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A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ BauGB und BauNVO)

1.1

1.2

1.3

1.4
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. |
S. 132) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58)

- Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S.582, ber.

S. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 14.10.2008 (GBI. S. 343) m. W. v.
22.10.2008

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

WA - Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssigen Handwerksbetriebe sowie die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) 2,4 u. 5 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die im Mischgebiet (MI) zulassigen Nutzungen nach § 6 (1) 6-8 und § 6 (3) BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

S0, — Sondergebiet Gartenbaubetrieb (§11 BauNVO)

Zulassig sind nur Gebaude und Nutzungen, die dem Gartenbau dienen.
Ausnahmsweise zulassig sind max. 2 Wohnungen fir Betriebsinhaber bzw. Betriebspersonal.

SO, - Sondergebiet Einzelhandel (§11 BauNVO)

Es sind Einzelhandelsbetriebe, @ Buros und Dienstleistungsbetriebe  zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind nur bis zur Schwelle der
Grof¥flachigkeit i. S. d. § 11 BauNVO zulassig. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten (Sortimentsliste Anhang E) sind nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von
insgesamt 1.600 m? zulassig (Vollsortimenter einschlieBlich Getranke- und Drogeriemarkt
sowie Backshop von insgesamt 1.400 mz). Fir Folgenutzungen aus der Ansiedlung von
Dienstleistern ist noch eine weitere Flache von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente des
Einzelhandels wie Apotheke und Optiker zulassig.

Ausnahmsweise sind Handwerksbetriebe und Wohnungen zuldssig, die in direktem
Zusammenhang mit den Hauptnutzungsarten stehen (je Unternehmen eine Wohnung mit
maximal 150 m? Wohnflache). Die Wohnungen missen im Gebaudekomplex des Betriebes
integriert sein. Freistehende Wohnhauser sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Grundflachenzahl als Hochstgrenze gemaf Planeintrag in den Nutzungsschablonen.
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Bei den Reihenmittelhdusern darf die festgesetzte Grundflachenzahl im Hinblick auf die Gber
das Baugebiet verteilten grof¥flachigen Frei- und Grunflachen bis zu 20 % erhoht werden (§ 17
Abs. 2 BauNVO).

Werden Stellplatze, Carports oder Garagen auf anderen Flachen als den privaten
Baugrundstiicken errichtet, so sind diese Flachen anteilig zur privaten Grundsticksflache
dazuzurechnen und bei der Ermittlung der Grundflachenzahl zu beriicksichtigen.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen im Sinne von § 19 (4) 1 bis 3 BauNVO
um 50 v. H. bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Bei der Errichtung einer Tiefgarage auf dem Grundstiick Nr. 1.1 der Nutzungsschablone
(Mischgebiet am Bahnhof) darf die zulassige Grundflache nach § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis
zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,9 Gberschritten werden (vergl. Begriindung Ziffer
2 3. Absatz i. V. mit Ziffer 13).

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Hochstgrenze gemaf Planeintrag in den Nutzungsschablonen.

Bei Reihenmittelhdusern darf die festgesetzte Geschossflachenzahl bis zu 20 % erhéht
werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

Die zulassige Geschossflache kann um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, erhoht werden (§ 21a (5) BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Gebaudetypen mit Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze gemaf Planeintrag.

Nur fur Hausgruppen und Doppelhduser ist die vorgegebene maximale Geschosszahl
zwingend. Ausnahmsweise durfen Hausgruppen und Doppelhduser von der maximalen
Geschosszahl nach unten abweichen, wenn sie bezlglich der First- und Traufthdhen
einheitlich gestaltet werden.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Bauweise gemafR Planeintrag in den Nutzungsschablonen.

Offene Bauweise (0): Bauweise gemalf § 22 (2) BauNVO

Offene Bauweise (E+D): Bauweise gemalt § 22 (2) BauNVO, jedoch nur
Einzel- und Doppelhduser zuladssig. Fur die
Doppelhausbebauung gilt die einseitige
Grenzbebauung.

Abweichende Bauweise (a1): Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO, geschlossene
Bauweise innerhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflachen (einschlie3lich Hausgruppen).

Abweichende Bauweise (a2): Bauweise gemal} § 22 (4) BauNVO, offene Bauweise
ohne Langenbeschréankung, jedoch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen geschlossen.

Abweichende Bauweise (a3): Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO, offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Firstrichtung der Hauptdacher gemaf Planeintrag. Freistehende Eckgebaude im Bereich der
Einzel- und Doppelhauser kdnnen mit dem First senkrecht zur StralRe angeordnet werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Gemal Planeintrag.

Terrassen bis zu einer Breite von 6,50 m dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen um max. 3,00 m Uberschreiten.

AuRerhalb der Baugrenzen kénnen ausnahmsweise folgende bauliche Anlagen zugelassen
werden, wenn die festgesetzte max. Grundflache nicht Gberschritten wird:

Balkone, verglaste Wintergarten und andere untergeordnete Bauteile wie z. B. Vordacher
bis max. 1,50 m Uber der Baugrenze auf max. der Halfte der Gebaudelange, Erker bis max.
1,00 m Uber der Baugrenze auf max. ein Drittel der Gebaudeldnge. Je Grundstick ist eine
Geratehitte bis max. 15 m? und bis 2,50 m Héhe, sowie ein Spielhaus/ -turm in Holzbauweise
mit einer maximalen Héhe von 3,70 m und einem Rauminhalt von max. 6,0 m® zulassig.

Die Zulassigkeit von Kellergeschossen wird nach § 9 (3) BauGB i. V. mit § 1 (7) BauNVO
aulderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen, wenn sie naher als 2,50 m
zu den offentlichen Grundstiicksflachen angeordnet werden sollen. Bauliche Eingriffe in die
offentlichen Verkehrsflachen sind nicht zulassig.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen, liberdachte und offene Stellplatze

Garagen, iberdachte und offene Stellplatze sind auf den hierfiir festgesetzten Flachen sowie
innerhalb der (berbaubaren Flachen und in den Abstandsflachen zwischen den
Hauptgebduden und den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuldssig. Im Ubrigen sind
erforderliche Stellplatze zwischen Gehweghinterkante und vorderer Baugrenze bis maximal
50 % der vorderen Grundstuicksbreite zulassig.

Bei den Reihenmittelhdusern der Hausgruppen der Ziffern 3.2,4.2,4.7,5.2,7.3, 7.5 und 17.2
(siehe Planzeichnung) sind notwendige Stellpldtze ausnahmsweise Uber die gesamte
Grundsticksbreite zwischen Gehweghinterkante und vorderer Baugrenze zulassig.
Auf den ubrigen Grundsticksflachen sind sie ausgeschlossen. (weitere Vorschriften siehe
Ziffer 17.5 und 18.2)

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind sowohl innerhalb als auch aufterhalb der Giberbaubaren Flachen bis zu
einer Héhe von 1,0 m Uber Strallenniveau zulassig. Zu den Grundstlicksgrenzen ist ein
Mindestabstand von 3,00 m einzuhalten.

Auf die Festsetzungen zur Ubergriinung von Tiefgaragen in Ziffer A 17.4 wird verwiesen.

Unter offentlichen Grinanlagen ist die Anordnung von Tiefgaragen ausnahmsweise zuléssig.
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Zu- und Ausfahrten

Werden Zufahrten zu Tiefgaragen, Garagen und privaten Stellplatzen errichtet, so kdnnen
eventuell davor liegende in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Stellplatze entfallen.

Die Grundstuckszufahrt zum SO, - ,Sondergebiet Gartenbaubetrieb® ist nur an dem im Plan
festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereich zulassig.

Zu- und Ausfahrtsverbote gemaf Planeintrag.

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB)

Kindergarten geman Planeintrag.

Nebenanlagen (§ 14 und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen fur Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO sind auch aufderhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen gemaf Planeintrag.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
dienen als Mischverkehrsflachen mit besonderer Gestaltung zum Gehen und Radfahren sowie
dem Fahrverkehr (verkehrsberuhigter Bereich) bzw. werden mit einer
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h festgesetzt (Fahrverkehrsflachen).

Versorgungsflachen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Versorgungsflachen gemaf Planeintrag.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) 14 BauGB)

Gemal Planeintrag.

Die Oberflache des Regenriickhaltebeckens ist gemal § 9 (1) 25 BauGB zu ubergriinen und
wird gemal § 9 (1) 15 BauGB als offentliche Griinflache festgesetzt (Parkanlage mit
Kinderspielplatz).

Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Gemal Planeintrag.

Kinderspielplatze fiir die Altersgruppen bis zu 12 Jahren.
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MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 (1) 20 BauGB)

Behandlung von Oberboden

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verédnderungen zu
schutzen.

Bei allen BaumafRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung und bis dahin getrennt zu lagern.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BBodSchG
gewabhrleisten (Schitthéhe max. 2,0 m, Schutz vor Vernassung etc.).

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

Biotop nach § 24a Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg

Gemal Planeintrag.

Die auf der Flache fir Bahnanlagen eingetragenen Biotope sind nur hinweislich dargestellt.

PKW Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte Flachen

Offentliche und private PKW-Stellplatze, inre Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind
mit wasserdurchlassigen Belagen (Schotterrasen, Rasenpflaster, offenporige Pflasterbelage)
zu befestigen. Der gesamte Oberbau muss wasserdurchlassig ausgebildet werden.

Ableitung der Oberflichenwéasser

Niederschlagswasser von den Dachflachen der Hauptgebaude ist innerhalb der Grundstlicke
zu versickern. Brauchwassernutzung ist zuldssig. Bei Reihenhausern sind nur 50 % der
Dachflachen zu versickern. Hierflr sind Versickerungsmulden sowie Mulden-Rigolen-Systeme
herzustellen. Ausnahmsweise sind alternative Absetzungsmoglichkeiten mit nachgeschalteten
Rigolen zulassig, die eine ausreichende Filterwirkung gewahrleisten, wenn wegen der
Hohenverhaltnisse die Anordnung einer Versickerungsmulde ausscheidet.

Auf die ortlichen Bauvorschriften in Ziffer B 8 wird verwiesen.

Mit Rechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gemaf Planeintrag.

Beschrankung zur Verwendung von luftverunreinigenden Stoffen (§ 9 (1) 23 BauGB)

Das Baugebiet wird an die Fernwarmeversorgung der Fernwarme Rhein-Neckar GmbH
angeschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden feste, flissige und gasférmige Brennstoffe
als Heizenergie ausgeschlossen. Hierunter fallen Holz, alle Arten von Kohle, Heizdl und
Flissiggas. Ausgeschlossen sind ferner fest gemauerte Gartengrills. Von diesen
Festsetzungen ausgenommen ist je Wohngebaude ein offener Kamin oder Kachelofen bis zu
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7 kw Heizleistung, in denen als Brennstoff ausschlieRlich abgelagertes, schadstoffarmes Holz
zu verwenden ist.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Larmschutz
Flachen zum Schutz gegen Verkehrsimmissionen gemag Planeintrag.

Die in den entsprechenden Gebietsbereichen fir Allgemeine  Wohngebiete (WA),
Mischgebiete (MI) und Gewerbegebiete (GE) nach dem Beiblatt 1 der DIN 18 005, Teil 1
(herausgegeben vom Normenausschuss fiir Bauwesen im Deutschen Institut fir Normung,
Berlin) vorgeschlagenen schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm werden in
den unten aufgefiihrten Gebietsteilen Uberschritten. Da Gber die Larmschutzwallverlangerung
an der B 291 und die Larmschutzwand entlang der B 291 und an der Eisenbahntrasse hinaus
keine weiteren aktiven SchallschutzmalRnahmen realisierbar sind, missen die Aul3enbauteile
der jeweiligen Gebaude bzw. Gebaudefassaden von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen
entsprechend der im Folgenden angegebenen Werte dimensioniert werden. Es werden die
jeweiligen Larmpegelbereiche in rémischen Ziffern (z.B. V) festgesetzt sowie das bei liblichen
Raumhohen von 2,50 m, Raumtiefen von 4,50 m und Fensterflachenanteilen von < 40 %
erforderliche Schallddmmass der Wande in dB (z. B. 50) und die Schallschutzklasse der
Fenster (z. B. 4) nach VDI 2719 angegeben. Bei davon abweichenden RaumgréRen und
Fensterflachenanteilen sind die Schalldd@mmasse der Fenster und die
Fensterschallschutzklassen unter Beriicksichtigung dieser Abweichungen zu ermitteln, wobei
das schalltechnische Gutachten Nr. 0061 G der Werner Genest und Partner
Ingenieurgesellschaft von 02.09.1999 und dessen Ergadnzung Nr. 0061 G1 vom 29.10.1999
zugrunde zu legen ist.

X'/ x2 xC
Alle zu den Bahngleisen weisende V/50/4
Gebaudeseiten bis zu 45 m Abstand
zu Gleis 153
Davon abweichend bei Gebaudeseiten VI/55/5
bis 30 m Abstand zum Gleis 153 im DG
(betrifft nur Gebaude dstlich der Bahn)
Alle zu den Bahngleisen weisende IV/45/3
Gebaudeseiten im Abstand von
45-70 m zu Gleis 153
Gebaudekomplex im MI-Bereich :
Ostseite VII/60/6
Nordseite VI/55/5
Sidost- und Siidseite V/50/4
Nordwest- und Stidwestseite IV/45/3
Alle restlichen Gebaude und 1/40/2
Gebaudeseiten im Bereich
zwischen Bahn und Lessingstralie
Gebéaude an der B 291 1/40/2
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Gebaude an der Lessingstralle /40/2
und am Kreisel

Gebaude an der Richthofenstralle I1/35/1

x' = Larmpegelbereich
x2 = Schalldammmal der Wande
x® = Schallschutzklasse der Fenster

Eintrag der Larmpegelbereiche siehe Plan.

T

16.2  Altlastenverdachtige Flachen

Altlastenverdachtige Flachen gemal Planeintrag, vgl. auch Hinweise Ziffer C 7.
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Im Bereich der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen ist aus Vorsorgegrinden eine
mindestens 0,50 m machtige Abdeckschicht aus mineralischem, unbelastetem Boden
aufzubringen.

Da beim anfallenden Aushubmaterial rund 1 m unter Geldnde lokal mit erhdhten PAK-

Gehalten zu rechnen ist, darf dieses Bodenmaterial nur nach vorheriger analytischer Prifung
wieder eingebaut werden.

Flachen fir das Anpflanzen, die Bindung und Erhaltung von Bdumen und Strauchern
(§9 (1) 25 BauGB)
Pflanzgebot fiir gesondert festgesetzte Einzelbaume

Auf den im Plan festgesetzten Flachen sind standortgerechte Laubbaume zu pflanzen,
dauernd zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Geringflgige Abweichungen vom festgesetzten Standort sind im Einzelfall zuldssig. Das
Gestaltungsprinzip muss jedoch beibehalten werden.

Um den Bereich der Baumstandorte muss eine Flache von min. 4 m? als unversiegelte
Pflanzflache gestaltet sein.

Auf die Pflanzliste in Ziffer D wird verwiesen.

Pflanzgebot fiir Einzelbaume auf den privaten Baugrundstiicken

Im “Allgemeinen Wohngebiet® sind auf den privaten Grundstiicken von Hausgruppen und
Doppelhdusern mindestens ein mittel- oder kleinkroniger standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Auf allen Gbrigen Baugrundsticken im “Allgemeinen Wohngebiet* sind pro angefangene

250 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache ein grokroniger Laubbaum oder zwei mittel- oder
kleinkronige Laubbdume zu pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die gesondert festgesetzten Einzelbdume kdnnen angerechnet werden.

Auf die Pflanzliste in Ziffer D wird verwiesen.

Pflanzgebot fiir Hecken

Auf den im Plan gesondert festgesetzten Flachen sind mit Ausnahme von Garagen, Carports,
Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen standortgerechte Hecken zu pflanzen, dauernd zu
unterhalten und bei Verlust zu ersetzen. Diese kdnnen auch zurlckversetzt werden.

Hinter Stellplatzflachen festgesetzte Hecken sind nur dann zwingend zu realisieren, wenn die
Stellplatze realisiert werden.

Innerhalb des Pflanzgebots fur freiwachsende Hecken mit Baumanteil ist pro 50 m? zu
bepflanzende Flache ein gro3- bis mittelkroniger Einzelbaum zu pflanzen.

Auf die Pflanzliste in Ziffer D wird verwiesen.
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Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Oberflachen von Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen. (Aufbauhdhe
min. 0,60 m)

Die Vegetationsflachen sind mit geeigneten Kleinbdumen und Strduchern zu bepflanzen, die
Oberflachen sind géartnerisch zu gestalten.
Dachbegriinung

Flachdacher von Garagen und Nebengebauden sind mindestens extensiv mit einer
Substratschicht von 8 cm dauerhaft zu begrinen.

Griinflachen als Bestandteil von Verkehrsflachen

Das StralRenbegleitgrin ist als Rasenflache anzulegen bzw. mit Stauden, Rosen oder
bodendeckenden Gehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Hoéhenlage und Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB und § 16 BauNVO)

Hoéhen der Hauptgebaude

Die Hohen der Hauptgebdude werden entsprechend den Systemschnitten in der
Zeichenerklarung des Plans als Mindest- bzw. Hochstgrenzen festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt: Gehweghinterkante bzw. Stralenhinterkante in der Mitte des
Gebaudes

Oberer Bezugspunkt:  Schnittpunkt der Aulienwand mit der Oberkante
Dachhaut (Oberkante Sparren) fur die Traufthdhe (TH)
Oberkante des Dachfirstes fiir die Firsthdhen (FH)
Oberkante der Attika fiir die sonstigen Gebaudehéhen (GBH)

Fir das SO, ,Sondergebiet Einzelhandel” gilt eine maximale Gebaudehdhe von 12,00 m.
Hoéhen von Garagen und Nebengebauden

Die H6he von Garagen und Nebengebauden darf 3,0 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise dirfen Garagen, sofern sie in das Dach des Hauptgebdudes einbezogen
werden und sonstigen 6ffentlich rechtlichen Vorschriften nicht widersprechen, héher errichtet
werden.

Gelandehohen

Auf den Baugrundstiicken ist das Gelande zwischen den &ffentlichen Verkehrsflachen und
den vorderen Baugrenzen bis auf die Hohe Hinterkante Gehweg aufzufiillen.
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B Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet Nord-West“

1.1

1.2

1.3

(§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI S. 617), zuletzt
geandert durch Art. 3 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9, S. 252), in Kraft
getreten am 16.06.2007

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (Ml) gelten folgende Festsetzungen:

Dachformen

Bei den Hauptgebauden sind regelmafig geneigte Dacher (Satteldach) bei Haustyp A und B
mit einer Dachneigung von 35°, bei Haustyp C und D entsprechend den Systemschnitten in
der Zeichenerklarung des Planes zulassig. Hauptfirstrichtung gemaf Planeintrag.

Ausnahmsweise sind bei den Wohnblocks (Gebdude = 3 Vollgeschosse) auch Pultdacher
zuldssig, wenn die maximal zuldssigen Hohen eingehalten werden.

Einzelhauser dirfen von der vorgegebenen Dachform und Dachneigung abweichen, wenn die
sonstigen planungsrechtlichen Vorschriften (Geschosszahl, Gebaudehdhen) eingehalten
werden; Doppelhauser nur dann, wenn sie einheitlich gestaltet werden.

Fir Garagen und Carports sind ausschlief3lich Flachdacher zuléssig (Zur Begriinung von
Flachdachern siehe textliche Festsetzungen Ziff. A 17.5).

Dachaufbauten (Dachgauben)

Dachgauben sind nur bei Dachern mit einer Mindestneigung von 35° als Satteldach- oder

Schleppdachgauben zulassig.
Hierbei sind Mindestabstande zu beachten:

a) vom First: 0,50 m
b) von der Traufe 0,50 m
c¢) vom Ortgang 1,00 m

d) zwischen Gauben 0,90 m
Dachaufbauten sind so zu gestalten, dass sie mit der Art des Gebaudes nach Form, Mal3stab,
Werkstoff, Farbe und Verhaltnis der Bauweise und Bauteile miteinander Ubereinstimmen und
nicht verunstaltend wirken.
Pro Gebaude bzw. Hausgruppen ist nur ein einheitlicher Dachgaubentyp zuladssig. Die
Gesamtlange von Einzelgauben darf die Halfte der Gebaudelange je Dachseite nicht
Uberschreiten. Die Einzelgaube darf nicht langer als 4,0 m sein.

Zwerchgiebel sind analog zu Dachgauben in Mal}, Form und Gestaltung zulassig.

Dachdeckung

Unbeschichtetes Metall wie z. B. Kupfer, Zink und Blei ist als Material zur Dachdeckung nicht
zuldssig. Auf Ziffer B 8 wird verwiesen.
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Uberdachte Stellplitze (Carports)

Stellplatziiberdachungen sind ohne Seitenwande und Tore als Grindacher auszufiihren. Bei
der Anordnung in Gruppen sind sie untereinander in der Hohe einheitlich auszubilden.

Besondere Bauteile (§ 74 (1) 1 LBO)

Vom o&ffentlichen Raum aus sichtbare Abfallbehalterstandplatze kénnen, sofern sie nicht in
den Gebauden untergebracht werden, dreiseitig mit einem Sichtschutz in einer Ho6he von max.
1,20 m in Form einer Mauer, eines Zaunes 0.3. versehen werden.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind nur an der Statte ihrer
Leistung und innerhalb der Erdgeschosszone in einer Grofse von max. 2,5 m? zulassig. Im
Sondergebiet Einzelhandel (SO,) sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, jedoch
ohne gestalterische Einschrankung, zuldssig. Ausnahmsweise ist auch eine Werbung als
gesonderte bauliche Anlage hdher als 12 m zulassig, jedoch nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache.

Automaten (§ 74 (1) 2 LBO)

Automaten sind nur ausnahmsweise bis zu einer Grofle von max. 0,8 m? zulassig. Im
Sondergebiet sind sie generell zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (M) gelten folgende Festsetzungen:

Samtliche unbebauten Flachen der Baugrundsticke sind mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugangen, Hofen und Terrassen zu begriinen und begriint zu unterhalten.

Hohenunterschiede zu angrenzenden Grundstiicken sind auf eigenem Grundstiick durch
Bdschungen auszugleichen. Die max. zulassige Neigung von Bdschungen betragt 30°. Mit
Stitzmauern ist zur Grundstiicksgrenze ein Abstand von min. 1,50 m einzuhalten.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Als Einfriedungen sind nur lebende Einfriedungen (Hecken) mit oder ohne eingewachsenen
Drahtzaun sowie Zdune aus offenen Strukturen (z. B. Holz oder Stahlgitter) zulassig.

Die maximale Hohe fur Einfriedungen betrégt entlang der Grundstiicksgrenzen mit einem
Pflanzgebot fiir Hecken 1,50 m, im Ubrigen 1,00 m.

Einfriedungen von Grundstiicken mit Gartenseite zur Strale (Garagenanordnung im
rickwartigen Grundstlicksteil) sind zur Stralte ebenfalls bis maximal 1,50 m Hohe zuldssig.

Zwischen Doppel- und Reihenhdusern sind im Anschluss an die Gebdude zwischen den
Terrassen und Freisitzen Sichtschutzblenden als Grenzbebauung bis maximal 4,00 m Tiefe
und 2,00 m Hbéhe zuldssig. Mit den Sichtschutzblenden ist ein Mindestabstand von 2,50 m zur
ruckwartigen bzw. vorderen Grundstlcksgrenze einzuhalten.
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Freileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)

Die Zulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen richtet sich nach den einschlagigen
Bestimmungen auf Bundes- und Landesebene. Sie sollen in der Regel unterirdisch verlegt
werden.

Ableitung der Oberflichenwasser
(§74 (3) 2LBO)

Niederschlagswasser von den Dachflachen der Hauptgebaude ist innerhalb der Grundstiicke
zu versickern. Bei Hausgruppen (Reihenhdusern) gilt die Versickerungsvorschrift fir ¥z der
Dachflache. Brauchwassernutzung ist zulassig.

Zur Versickerung sind in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Versickerungsmulden
vorzusehen, deren Grundflache min. 10 % der Dachflache ausmachen und deren Tiefe 40 cm
betragen muss. Die Boéschungen sind bis max. 45° Neigung auszubilden. Eine
Zusammenfassung von Mulden auf benachbarten Grundstiicken ist zuldssig. Reihenhauser
mussen jedoch lediglich 50 % der Dachflachen versickern. Die der Strafle zugewandte
Dachflache (50 %) darf an die Kanalisation angeschlossen werden.

Das Regenwasser von den Gebauden zu den Mulden ist in den Wohngebieten in offenen
Rinnen an der Oberflache zu fihren.

Die Sohlebene der Sickermulden muss horizontal liegend ausgefiihrt werden. Der Abstand
zum Grundwasserspiegel muss mind. 2,0 m betragen.

Die Sickerschicht muss aus mind. 30 cm dickem belebten Boden bestehen.

Die Sickerfahigkeit des Bodens unter den Mulden ist bis zu der unterschiedlich tief liegenden
Kies- und Sandschicht zu gewahrleisten. Die dariber liegenden Decklehme sind auszuheben
und durch sauberes Sand-/Kiesgemisch zu ersetzen. Recyclingmaterial ist zur Auffullung nicht
gestattet. Unter der Mulde ist ein Geotextilvlies anzuordnen.

Die Mulden sollten zu den Gebauden einen Abstand von 3,00 m nicht unterschreiten.
Zisternen zur Brauchwassernutzung sind generell zulassig.

Die gewahlte Form der Versickerung und ggf. Rickhaltung ist in den Entwasserungsplanen
offenzulegen. Mit der Erstellung des Rohbaus ist auch die Anlage zur Versickerung (Aushub
der Mulde, Abtrag der Decklehme, Ersatz durch sauberes Sand-/Kiesgemisch, Anordnung des
Geotextilvlieses) sowie zur Rickhaltung zu erstellen. Die Anlage wird vom &rtlichen Bauamt
abgenommen. Es ist Uber die Festlegung zu informieren.

Wenn die Anordnung einer Versickerungsmulde wegen der Héhenverhaltnisse ausscheidet,
sind ausnahmsweise alternative Absetzungsmoglichkeiten mit nachgeschalteten Rigolen
zulassig, die eine ausreichende Filterwirkung gewahrleisten. (In Baden-Wurttemberg kommen
derzeit zwei Filter zum Einsatz: die Systeme mall Terra und Muller ECO Bodenfilter)

Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) LBO)

Die Zahl notwendiger Stellplatze wird wie folgt festgesetzt:

- 1 Stellplatz je Wohnung bis einschliellich 60 m? Wohnflache
- 2 Stellplatze je Wohnung mit mehr als 60 m? Wohnflache
Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der hier nach § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Hinweise

Stand der Planunterlagen

Die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen stimmen mit dem Liegenschaftskataster
Uberein. Die dargestellten vorhandenen baulichen Anlagen und StralRen entsprechen dem
Ortlichen Zustand.

Stadtebaulicher Entwurf

Grundlage des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen der stadtebauliche Entwurf des Buros
ARP vom 20.06.2000. Auf seine Darstellungen wird verwiesen.

Griunordnungsplan

Der begleitende Grinordnungsplan des Biros ARP vom 20.06.2000 enthalt Uber die
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus erganzende Darstellungen fiir
die Ausgestaltung der Freiflachen im Planungsgebiet.

Auf die Darstellungen im Griinordnungsplan wird verwiesen.

Schalltechnische Untersuchung

Auf das schalltechnische Gutachten des Buros Genest und Partner vom
02.09.1999/29.10.1999 sowie auf Ergdnzungen vom Mai 2003 wird verwiesen.

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflaichen sind im Rahmen der
weiteren Erschlielungsplanung zuldssig, wenn sie mit den Grundziigen dieser Festsetzungen
vereinbar sind.

Bodenfunde

Die ausflihrenden Firmen sind vom Bauherrn bzw. Planer auf die Meldepflicht von
Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 DSchG).

Altlastenverdachtige Flachen

Das Flurstiick 843/1 ist als Altlastenverdachtige Flache in der historischen Erhebung des
Rhein-Neckar-Kreises als sog. “B-Fall* eingestuft. Der Standort tragt die Obj. Nr. 02641. Es
handelt sich um ein mit Erdaushub und Bauschutt verfilltes Regenriickhaltebecken.

Auf die Bodenuntersuchung der Téniges GmbH vom 18.12.2000 wird verwiesen.

Die Gemeinde als derzeitiger Grundstlckseigentimer wird vor dem Verkauf der betreffenden
Grundstiicke zum Zweck ihrer baulichen Nutzung weitere Untersuchungen und Prifungen
durchfiihren — vor allem in Hinblick auf den Schutz des Grundwassers.

Aushubarbeiten im Bereich dieses Flurstiicks sind gutachterlich zu Uberwachen. Die
Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials ist ggf. mit dem Umweltschutzamt des
Rhein-Neckar-Kreises — Abfallrechtsbehdrde — abzustimmen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in dem im Plan gesondert gekennzeichneten Bereich
besondere Vorkehrungen fir die Griindungen erforderlich werden kénnen.
Brandschutz

a) Die Léschwasserversorgung gilt als gesichert, wenn Uber einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden 96 cbm/h Léschwasser zu Verfigung stehen.

b) Der Léschwasserbereich erfasst samtliche Ldéschwasserentnahmestellen in einem
Umkreis von 300 m um ein moégliches Brandobjekt.

c) Der Abstand der Hydranten zueinander darf 100 m nicht Gberschreiten. Soweit als
moglich sind Uberflurhydranten zu verwenden.

d) Der Netzdruck muss mindestens 3 bar betragen, darf jedoch in keinem Fall unter 1,5
bar abfallen.
e) Die StralRen mussen so hergerichtet sein, dass sie eine Befahrbarkeit fir 16 t schwere

und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewahrleisten.

Sonnenkollektoren und Absorber

Sonnenkollektoren und Absorber werden empfohlen.

Sie sind der Dachneigung anzupassen.

Vorhandene Stromversorgungsfreileitungen,

Niederspannungs- und StraBenbeleuchtungsanlagen

Bis zur AuBerbetriebnahme der vorhandenen Freileitungen ist in Leitungsnadhe nur eine
eingeschrénkte Bebauung moglich. Bei Bauvorhaben in Leitungsndhe ist der
Energieversorgungstrager an Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Auf vorhandene Niederspannungs- und StraRenbeleuchtungsanlagen wird aufmerksam
gemacht. Um Schaden an Erdkabeln zu vermeiden, sind die Baufirmen darauf hinzuweisen,
entsprechende Lageplane beim Energieversorger einzuholen.

Erschiitterung durch die Bahnstrecke

Auf mogliche Erschitterungen durch die am Ostrand des Plangebiets gelegene Bahnstrecke
wird hingewiesen.

Bauvorlage

Mit der Bauvorlage sind gemal LBO BauVorlVO Planunterlagen Uber die beabsichtigte
Gestaltung der Aufienanlagen einzureichen.
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Pflanzliste
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Im Rahmen der Pflanzgebote der Ziffer A 17 sind z. B. folgende Pflanzenarten zu verwenden:

GroBkronige Laubbaume

Acer platanoides
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Pinius Silvestres

Folgende Pflanzenqualitat ist einzuhalten:

Mittelkronige Laubbaume

Acer campestre
Aesculus carnea
Carpinus betulus
Fraxinus ornus
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Folgende Pflanzenqualitat ist einzuhalten:

Obstbaume fiir Pflanzungen
Griinflachen

Spitzahorn
Rotbuche
Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Waldkiefer

Hochstamm mit Ballen 4 x verpflanzt,
Stammumfang 20-25 cm

Feldahorn
Rotbliihende Kastanie
Hainbuche
Blumenesche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Mehrbeere

Eberesche

Hochstamm mit Ballen 4 x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm

in Privatgarten sowie im Bereich der o6ffentlichen

Bei der Pflanzung von Obstb&umen sind regionaltypische Sorten zu verwenden, z. B.:

Apfel:

Birnen:

Kleinkronige Baume

Crataegus carrieri

Crataegus crus-galli
Crataegus monogyna

Malus in Sorten

Prunus in Sorten

Pyrus calleryana “Chanticleer*

Folgende Pflanzenqualitat ist einzuhalten:

Bittenfelder, Bohnapfel, Boskop,
Gewlirzluiken, Goldparmane, Jakob Fischer,
Ontario

Champagner Bratbirne, Schweizer
Wasserbirne

Rotdorn
Hahnendorn
Weiltdorn
Zierapfel
Zierkirsche
Birne

Hochstamm mit Ballen 3 - 4 x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm
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Geschnittene Hecken

Acer campestre

Carpinus betulus

Cornus mas

Ligustrum vulgare

Ribes alpinium “ Schmidt’

Folgende Pflanzenqualitat ist einzuhalten:

Freiwachsende Hecken

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Folgende Pflanzenqualitat ist einzuhalten:

16

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Gemeiner Liguster
Alpenjohannisbeere

2 x verpflanzt,
Hbéhe ca. 60 — 100 cm
Mindestens 3 Pflanzen pro Meter

Feldahorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselstrauch
WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Flieder
Gewdhnlicher Schneeball

Straucher:

2 x verpflanzt,

Héhe ca. 100 — 150 cm
Pflanzdichte 1 Stiick pro m?2
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Anhang Sortimentsliste des Nachbarschaftsverbandes

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel-, Geschenkartikel

und Kunstgewerbe

Bekleidung aller Art

Blumen

Blicher, Zeitschriften

Computer

Drogeriewaren, Reinigungsmittel
Elektroartikel

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Hohl- und Stahlwaren

Hausrat, Kiichenkleingerate
Kosmetika

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Lederwaren

Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel
Optik und Akustik

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bade-, Sanitareinrichtungen und —zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper

Bodenbelage, Teppiche

Boote und Zubehdr

Campingartikel

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenbedarf

Gartenhduser, -gerate
(Elektro-)Installationsmaterial
Zweirader, Kfz und Zubehor
Kichen

Mobel

Pflanzen

Rollladen, Markisen

Werkzeuge, Beschlage, Eisenwaren
Tiernahrung

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Pharmazeutika
Reformwaren

Schuhe und Zubehor
Spielwaren

Sportartikel, Sportgerate
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Waffen, Jagdbedarf
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