strukturen entwickelt
haben. So wird das auf Flst. 201/9 vorhandenen Feldgehdlz in seinem Bestand gesichert,
indem dort eine offentliche Grinflache mit Pflanzbindung festgesetzt wird.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 07.05.2021

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtiro fir Vermessung und Stadtplanung
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