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Landkreis: Heilbronn ler & ‘w
Gemeinde: Pfaffenhofen vprm 2402.C
Gemarkung:  Pfaffenhofen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB und értliche Bauvorschriften

Sudlich Sudstral’e und
westlich Industriestral3e”
Malstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Vermessungsbliros Hermann Koch, Heilbronn zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

Vermessungsbiro Hermann Koch
Neckargartacher Stralle 94, 74080 Heilbronn

Heilbronn, den 31.03.2004/24.11.2004
29.06.2005

Verfahrenshinweise fiir den vorhabenbezogenen ‘Bebauungsplan und die
6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 31.03.2004
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 16.04.2004
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 26.04.2004 bis 07.05.2004
Behordenbeteiligung (§ 4 BauGB) vom 14.04.2004 bis 14.05.2004
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 24.11.2004
Ortsﬂbliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 24.03.2005

bis 04.05.2005
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Bohringer, Blurgermeister
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Textteil fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414), =zuletzt geandert am
03.05.2005 (BGBI. | S. 1224) und § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Waurttemberg in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), geéndert durch
Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 745) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir
Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S. 617), gedndert
durch Gesetze vom 15. Dez. 1997 (GBI. S. 521) und vom 19. Dez. 2000 (GBI. S. 760). Es
gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Aufhebungen: Saémtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere &rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
,Sudlich SiidstraRe und westlich IndustriestraRe”

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

15 Gebaude als Einzel- oder Doppelhausgruppen mit der Stérintensitdt und Schutz-
wirdigkeit eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO entsprechend dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vom 29.03.2004.

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

1.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

1.4 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB, § 16 u. 18 BauNVO)

Die Hoéhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH)

und Hoéhe des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut (TH) sowie Firsthéhe (FH)

jeweils in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zuléssig (siehe auch
2.1}

1.5 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Langsachsen der Gebédude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan. Abweichungen von 90°
sind zuldssig, wenn sie zur beabsichtigten Solarnutzung nachweislich erforderlich ist.

1.6 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 BauNVO)
a) offen, zugelassen sind nur Einzel- und Doppelhduser ( ) gemaR Planeinschrieb.

b)' offen, zugelassen sind nur Einzelhduser ( A) gemaR Planeinschrieb.

1.7 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

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

1.8 Abgrenzung von StraBenfldchen (§ 9 (1) Nr. 26 und § 126 (1) BauGB)

Verkehrszeichen und die Haltevorrichtungen fir StraRenbeleuchtung einschlielich Zubehér
und erforderliche Leitungen sind bis zu 0,50 m hinter den 6&ffentlichen Verkehrsflachen im
Baugrundstick ohne Entschadigung zu dulden.




1.8 Abgrenzung von StraBenflachen (§ S (1) Nr. 26 und § 126 (1) BauGB)

Verkehrszeichen und die Haltevorrichtungen fir Stralenbeleuchtung einschiiellich Zubehor
und erforderliche Leitungen sind bis zu 0.50 m hinter den offentlichen Verkehrsflachen im
Baugrundstiick ohne Entschadigung zu dulden

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an oOffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstucksgrenzen
auf einer Breite von ca. 25 cm erforderfich und ohne Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten).

1.9 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

sind, soweit sie als Gebdude beabsichtigt sind, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulédssig. Davon unberthrt sind Anlagen, die nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

1.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, sowie der Fldchen dafiir (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster oder &hnliches). Wasserundurchiassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlédssige Abstandsfuge ist unzuléssig.

b) Ebenerdige Stellplatzaniagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemaR Artenempfehlung 1.11 ¢) gepflanzt wird.

¢) Zur Vermeidung der Stérung der Grundwasserverhéltnisse sind MaRnahmen zur Grund-
wasserhaltung zu ergreifen.

d) Zur Verhinderung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wahrend der Bau-
phase Schutzmafnahmen vorzunehmen.

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

f) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

g) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur offentiche und private
AuRenbeleuchtungsanlagen insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel
nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

L h) Die Entwésserung des Plangebietes hat im Trennsystem zu erfolgen.

1.11 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten

Stellen sind standortgerechte, hochstdammige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu
u)nterhalten. Die értliche 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 Laubbdumen und
Laubstréduchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m2? zu bepflanzende Fliche je
Baugrundstiick sind mindestens ein Baum und zwei Strducher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.11 c)).

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Bdume: Hochstdmme von Apfel, Birne, Kirsche u. a.

Steinobst - jeweils in Wild- und Veredelungsformen - , Feld-, Berg- und Spitzahorn,
Elsbeere, Speierling, Hainbuche, Linde, Esche, Walnuss. Striucher: Haselnuss,
Schwarzer Holunder, Hartriegel, Gemeiner Schneeball, Hecken- und Kornelkirsche,
Traubenkirsche, Wildrose, Liguster, Hainbuche, Schiehe.



1.12 Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 u. 14 (1) BauNVvO)

Garagen - eingeschossig - und (iberdachte Stellplatze sind allgemein innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga) zuléssig.
Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflaichen zugelassen
werden. Von befestigten &ffentlichen Verkehrsflichen miissen mit seitlichen oder hinteren
AuRenwénden Abstidnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich muss 2,5 m Abstand zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

1.13 Fldchen fiir Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen sind; soweit sie zur Herstellung des StraRenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstuqken ohne Entschadigung zu dulden.

1.14 Anschluss an éffentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an befahrbare éffentliche Verkehrsflache darf bei Baugrundstiik-
ken mit bis zu 12 laufenden Metern Verkehrsflachenanschluss maximal 6,0 m breit sein. Bei
Baugrundsticken mit mehr als 12 laufenden Metern Anschluss an befahrbare Verkehrsfla-
che erhéht sich die maximale befestigte Anschlusslénge auf 50 % der angrenzenden Lange.

Hinweis:

a) Im Plangebiet ist mit dem Auftreten archéologischer Fundstellen zu rechnen, der Beginn
der ErschlieBungsarbeiten ist deshalb dem Landesdenkmalamt drei Wochen zuvor
schriftlich anzuzeigen. Dem Landesdenkmalamt ist Gelegenheit zu archéologischen
Untersuchungen zu geben.

b) Grundwasserableitungen - auch uber das éffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen‘ sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, ‘bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausflihrung anzuzeigen.

c) Den Bauherren wird empfohlen, aus Okologischen Grinden die AuRenwinde neu zu
erstellender Geb&ude zu begriinen.

d) Fur die Bepflanzung der nicht mit Pflanzgebot belegten Flichen wird empfohlen, auf
Nadelgehdlze zu verzichten.

e) Den Bauherren wird empfohlen, Zisternen zur Brauchwassernutzung  und
Regenwasserpufferung anzulegen.

f) Den Bauherren wird die Verwendung regenerativer und umweltfreundlicher Baustoffe
empfohlen.

g) Sudlich, westlich und &stlich des Plangebietes befinden sich gewerbliche und industrielle
Betriebsstétten. Auf die von dort ausgehenden Emissionen durch Betrieb bei Tag und

Nacht sowie Fahr- und Lieferverkehr mit Nachtanlieferuna wird hinaewiesen
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h) Es wird darauf hindéwiesen, dass im Bereich der Zaberbahnfliche (Flst.14§) eine
Variante der ZabertalstraBe verlduft. Bei der Realisierung der Planung V\{!rd der
Anschluss der Sudstrale an die Strombergstrale geschlossen und der Verkehr Uiber die

Sldstrale zur Rodbachstrafie geleitet.

i) Bei einer Wiederaufnahme des Schienenverkehrs auf der Bahnstrecke Lauffer_n-
Leonbronn sind Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn wie
Bremsstaub, L&rm, Erschutterungen und elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder entschadigungslos zu dulden.

) Auf Grund der beabsichtigten Verschérfung der Grenzwerte in den Verordnungen
gemél § 1 Abs.2 des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG) wird den Bauherren
empfohlen, die derzeit geltenden Grenzwerte zu unterschreiten.



2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Sudlich Stidstrale und westlich Industriestraf3e:

2.1 Héhe baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und die Hohe des Schnittpunktes der AuRenwand mit
der Dachhaut (TH) sowie die Firsthéhe (FH) sind im Lageplan als Normalnullhéhe (NN)
festgesetzt. Die Traufhdhe ist auf mindestens 2/3 der Traufldnge einzuhalten. Die
festgesetzten Hohen sind Héchstgrenzen, Unterschreitungen sind zul&ssig.

2.2 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Wohngebédude: Entsprechend Planeintrag. Bei
Satteldachfestsetzung ist auch Kruppelwalmdach zugelassen. Dachform der Garagen -
soweit sie nicht in das Hauptgebadude integriert sind - ausschlieflich Satteldach oder
begriintes Flachdach.

b) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuléssig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund
anzugleichen.

c) Farbgebung der Dé&cher der Hauptgebadude: Zuldssig sind die Farben: Ziegelrot,
rotbraun, braun. Dachbegrunung ist aligemein zuléssig.

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

e) Firstrichtung parallel zu den Richtungspfeilen im Plan. Abweichungen von 90° sind
" zulassig, wenn sie zur beabsichtigten Solamutzung nachweislich erforderlich sind.

f) Dachdeckung der Sattel- und Walmdéacher: Naturziegel oder vergleichbares Material.

@) Mit den AuBenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von 0,75 m in der
Hoéhe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachréndern einzuhalten.

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

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

Als Einfriedigungen zwischen Privatgrundstiicken sind Z&une aus Holz und Hecken aus
heimischen Strduchern (Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) - auch mit darin einbezogenen Maschen- oder Knlpfdraht bis 1,2 m Hoéhe
zulassig. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hoéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinséugetiere in |hrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

Tote Einfriedigungen entlang befestigter offentlicher Verkehrsfldchen sind unzuldssig. Bei
eingeschnittener offentlicher Verkehrsflache sind Stitzmauern bis 0,3 m Hoéhe zuldssig.
Hecken und Stutzmauern sind 0,5 m von befestigten offentlichen Verkehrsflachen
abzuriicken.

2.4 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschuttungen und Abgrabungen - auch im Anschluss an Geb&ude - durfen eine Héhe von
1,2 m nicht Ubersteigen.

2.5 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO) f

a) Je Gebaude ist nur eine AuRenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an 'eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind AuBenantennen unzuldssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulédssig.

2.6 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberlhrt.



