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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.2

1.2

1.2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
gem. den Bestimmungen des § 3 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

Tankstellen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulissig:

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO aligemein zulissig sind, sind nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

Tankstellen

Vergnligungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind.

Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulissig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO)
Grundflédchenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflichen von

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

baulichen Anlagen unterhalb der Geldndecberfliche, durch die das Baugrundstiick
tediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die festgesetzten Obergrenzen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu
entnehmen.
Geschossfldchenzahl (§§ 17, 20 BauNVO)

Die Obergrenze der Geschossflichenzahl in den Baugebieten ist dem Eintrag in den
Nutzungsschablonen zu entnehmen. “
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1.23

1.24

1.24.1

Anzahl der Vollgeschosse {§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die Zahl der Vollgeschosse als
zwingend festgesetzt. Diese ist dem Eintrag in die Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Hohe baulicher Aniagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen der Gebéude gilt die StraBenachse in der

Mitte der zugeordneten Gebdudefassade. Bei Eckgrundstiicken ist der héher gelegene
Bezugspunkt malBgeblich.

Hoéhenlage der Gebdude -Sockelhéhen

Die Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses bzw. des untersten Vollgeschosses
darf an der Mitte der AuRenwand des Hauses gemessen, nicht mehr als 1,39 m (iber
dem festgelegten Bezugspunkt liegen.

Ok First |

Ok Dachhaut

Firsthéhe [FH]

Traufhdhe [TH]

Sockethshe [SH] 3

Y v T

.| Bezugspunkt |- b
| Stralenachse [ [

Innerhalb des Baugebietes werden folgende maximale Gebiudehohen festgesetzt:

Gebaude mit einem VollgeschoR: 8,50 m

Gebaude mit zwei Vollgeschossen: 11,0 m
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1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksfliche sowie die Stellung
der baulichen Anlagen {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1.3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Entsprechend dem Planeintrag ist festgesetzt:
o = offene Bauweise gem. §§ 22 (2) BauNVvO
Die Differenzierung der zuldssigen Hausformen in den einzelnen Baugebieten ist den
Nutzungsschablonen zu entnehmen.
1.2.2 Garagen und Stellplatze {§ 12 BauNVO)
Stellpldtze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind bis zu einer Bautiefe von 19 m,
gemessen von der zugeordneten StraRenbegrenzungslinie auf dem Baugrundstiick,
zuldssig. Bei Eckgrundstiicken ist die Zuordnung der Bautiefe freigestellt. Erginzend
wird festgesetzt, dass vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 m vorzusehen ist.
1.3.3  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zuldssig fur Gebdudeteile und Nebenfirste, soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.
14 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden gemaR
den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.
In den entlang der Landesstrale 546 mit Planzeichen gem. 6.4. PlanzV 90 festgesetzten
Bereichen sind keine Ein- und Ausfahrten zur LandesstraBe zulissig.
1.5 Lirmschutzmafnahmen

notwendige Vorkehrungen gegen schidliche Umwelteinwirkungen
(gem. & 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den festge-setzten
Larmpegelbereichen in der Planzeichnung entlang der LandesstraRe 546
SchallschutzmaRBnahmen an AuRenbauteilen gemaR DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
vom November 1989" zu treffen sind.

! Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 LBO

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1. LBO
2.1.1 Dachformen und Dachneigung

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgebiude mit geneigten Dichern
{Dachneigung > 9°) zuldssig. Die maximal zulassige Dachneigung betrigt 38°.
Die Breite von Dachgauben beschrinkt sich auf maximal 50 % der
jeweiligen Dachbreite.

Flachddcher (Dachneigung < 9°)sind bei Gebiuden als Anbau zuldssig.

2.1.2 Materialien im Dachbereich

Gldnzende Materialien sind ais Dacheindeckung unzuldssig.

2.2 Gestaitung der uniiberbauten Fliche der bebauten Grundstiicke § 74 (1) Nr. 3 LBO

2.2.1 AuBenaniagen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen.

Hiervon ausgenommen sind Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflichen sowie betrieblich
erforderliche Lagerflichen.
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 75 LBO
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der nach § 74 LBO
erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB :
Verstofle gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemaB § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Immissionen

Bei Gebauden sollen Aufenthaitsriume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Riume gegen
Auflenldrm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schalischutzfenster) so geschiitzt werden, dass
bei geschlossenen Tiiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von 35 dB (A) und bei Nacht ein
solcher von 30 dB (A) nicht iiberschritten wird. Diese Innenldrmpegel kénnen bei Biirordumen
um 5 dB (A), bei Gaststitten, Schalterrdumen und vergleichbaren Riumen um 10 dB(A} héher
liegen. Fir die Beliiftung der Riume sind die Belange der VDI 2719 zu beachten.

Baugrund/Grundwasser/UnterkelIerungen

Im Geftungsbereich des Bebauungsplanes sind bislang keine Grundwasserprobleme bekannt. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass in den angrenzenden Gebieten zum Teil flach anstehende
Grundwasserstinde bekannt sind und Veranderungen des Grundwasserhorizonts nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Die Beurteilung der Baugrundverhiltnisse, einschlieRlich der
Grundwassersituation auf den Baugrundstiicken, fillt in den Zustindigkeitsbereich des
Bauherrn bzw. des beauftragten Architekten.

Es wird empfohlen, fiir die einzelnen Bauvorhaben spezielle Baugrunduntersuchungen
durchzufithren. Die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten.

Drainagen sind bei Erstellung von Gebiuden nicht zuldssig. Eine Grundwasserhaitung mit
Ableitung in die Kanalisation oder mit Versickerung ist ebenfalls nicht zul3ssig.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung  beim  Landratsamt, Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Grundwasserhaitungen sind ohne wasserrechtliche Erlaubnis nur mit geringen Férdermengen
zu einem voriibergehenden Zweck eriaubt. Die MaBnahmen sind dem Rhein-Neckar-Kreis,
Landratsamt-Wasserrechtsamt, rechtzeitig vorab anzuzeigen.

Standige Grundwasserabsenkungen sind nicht erlaubt und nicht erlaubnisfahig.
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Oberflichenwasser

Das innerhalb des Baugebietes auf versiegelten Flachen anfailende Niederschlagswasser soill
innerhalb der privaten Gartenflichen ungezielt gesammelt, riickgehalten und schadlos
versickert werden.

Alternativ bzw. ergénzend kann das von Dach- und sonstigen versiegelten Flichen anfallende
Niederschlagswasser in Brauchwasserzisternen gesammelt (z. B. zur Gartenbewdsserung) oder
in Teichen verdunstet werden. In solchen Fillen ist ein Notuberlauf an die &ffentliche
Kanalisation herzustellen,

Versickerungen, die in den Untergrund einschneiden (Sickerschdchte) sowie Drainagen sind
nicht zuldssig.

Stelipldtze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen (z.B. Fugenpflaster,
versickerungsfahiges Pflaster, etc.).

Im Hinblick auf die sinnvolle Regenwassernutzung darf zur Vermeidung von
langfristigen Schadstoffeintrdgen in den Boden und in das Grundwasser als Material
zur Dacheindeckung kein unbeschichtetes Material {Kupfer, Zink, Blei) verwendet
werden. Auch auf Regenrinnen und Regenfallrohren aus diesen Materialien sollte
verzichtet werden.

Das Baugebiet, das nachverdichtet werden soll, wurde mit Genehmigungs- und
Erlaubnisbescheiden des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis vom 30.7.1982 und 21.2.1989
wasserrechtlich behandelt. Durch den dabei angesetzten Abflussbeiwert von 0,6 diirfte auch
die Neubebauung abgedeckt sein. Bei dem vorhandenen Entwdsserungssystem ist noch zy
tberpriifen, ob der Mischwasserkanal im Kénigsberger Ring entsprechend der im
Gesamtentwdsserungsplan vorgesehenen Sanierung ausgebaut wurde. Ggf. wiére ein
rechnerischer Nachweis zu filhren.

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 01.01.1999 u.a. bebaut oder befestigt wurden, versickert werden,
wenn dies schadios und mit vertretbarem Aufwand méglich ist. Dies gilt grundsatzlich auch fiir
die geplante Neubebauung. Fiir eine mogliche Versickerung oder Teil-Versickerung von
Niederschlagswasser auf privaten Flichen ist u.a. die Verordnung des Ministeriums flir Umwelt
und Verkehr Baden-Wiirttemberg (iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
vom 22.03.1999 mallgebend. Niederschlagswasser wird danach schadlos und erlaubnisfrei
beseitigt, wenn es z.B. in Mulden auf mindestens 20 c¢m madchtigen bewachsenen Boden
versickert wird. Falls eine Versickerung bzw. Teil-Versickerung in Frage kdme, wiren hierzu die
geologischen Voraussetzungen zu untersuchen. Eine Versickerung bzw. auch die Nicht-
Versickerung wdre ausreichend abzuwégen und zu begranden. '
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Freiflachenpian

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiftichenplan im MaRstab 1:200 beizufiigen, in dem insbesondere die bebauten
Fldchen, sonstige befestigte Flichen, wie Kfz-Stellplitze, Zugdnge oder Zufahrten und die Art
ihrer Befestigung, die bepflanzten Flichen und die Art ihrer Bepfianzung, die zu pflanzenden, zu
erhaitenden und zu entfernenden Gehélze sowie sonstige BegrinungsmaRnahmen (wie
Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und GréRenverhiltnissen dargestellt sind.
AuBerdem sind in diesem Freiflichenplan Aussagen zur Umsetzung der im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen zur Regenwasserretention/versickerung nachzuweisen.

Archidologische Funde

Archdologische Funde sind unverziiglich bei der zustindigen Denkmalschutzbehérde zu melden.
Die Fundstelie ist in unverdndertem Zustand zu belassen.

Bodenschutz

1. I nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natirliche Bodenstruktur vor einer erheblichen u. nachhaltigen Verinderung zu
schitzen. Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu begrenzen
(Verwendung von wasserdurchlissigen Beligen).

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 ordnungsgemiRe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion
nach § 1 BBodSchG gewdhrleisten (Schutthéhe maximal 2,00 m; Schutz vor Vernassung
etc.).

4. Die anfallenden Erdaushubmassen sind im Plangebiet zu belassen. Sollte zusitzliches
Aufschiittungsmaterial benétigt werden, ist ausschlieRlich unbelastetes Bodenmaterial
(ZO-Material bzw. Einhaltung der Priifwerte der BBodSchV) zu verwenden.

5. Verwertbare Bauabfille sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit
wie moglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu
unterbleiben.

6. Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln
und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB L3Chutz des
Mutterbodens” wird ausdriicklich hingewiesen.
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Altlastenverdachtsflichen

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich 2 altlastenverdichtige Flichen:
e Obj.-Nr. 3079 ,,ehemalige Tankstelle”
® Obj.-Nr. 3095 ,K&nigsberger Ring”

Vor Beginn der BaumaRBnahmen auf diesen beiden Grundstiicken sind die Bauantrage bzw.
-vorlagen dem Wasserrechtsamt vorzulegen, um die erforderlichen MaRnahmen festzulegen.

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Veridnderungen
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserechtsamt beim
Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstindigen.

Im Vorfeld einer Nutzungsinderung und/oder Neubebauung auf dem Standort ,,Ehemalige
Tankstelle” (Obj. NR. 3079) ist in Riicksprache mit dem Wasserrechtsamt eine umwelttech-
nische Uberpriifung durchzufiihren. Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmaBnahmen
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Sdmtliche Erdarbeiten im Bereich der Altablagerung ,,Konigsberger Ring" sind gutachterlich zu
betreuen. Wird abfallrelevantes Material angetroffen, ist dieses zu separieren und einer
ordnungsgeméBen Entsorgung oder Wiederverfiillung zuzufiihren,

Stellplatzsatzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht eine auf Grundiage der LBO erlassene
Stellplatzsatzung. Demnach wird die Anzah! erforderlicher Stellplatze far jede Wohneinheit mit
mehr als 50 gm auf 2 Stellplitze erhéht.
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