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Priambel und Textfestsetzungen:

Praambel
Aufgrund des §4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in _der

Fassung vom 03.10.83 (GBI. S. 578, ber. S.720) zuletzt geéndert durch Gesetz vom
19.07.99 (GBI. S. 292) i.V.m. §§ 2 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in seiner
aufgrund Art. 10 (1) des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.08.1997 (BGBI. |
S. 2081) bekanntgemachten Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), diese in
der Fassung der Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des
Baugesetzbuchs vom 16.01.1998 (BGBI. | S. 137) sowie der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der .-
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sowie der Verordnung (ber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) sowie der §§ 74
und 75 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S.
617) hat die Stadt Neckargemind am ... diesen Bebauungsplan als

Satzung beschlossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Textfestsetzungen:

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR Bau esetzbuch
(BauGB) _und Verordnung iiber die bauliche Nutzung der

Grundstﬁcke (BauNVO)

1 Artund MaB der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr.1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 (6) Nr.1 BauNVO sind die unter §4(3)Nr.1undNr.5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten WAQ,;
WA®: WA®; WA®; WA® und WA®D nicht zuléssig und damit nicht Bestandteil des -

Bebauungsplanes.

1.2 Sondergebiet SOQ® '‘Fachschule fiir Sozialpddagogik und Jugendamt
sozialer Dienst' _ »
Gemal §11(1) BauNVO wird Flurstiick Nr. 801 als Sondergebiet ‘Fachschule far

Sozialpadagogik und Jugendamt sozialer Dienst’ ausgewiesen.
Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer Fachschule flr Sozialpadagogik
und eines Jugendamtes. Es dient auch der Unterbringung von Anlagen im Sinne der

Ziffern 1.2.1 und 1.2.2

1.2.1 Zulassig sind:
1. Eine Fachschule fur Sozialpddagogik

2. Ein Jugendamt
3. Biiro- und Verwaltungsgeb&ude
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1.2.2 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Sonstige Aus- und Fortbildungseinrichtungen, deren Betriebsabliufe den
Stérgrad nicht stérender Handwerks- und Gewerbebetriebe nicht Giberschreiten.

2. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, welche den zuldssigen
Nutzungen zugeordnet und quantitativ untergeordnet sind.

1.3 Zuldssige Grundfliache im Allgemeinen Wohngebiet

Entsprechend § 19 (4) BauNVO sind die Grundflaichen der in Satz 1 unter den
Nummern 1.; 2. und 3. genannten Anlagen bei der Ermittlung der zuldssigen
Grundflache mitzurechnen. v .

Die zuldssige Grundflache darf entsprechend § 19 (4) S.2 BauNVO durch die

Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um insgesamt bis zu 40 vom

Hundert Gberschritten werden. ~

Im Allgemeinen Wohngebiet WA®@ ist, abweichend von den Festsetzungen in Satz
2, ein Uberschreiten der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen um insgesamt bis zu 30 vom Hundert méglich.

2 Bauweise sowie liberbaubare und hicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen nach § 9 (1) Nr.2 BauGB

2.1 Einzelhduser im Aligemeinen Wohngebiet

Im Bebauungsplan sind fur die Flachen mit der Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet WA®, WA®, WA®, WA® und WA® gemilR § 22 (2) BauNVO
entsprechend zugeordnetem Einzeleintrag in der Plankarte ausschlieBlich
Einzelhduser zuldssig.

2.2 Einzelhduser und Doppelhduser im Allgemeinen Wohngebiet

Im Bebauungsplan sind fur die Fléachen mit der Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet WA® gemalR § 22 (2) BauNVO entsprechend zugeordnetem

Einzeleintrag in der Plankarte aiisschlieBlich Einzelhduser und Doppelhduser

zulassig.

3 Flachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir
die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind wie Spiel-, Freizeit-
und Erholungsflachen sowie die Fidchen fiir Stellpldtze und Garagen
mit ihren Einfahrten nach § 9 (1) Nr.4 BauGB

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA®, WA®, WA®, WAG®, WA®
und WA® und im Sondergebiet SO® ist § 23 (5) BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplans.

Voraussetzung fur die Zulédssigkeit von Stellpldtzen, Car-Ports- und Garagen ist
jedoch, daR die Strallenraumkanten sowie der Ausbau der o6ffentlichen
Stralenverkehrsflichen nicht beeintrachtigt werden. Die Stérung der
Stralenraumkanten ist regelmaRig dann nicht anzunehmen, wenn die baulichen
Anlagen offene Stirn- und Seitenflachen aufweisen oder wenn die festgesetzten
Baugrenzen nicht in Richtung der StraRenverkehrsflache liberschritten werden.
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4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden nach
§ 9 (1) Nr.6 BauGB ‘

4.1 Zahl der zuldssigen Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten WA®, WA®, WA®, WA®, WA® und WA® sind
generell nur maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zuléssig.

4.2 Ausnahmsweise Zulidssigkeit von einer groReren Anzahl an Wohnungen

Auf den Flursticken Nr. 777/20; 777/15; 801/1; 791/12; 791/13 und 809 Iist
ausnahmsweise, abweichend von den Festsetzungen unter Punkt 4.1, entsprechend

- dem-jetzigen ‘Bestand eine hdhere Anzahl, ndmlich von maximal .3 Wohnungen je .

Wohngebaude zulassig.

Auf den Flurstiicken 812/25 und 809/2 ist ausnahmsweise, abweichend von den
Festsetzungen unter Punkt 4.1, entsprechend dem jetzigen Bestand eine hoéhere
Anzahl, namlich von maximal 4 Wohnungen je Wohngebaude, zuldssig.

5 Flachen fir den Wald nach §9(1)Nr.18bBauGB i.V.m.
§ 9 (1) Nr.25 b BauGB

Auf den Flachen, welche fur die Nutzung Wald gekennzeichnet sind, ist der
vorhandene Baum- und Gehdlzbestand zu erhalten und zu pflegen, entsprechend
den Grundséatzen einer nachhaltigen Forstwirtschaft.

6 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewissern nach § 9 (1) Nr.25 b BauGB -

6.1 Erhalt von Einzelbdumen

. Innerhalb der Flachen, die mit- dem Planzeichen fir die Erhaltung von Einzelbiumen

belegt sind, ist nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB der vorhandene Baumbestand zu
erhalten. Ausfalle sind gleichwertig zu ersetzen. Beim Ersetzen bestehender Baume
durch Neupflanzungen kann der Standort der B&aume entsprechend den
gartnerischen Anforderungen variieren. :

6.2 Pflanzbindungen

Auf den Flachen, die nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB mit einer Pflanzbindung belegt
sind, sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baume, Geholze und
sonstige Bepflanzungen zulassig.

Dies gilt auch fur alle unbebauten 6ffentlichen und privaten Flachen im Bereich des
ausgewiesenen forstlichen Schutzabstandstreifens unterhalb des Wirtschaftsweges.

6.3 Erhalt von Gewissern und Ufersaumstreifen

Entlang des Kiimmelbaches ist beidseits des Bachbettes ein Ufersaumstreifen zu
erhalten. Die Breite des Ufersaumstreifens mufl mindestens 6,00 m, gemessen
senkrecht zur FlieRrichtung des Wasserlaufes, von der jeweiligen
Béschungsoberkante betragen oder eine Mindestbreite von 8,00 m aufweisen,
gemessen von der Mitte des Bachbettes senkrecht zur Fliefirichtung des
Wasserlaufes.

Bebauungsplan ‘Neckargemiind West-Stadt’ 6
Schriftliche Festsetzungen



Flr die Bemessung ist jeweils der Wert anzulegen, der das gréRere Gesamtmal
zwischen den beiden duleren Ufersaumstreifenrandern ergibt.

In dem Ufersaumstreifen sind ausschlieRlich einheimische und standortgerechte
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen zulassig.

Unzuldssig sind insbesondere bauliche und sonstige Anlagen mit Ausnahme des
bestehenden privaten FuRweges im unteren Bereich des Kimmelbaches und des
bestehenden Brickenbauwerkes fur die Zufahrt zu Flurstiick Nr. 4850.

6a MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 i.V.m. §§ 1a (1) und
202 BauGB

1. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und
nachhaltigen Veranderung zu schiitzen.

2. Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren
und bis dahin getrennt zu lagern.

3. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthéhe maximal 2 m, Schutz vor Vernassung).

4. Falls bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist
das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu
verstandigen.

6b Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Flurstiick-Nr. 4854 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Betreiber der nérdlich des Flurstiicks gelegenen Bahnstrecke zu belasten, um den

Zugang zu den entlang der Flurstiicksgrenze befindlichen Oberleitungsmasten fur .

Reparatur und Wartungsarbeiten zu gewahrleisten. Es ist jeweils ein Arbeitsraum
von 1,50 m im Bereich rund um die Masten freizuhalten. '
Flurstiick-Nr. 812/32 ist im entsprechend gekennzeichneten Bereich mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentlimer von Flurstiick-Nr.
812/31 und Flurstiick 812/34 zu belasten. Das Flurstick-Nr. 812/31 ist mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer von Flurstlick
812/34 zu belasten.

7 Hohenlage baulicher Anlagen nach §9(2) BauGB

Soweit in den Nutzungsschablonen der einzelnen Baugebiete keine Bezugspunkte
zur Ermittlung der MaRe angegeben sind, gilt als Definition der im Bebauungsplan
angegebenen zuldssigen Firsththen das Mal zwischen dem, an der niedrigsten
Stelle an die bauliche Anlage angrenzenden natirlichen bzw. vorhandenen
Gelande, und dem Schnittpunkt zwischen aufgehendem Aufenwandmauerwerk und
Unterkante Firstpfette.

Als Definition der zulassigen Traufhthe gilt das MaR zwischen dem, an der
niedrigsten Stelle an die bauliche Anlage angrenzenden natlrlichen bzw.
vorhandenen Geldnde und dem  Schnittpunkt zwischen aufgehendem
Aufenwandmauerwerk und Unterkante Sparren.
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8 Die Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Unbelastetes Dachflachenwasser kann (ber ausreichend dimensionierte

Versickerungsmulden mit einer mindestens 30 cm starken belebten (z.B. mit Rasen

begriinten) Bodenschicht versickert werden. Ein Notlberlauf in die o6ffentliche
Kanalisation ist vorzusehen. Um mdgliche Verndssungen zu vermeiden, ist auf einen
ausreichenden Abstand zu unterkellerten Geb&uden zu achten. Eine Versickerung
Uber Sickerschéchte, Sickerbrunnen o.4. ist nicht zulédssig. Um die Unterlieger zu
schitzen wird bei der Versickerung von Niederschldgen Uber Sickermulden ein

‘bodenkundliches Gutachten empfohlen. .
Wenn die ortlichen Bodenverhéltnisse nicht fur eine Versickerung geelgnet smd

kann nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von den Dachflachen tiber
geeignete Retentionsflachen dem Vorfluter zugeleitet werden.

9 Nachrichtlich‘e Ubernahmen und Hinweise

9.1 Landschaftsschutzgebiet - RVO

Das Landschaftsschutzgebiet im Bereich Kiimmelbacherhof / Schneckenbuckel wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen und ist in der Plankarte
entsprechend gekennzeichnet. Es gelten unberihrt von den schriftlichen
Festsetzungen unter A und B die Inhalte und Bestimmungen der Rechtsverordnung
zum Landschaftsschutzgebiet.

9.2 Baulicher Schallschutz

Im Bebauungsplangebiet sind die Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuRenbauteilen gemal DIN 4109 zu beriicksichtigen.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach LBO

1 Dachgestaltung nach § 74 (1) Nr.1 LBO

1.1 Dacheindeckung

Als Material fur die Dacheindeckung ist nur eine Ziegeldeckung oder Deckung mit
Betondachsteinen in Form von Biberschwanz oder Falzziegel, sowie
Schieferdeckung zuldssig. Zulassig ist zudem nur Eindeckungsmaterial in dunklen,
matten Farbténen. Dacheindeckungsmaterialien mit stark reflektierenden oder
glanzenden Oberflachen sind nicht zuldssig. Solche unzuldssigen Materialien sind

* glasierte’ Dachsteine; polierte Metall-Dachdeckungsmaterialien, und einseitig oder

beidseitig verspiegelte Glaser und Kunststoffe.

1.2 Dachaufbauten, Dachflichenfenster

Dachgauben sind nur zuléssig mit einer maximalen Héhe von 1,50 m.

Die Dachaufbauten miissen mindestens einen Abstand von 1,00 m unterhalb des
Dachfirstes, gemessen senkrecht zum First im Verlauf der Dachflache, einhalten.
Eine Gesamtlange der Gauben von maximal 1/3 der jeweiligen darunter liegenden
Fassadenlénge des Gebaudes darf nicht Uberschritten werden.

Von Giebeln, Graten, Kehlen und benachbarten Gauben ist ein Mindestabstand von
1,00 m einzuhalten.

Die Ausfiihrung der Gaubeneindeckung muf in Material und Farbe den in Punkt 1.1
formulierten Anforderungen fiir das Hauptdach entsprechen.

Dachflachenfenster sind bis zu einer Gro3e von 1,00 m? zulassig.

Die Summe der Dachflichenfenster darf 1/3 der Gebaudefenster nicht
Uberschreiten. Auf jedes Dachflaichenfenster mufl beidseits eine geschlossene
Dachflache von mindestens der gleichen Breite folgen.

1.3 Dachiiberstinde

Der Dachuberstand am Ortgang darf héchstens 0,30 m an der Traufe hochstens

0,50 m betragen.

1.4 Gestaltung von Doppelhdusern

Bei Doppelhausern sind auf den beiden Doppelhaushélften jeweils nur gleichartige
und gleichférmige Dachaufbauten zulassig. ‘

Fur die Dachflichen der beiden Doppelhaushélften ist ausschlieflich
Dachdeckungsmaterial mit einheitlicher Farbgebung zul&ssig.

Fur das Dachdeckungsmaterial der Dachaufbauten gelten die Anforderungen in Satz

2 entsprechend.

1.5 Ausnahmen bei der Dachgestaltung

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, wie insbesondere Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung oder Sonnenkollektoren zur Wassererwérmung, sind unberuhrt
von den Festsetzungen zur Dachgestalt in Punkt 1.1 und 1.2 auf den Dachflachen
baulicher Anlagen =zuldssig. Sonstige Vorschriften zur Zuléssigkeit und
Ausgestaltung der in Satz 1 genannten Anlagen gelten hiervon unberiihrt. Als
Dachdeckungsmaterial fur.Garagen und Carports mit flach geneigten Déachern sind
Bitumenbahnen und . bewitterungsfahige Metalldachdeckungen zuléssig. Auch
zulassig ist grundsatzlich die Begriinung von Dachfléchen.
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2 Fassadenverkleidung und Sockel § 74 (1) Nr.1 LBO

2.1 Unzulassige Fassadenverkieidungen

Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, glasierten Keramikpl;atten und Klinkerplatten
sind nicht zulassig.

2.2 Sockelflachen der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Sockelflachen sind, soweit sie nicht aus Sandsteinsichtmauerwerk oder
Ziegelmauerwerk bestehen, mit Rauhputz zu versehen.

3 Einfriedungen nach § 74 (1) Nr.3 LBO

Einfriedungen und Tore von Grundstlckszufahrten sind aus Holz bzw. Metall in
handwerksgerechter Ausfiihrung zu erstellen. Die maximale Hohe wird auf 1,20 m
Uber der Oberkante der nachsten angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache in
ihrem endguiltigen Ausbauzustand festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind
Einfriedungen zur Abstiitzung des natirlichen bzw. vorhandenen Geldndes an den
Hangseiten der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Geschlossene  Einfriedungen sind an den Talseiten der Offentlichen
Verkehrsflachen, abgesehen vom Sockelbereich nicht zulassig.

4 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke nach §74 (1) Nr.3 LBO i.V.m.
§ 9 (1) Nr.1 LBO

Die nicht Uiberbauten Grundstlicksflachen bebauter Grundstiicke sind entsprechend
§ 9 (1) Nr.1 LBO als Grinflachen auszugestalten. Zum Erhalt und zur Pflege des
Stralen- und Ortsbildes sind die vorhandenen einheimischen und standortgerechten
Geholze und Baume zu erhalten.

5 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der Nebenanlagen
nach § 74 (1) Nr.1 LBO

Die Flachen fur Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Wege und
sonstige befestigte Flachen sind ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien
wie geeignetem ggf. begriinbarem Pflaster, Kiesschiitung, Schotterrasen oder
ahnlichem zu versehen. Hierbei ist ein Fugenanteil an der Pflasterflache von
mindestens 10% zu gewahrleisten und ein fir die Versickerung von
Niederschlagswasser geeigneter Unterbau vorzusehen.

Stadtverwaltung Planverfasser
(Burgermeister) Dipl-Ing. K. P. Fritz
freier Architekt und

freier Stadteplaner

Bebauungsplan ‘Neckargemiind West-Stadt’ 10
Schriftliche Festsetzungen



