Satzung .
iiber die Anderung des Bebauungsplanes “0ilsberg"

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), § 73 der Landeshbaucrdnung
fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28. November 1983
(GBl1. S. 770}, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung vom

3. Oktober 1983 {(GBl. S. 578), zuletzi gedndert durch das Gesetz
zur Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften am 18. Mai 1987
(GB1. S. 161}, hat der Gemeinderat der Stadi Neckargemiind in
offentlicher Sitzung am 31. Januar 1989 die Anderung des Be-
bauungsplanes "Dilsberg" als Satzung beschlossen.’

§ 1
Gegenstand der Anderung

(1) Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes ist der Be-
bauungsplan “Dilsberg" vom 2%. Mdrz 1967.

(2) MaBgebend fir die Anderung ist der Lageplan vom 10, Marz 1987.

§ 2
Inhalt der Anderung

Der Inhalt der Anderung umfalt im wesentlichen

- die Zurlcknahme des westlichen Teiles der Plangebietsgrenze
in Abstimmung mit dem Entwurf der Verordnung zum Landschafts-

schutzgebliet Neckartal 1 - Neckargemind

- die Zulassung der Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken
und die 7Zuldssigkeit von Dachaufbauten

- die Festsetzung von Gebieten 1.S. von § 172 des Baugesetz-
buches (Erhaltung baulicher Anlagen - friher § 39 h BBauG)

- die Prédzisierung und Erweiterung der schriftlichen Fest-
setzungen, insbescndere unter Beachtung denkmalschutzrecht-
licher Belange

- die Zurlcknahme der Bebauungsméglichkeit auf einzelnen Grund-
stlcken

§ 3

Bestandteile der Bebauungsplandnderung

(1) Der Bebauungsplan besteht aus
1. den zeichnerischen Festsetzungen im MaBstab 1 : 500
2. den Ubersichtsplan im MafBstab 1 : 10.000
3. den schriftlichen Festsetzungen
4. und den Anlagen

-



T

- Planung Sondergebiet "Hotel"
- Bestandsaufnahme Beftiegung.
- First- und Traufhdhenplan

(2) Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefiigt.

§ 4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer‘den auf-
grund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO er-
gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 5

Die Bebauungsplandnderung tritt mit der ortsiblichen Bekannt-
machung nach § 12 BauGB in Kraft.

Neckargemind, den 27.04.198

nB0 D
gemdl &

§ 73 Abs. 5 und 6 LBO

- Kreisbauamt -




Inhaltsangabe zum Bebauungsplan "Dilsberg", 1. Anderung

3.5

3.6

Planteil

Verfahren

Zeichnerische Festsetzungen - Bebauungsplan M 1
Ubersichtsplan M 1 : Jo.oo00

Kataster M 1 : 1.500

Schriftliche Festsetzungen (gesondert)
Anlagen (verbindliche Teile des Bebauungsplanes)
Planung Hotel Gebiet "g"

Bestandsaufnahme Befliegung

First— und Traufhohen

Begrindung

Fldchennutzungsplan

L.age des Plangebietes

Bestehende Situation

Planungsursachen

Kosten der Erschliefungsanlagen

Einwohnerberechnung

.
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN DILSBERG,

TEILAYB | oienaua

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Reines Wohn-
gebiet (WR,
§ 3 BauNV0)

1.2 Allgemeines
Wohngebiet
(WA, § 4
BauNV0)

1.3 Sonstige
Sonderge-
biete
BauNV0)

1.4 Nebenanlagen
(§ 14 BauNvQ)

Teil A

Wohngebdude diirfen nicht
mehr als 2 Wohnungen
haben (§ 3 Abs. 4 BauNVO0).

Ausnahmen nach Abs. 3

Nr. 3, 4 und 5 (Anlagen
fir Verwaltung, sportl.
Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden nicht
zugelassen,

Fir baul. Anderungen am
Hotel (Grundstiick Nr.
167/4 u. a.) gelten die
Anlagen Nr, 2.1.1 -
2.1.6 mit Ansichten. Sie
sind Bestandteile des
Bebauungsplanes.

Nutzung: Hotel mit
Restaurant und Kegelbahn
max. Grundflache 6oo m<,
max. GeschoBflache

1.800 m

Im WR sind untergeordnete
Nebenanlagen nicht zuldssig,
im WA ist eine untergeord-
nete Nebenanlage zuldssig,
auBerhalb der liberbaubaren
Grundstlicksflachen jedoch
nur Millboxen und Anlage

flir die Kleintierhaltung.
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Teil B
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entf.

WR entf.

Im WA wie Teil A



2,1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

MaR der baulichen Nutzung

Sondergebiet
Hotel

Grundfidchen-
zahl (GRZ)

GeschoBRfidchen~
zahl {GFZ)

Bauweise

Offene Bauweise
Planz. (o)

Geschlossene
Bauweise
Planz. (g)

Besondere Bau-
weise
Planz, {b)

max. Grundflidche 6oo m2

max, Ge
1.800 m

siehe Liste Legende

siehe Liste Legende

In den Gebieten A, 0,
Q, R siehe § 22, 2

BauNV{

In den Gebieten B, C,
D, P siehe § 22, 3

Baulvo

entf,

Teil A

achOBfTéche

Teil B

Gemdf3 Bestand siehe
Legende

Gemdf3 Bestand siehe
Legende

Wie Bestand gemdf Luft-

“bildanalyse Anlage Nr.

2.2 des Bebauungsplanes



4.1

4.2

Erhaltung baulicher Anlagen (§ 172 BauGB)

3 -

Sachlicher Geltungs-
bereich

Genehmigung baulicher
Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplianes
befindet sich eine groBe Anzahl erhaltens-
werter baulicher Anlagen:

a) die allein oder im Zusammenhang mit
anderen haulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild des Ortskerns Dilsberg
pragen,

b) die von stddtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstierischer
Bedeutung sind.

Die nachfolgenden Vorschriften dienen der
Erhaltung des Ortskerns Dilsberg. Sie
gelten unbeschadet der Bestimmungen iiber
den Schutz und die Erhaltung von Baudenk-
malen und Gesamtanlagen nach dem Gesetz

zum Schutz der Kulturdenkmale ({Denkmal-
schutzgesetz)} vom 25,05,1971 in der jeweils
geltenden Fassung.

Die Genehmigung flr den Abbruch, den
Umbau oder die Anderung von baulichen
AnTagen kann aus den nachfolgend unter
a) und b) besonders bezeichneten Griinden
versagt werden; von der Genehmigung aus-
genommen sind innere Umbauten und innere
Anderungen von baulichen Anlagen, die
deren &duPeres Erscheinungsbild nicht be-
riihren.

Die Genehmigung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage erhalten bleiben
soll:

a) weil sie allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild préagt,

b) weil sie von stédtebaulicher, insbesondere
ortsgeschichtlicher oder kiinstierischer
Bedeutung ist.



4.3

5.1

5.2

Ordnungswidrigkeiten

Stellpldtze und Garagen

Stellplatze

Garagen

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1
Ziff. 4 BauGR handelt, wer ein Gebidude
ohne Genehmigung abbricht oder dndert,
Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 213
Abs, 2 BauGB mit einer Geldbufe bis zu
DM 56.000,-- geahndet werden.

Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken
allgemein zuldssig,

Garagen sind nur innerhalb der Gebdude
zuldssig (kein zusitzliches Bauvolumen).



11,

1.1
1.11

1.12
1.13

1.14

1.2
1.21

1.22

1.23

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 73 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher

Dachdeckung

Dachneigung

Dachaufbauten

Ortgang und Trauf-
gesimse

Fassaden

Fachwerk

Materialien

Haustiiren,
Garagentore

Zuldssig sind Ton-Biberschwdnze natur-
rot bis dunkelbraun, nicht engobiert.

Bei Neubauten mind, 450, max. 500,

Dachgauben sind als Einzelschlepp- oder

 Spitzgauben auszubilden. Sie miissen ein

stehendes Rechteck bilden. Die senkrachte
Flache darf an keiner Stelle 1,40 m
(auBen) Uberschreiten,

Dacheinschnitte und Dachflachenfenster
sind nicht zuldssig.

Kleinere Uberstdnde als 0,30 m sind
nicht zuldssig.

Empfehlung: 0,3 - 0,5 m

Ehemals vorhandenes Sichtfachwerk ist
freizulegen.

Zuldssig sind: hellgestrichener Putz

(kein reines WeiB, keine Grobstruktur),
roter Sandstein, Holzverkleidungen nur

fiir einzelne Bauteile (Tlren, Tore, Fenster,
Klappladen, Dachgauben, Loggiengeldnder
etc.), Holzbalken, Naturbackstein (nur im
hiesigen Raum beheimatete Farben und Formate).

Haustiiren sind als Holztiren mit Rahmen
und Flillung herzustellen. Garagentore sind
mit Holz aufzudoppeln oder mit senkrecht
gestellten mind. lo cm breiten Brettern
herzustellen.



1.24 Dachrinnen,
Fallrohre

1.25 Leitungen

i.4 Fenster

1.5 Schaufenster

Dachrinnen und Fallrohre sind farblich
dem AuBenputz anzugleichen.

Leitungs fUhrungen auf Fassaden sind
nicht zuldssig.

Fenster sind den Proportionen der um-
gebenden Althauten anzugleichen. Sie
missen Sprosseneinteilungen erhalten
und aus Holz angefertigt sein. Die Form
mu ein stehendes Rechteck darstellen.

Vor den Fenstern liegende Rolios, Jalou-
setten etc. sind nicht zuldssig, auBer
Holzrolldden, sofern aus technischen
Grinden die Anbringung von Klappldden
nicht moglich ist oder die entsprechenden
Fenster von Gffentlichen Fidchen aus nicht
sichtbar sind. Rolladenkdsten diirfen
Jjedoch von aufien sichtbar sein.

Schaufenster sind nur in Erdgeschossen zu-
18ssig, max. Breite 1,20 m pro Fenster,
insgesamt max. 50 % der Fassadenbreite,
Eine Glasfldche darf 1 m“ nicht iberschreiten.
Fenstergewande sind in rotem Sandstein oder
sandsteinartigem Kunststein herzustelien,



2.1

2.2

2.3

2.31

2.32

2,33

2.34

Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen an der Stadtmauer

(Gebiete B, C, D, P, Q des Teils A und Gebiet K des Teils B)

Gebdudeabwicklung

Stadtmauer

Einzelheiten der
Gebdudegestaltung

Traufe

Fenster

Loggia

Dachdeckung

Fir die GebieteB, C und D sind die
Pline Uber First und Traufhthen
(Antagen 2.3.1 - 2.3.3) als Teil des
Bebauungsplanes verbindlich. In den
ibrigen an der Stadtmauer gelegenen
Gebieten muf der HBhenversprung des
Firstes und der Traufe mind. 0,5 m

zum angebauten Nachbargebdude betragen.

Die vorhandenen Teile der alten Stadt-
mauer sind zu schiitzen und zu erhalten.

Wo dies aus statischen Griinden nicht
moglich ist, ist die Mauer genau in

der alten Form wiederherzustelien (Wieder-
verwenden der alten Steine, alter Verband,
Mortelart). Sie darf nicht als Teil eines
Gebdudes verwendet werden. Das Gebdude

muR mit eigener Tragwand hinter die Stadi-
mauer gestellt werden. Die Mauer darf auch
nicht durch Loggienplatten belastet werden.
Derartige Bauteile miissen aus dem Neubau
auskragen,

Die talseitige Traufe ist direkt iber
der Stadtmauer anzusetzen, ohne Riicksprung,

Die Fensterhthe darf iiber der Mauer max.
1,20 m betragen, sofern deren QOberkante
als Bristung verwendet wird.

Pro Haus ist eine Loggia zuldssig. Die
Briistung ist in massivem Bruchstein oder
als senkrechte Verbretierung auszubilden.

Zuléssig sind Ton-Biberschwdnze naturrot,
nicht engobiert.

e



2.35  Dachaufbauten Die Belichtung des Dachgeschosses ist
nur auf der StraBenseite und nur durch
Gauben zuldssig. Sie diirfen ausschl.
als Einzelgauben bis 1,40 m Breite
(auBen) als Schleppgauben hergestellt

werden.

2.36 Kamine Kamine sind auf der Strafenseite anzu-
ordnen.

2.37  Fachwerk Konstruktives Fachwerk (verputztes Sicht-

fachwerk) ist freizulegen.

2.38 Fallrohre Talseitige Regen-Fallrohre sind in ver-
deckter Form auszuflihren.

2.39  Antennen Antennen dirfen nicht auf der Talseite

des Daches angebracht werden, sie sollen
im Dachraum untergebracht werden.

3. Werbeanlagen und Automaten

3.1 Werbeanlagen Werbeaniagen sind nur an der Statte der
Leistung auf den den StraPRen zugewandten
Seiten der Gebdude zuldssig. Sie kinnen
indirekt beleuchtet werden.

Zuldssig sind:
- auf die Fassade aufgemalte Schriften
und Symbole,

- auskragende Blechtafein bis 1,20 m vor
die Hauswand im Erdgeschol bzw. bis zur
Bristung im 1. Obergeschof, sofern Belange
des StraRenverkehrs nicht entgegenstehen,

- im Bereich des Erdgeschosses hinterleuchtete
Hohlschrifttafeln sowie indirekt be-
Teuchtete Einzelbuchstaben bis zu einer
Schrifththe von 0,40 m,

Unzuidssig sind z. B. Blinklichter, laufende
Schriftbilder, in Stufen schaltbare Lichter,

- innenbeleuchtete Transparente, selbstleuchten-
de Schriften und Symbole.



3.2

Automaten

Antennen

Niederspannungs=
freiieitungen

Gestaltung von Stell-
platzen und privaten
Verkehrsfldchen (Zu-
ginge, Zufahrten)

Gestaltung der Pldtze
flir bewegliche Abfall-
behalter

Einfriedigungen,
Stutzmauern

Unbebaute Fldchen be-
bauter Grundstilicke,
Vorgdrten

Automaten sind nur in Nischen zuldssig,
wenn sie farblich der Fassade angepaf3t
sind. Aufgesetzte Automaten sind unzu-
ldssig.

Pro Gebaude ist nur eine Antenne zuldssig,
siehe auch 2.39.

Niederspannungsfreileitungen sind unzu-
ldssig.

Als Bodenmaterial st rotes Sandstein-
pflaster zu verwenden. Das gilt auch filr
Eingangstreppen: Geldnder sind aus Holz-
oder Eisenstdben herzustellen.

Abfailbehdlter sind vom StraBenraum aus
nicht sichtbar unterzustellen.

Zuldssige Hohe: max. 1 m

Material : Holzzdune Naturfarben; als
Sockel ist roter Sandstein zu
verwenden, Hecken aus heimische

: Strduchern.

Stiitzmauern sind im Gefd1le der StraPe zu
errichten, Abstufungen sind nicht zuldssig.

Material: : roter Sandstein

Soweit sie nicht als Stellpldtze, private
Verkehrsfldchen usw, genutzt werden, sind
sie gértnerisch anzulegen., Die Bepfianzung
darf nur mit heimischen Pflanzenarten er-
folgen (keine exotischen Blumen, Zier-
stréucher 0, d.). _

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten;
abgehende BEume sind zu ersetzen.

Bdschungen sind bis zu einem Neigungswinkel
von 359 zuldssig,

- 10 ~
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lo. Abstandsfldchen Im Gebiet B gemdB Bestand (= Baulinien).
(§ 73 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

11, Genehmigungspflicht Werbeanlagen und Automaten sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen, die nicht
Gebdude sind, sind uneingeschrdnkt ge-
nehmigungspflichtig. Entsprechendes gilt
filr ein ihr gleichgestellites Herstellen,
Aufsteilen, Anbringen, Einbauen, Ein-
richten, Anderung und Nutzungsandern
sowie flir einen Abbruch und ein ihm
gleichgestelltes Beseitigen,

- 11 -



ITI.

Iv.

AUSNAHMEN

Von Ziff. I; 6

Von Ziff, I1; 1.12

VYon Ziff, II; 6

HINWEISE

Bauveriagen

Stadtmauer

- 11 -

Uberschreitung der Baugrenzen bis zu
l,0 m fir Gebdudeteile.

Oberschreitung der festgesetzten Dach-
neigung um 59,

Als Material ist rotes Kunststeinpflaster
zuldssig (rechteckig bis 20 cm Kanten-
ldnge, Farbe und Verlegeart wie Sandstein-
pfiaster, Oberfldchen sand- oder wasserge-
strahlt, Kanten gebrochen.

Hinweis: Eine evtl. Gliederung der Pflaster-
fldche kann mit Steinen unter-
schiedlichen Formats vorgenommen
werden.

Die Baurechtsbehdrde kann bei Neubauten
besondere Nachweise, Planunterlagen und
VergroRerungen verlangen, bei Abbruch
dariiberhinaus ein AufmaB des Altbestandes
(§ 1 Abs. 4 der Bauvorlagenverordnung).

Die Mortelzusammensetzung und historische
Mauerbautechnik sollen beibehalten werden.

Anderungen an der Stadtmauer sind grundsdtz-
lich mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

- 12 -



3. Denkmalschutz

4. Beteiiigung des Landes-
denkmalamtes

5. Dorfentwickiungsplanung

V. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Neckargemlind, den

- 12 -

Ein Kulturdenkmal darf nur mit Genehmigung
der Denkmalschutzbehirde

a) zerstirt oder beseitigt werden,

b) in seinem Erscheinungsbild beein-
trachtigt werden oder

¢) aus seiner Umgebung entfernt werden,
soweit diese fiir Denkmalwert von
wesentlicher Bedeutung ist (vgl. § 8
des Denkmalschutzgesetzes).

Das Landesdenkmalamt wird im Baugenehmigungs~
verfahren jeweils beteiligt. Dies gilt auch
im Hinblick auf § 20 des Denkmalschutzgesetzes.
Danach ist das Landesdenkmalamt lber zuféllige
Funde unverziiglich zu unterrichten, ggf. liber
die Stadtverwaltung.

Ergdnzende und detaillierte Ausfiihrungen
-z, B. zur Gestaltung der Vorgdrten- ent-
hdlt der Dorfentwicklungsplan.

Vorsdtzliche oder fahrldssige MiBachtungen
der Festsetzungen werden als Ordnungwidrig-
keiten im Sinne des § 74 LBO geahndet.

Der Blrgermeister



