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1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

WA = Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.V.m. 8 1 Abs. 3 BauNVO.

Die nach &8 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (8 1 Abs. 6 BauNVQO) und sind unzulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl (88 19-20 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf
1,2, jeweils als Hochstmal3, festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

» Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO,

» baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird,

bis auf eine Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen (88 18, 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal drei begrenzt.

Die maximalen Trauf- und Firsthéhen sind in der Planzeichnung festgesetzt als
Hohen tiber Normalnull (0.NN).

Als Traufhéhe gilt das Mal3 vom Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand. Staffelgeschosse werden dabei nicht
berlcksichtigt. Die Firsthdhe wird gemessen bis zur Oberkante der Dachhaut
und bei Flachdachern der Attika.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien dirfen die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen um maximal 1 m tberschreiten.
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1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, & 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus den Einzeichnungen der

Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

1.4 Bauweise und abweichende Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2a BauGB, § 22 BauNVO)

Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Nebengebaude dirfen die Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten und
sind als Massivbauweise auszufiihren. Stellplatze und Garagen sind auch in der
nicht Glberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Die Garagen sind mindestens 5
m hinter die Strallenbegrenzungslinie zurtickzusetzen.

1.6 Flachen mit zu begriindenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

In den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der EnBW zu begriinden.

1.7 Grinflachen (8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

In der Planzeichnung ist eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz” festgesetzt.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen.
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Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die
Bebauung abgetragen werden muss, ist vor Arbeitsbeginn in der anstehenden
Tiefe zu sichern und vorrangig im Geltungsbereich unterzubringen oder an
anderer Stelle einer geordneten Wiederverwendung zuzufiihren. Der erforderli-
che Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterbo-
den und Unterboden durchzufiihren.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fur Aufflllungen ist ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial
(Unterboden) zu verwenden. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterbo-
den auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig.

1.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Oberirdische Stellplatze sind — soweit wasserrechtlich zuldssig — mit wasser-
durchldssigen Materialien mit einem k-Wert von mind. 5,4 x 10®° m/s herzu-
stellen.

1.8.3 Unazulassige Dachflaichenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zink- oder Titanzinkein-
deckungen sind unzulassig.

1.8.4 Leuchtmittel

Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z.B. LED-Licht
oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) flir Leuchten zu verwenden, die flir die
AulRenbeleuchtung eingesetzt werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden -Wiirttem-
berg (8 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1.1 Dachgestaltung

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel- oder nach aul3en geneigte Pultda-
cher mit einer Dachneigung von 25° bis 30° oder als Flachdacher auszufiihren.
Auf Garagen, Carports und Nebengebauden sind nur Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Kniestdcke sind nicht zulassig.

Als Dacheindeckung auf geneigten Dachern sind Materialien in den Farben
naturrot bis dunkelbraun oder in der Farbe anthrazit zu verwenden.

2.1.2 Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie

Anlagen auf dem Dach zur Erzeugung regenerativer Energie missen einen
Abstand von mindestens 1,5 mal der Héhe der Anlage zur Erzeugung regenerati-
ver Energie (inkl. Konstruktionshéhe), mindestens jedoch 1,50 m, von der
jeweiligen AuBenkante des Daches einhalten.

2.1.3 Fassadengestaltung

Die Sockelhéhe darf maximal 0,60 m tber der Oberkante des Geléandes liegen.

2.2 Werbeanlagen und Automaten (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Die zulassige GrolRe
von Werbeflachen darf das Mal3 von 1 m2 nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachern, in grellen Farben oder mit wechselndem oder
bewegten Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

Automaten sind unzulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Gesamthdhe der seitlichen und hinteren Einfriedungen darf das Mal3 von
1,50 m, die Gesamthohe der Einfriedung vor der vorderen Baugrenze das Mal3
von 0,90 m nicht Gberschreiten.
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Geschlossene Mauern sind als Einfriedung nicht zuldssig. Die privaten Stell-
platze durfen stral3enseitig nicht eingefriedet werden.

2.4 Antennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Aulenantennen und Satellitenempfangsanlagen sind ausschliel3lich auf Gebau-
dedachern zulassig. Pro Gebaude sind héchstens eine Auldenantenne und eine
Satellitenempfangsanlage zuladssig. Mobilfunkantennen sind unzulassig.

2.5 Niederspannungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsleitungen missen unterirdisch gefliihrt werden.
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Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln,

Kennzeichnungen

Auffillung der Grundstiicke / Erdaushub

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Ndhere Ausflihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bezliglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlage-
rung. Die DIN 18 300 "Erdarbeiten” ist zu berlicksichtigen.

Soweit im Rahmen der BaumalRnahme Niveauausgleichsmalinahmen, Verfil-
lungen oder Auffillungen durchgefiihrt werden, sind die ,Vorlaufigen Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” zu berticksichtigen. Sollte dieses
Regelwerk zum Zeitpunkt der Bauausfihrung nicht mehr glltig sein, so ist das
zu dem Zeitpunkt gtiltige vergleichbare Regelwerk zu beachten.

Es dirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Béden bzw. den
Zuordnungswert Z 0 gemal3 der VwV Boden einhalten. Der Einbau von Material,
das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch das
Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu priifen.

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchlose und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist
das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu ver-
standigen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il B des Wasser-
schutzgebietes Mannheim-Kéafertal. Die in der Wasserschutzgebietsverordnung
enthaltenen Festsetzungen sind zu beachten.

Abwasser

Durch einen satzungsgemalen Anschluss der Grundstiicke an das &ffentliche
Kanalnetz ist die ordnungsgemal3e Abwasserbeseitigung sicher zu stellen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der
Klaranlage zugeflihrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten. In Bereichen mit
héherem Grundwasserstand duarfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in
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einen Regenwasserkanal abgefuhrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von
Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weilde Wanne auszubilden.

Gemald § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Gemald § 4bb Wassergesetz Baden-Wiirttemberg, gedndert durch das Wasser-
rechtsvereinfachungs- und -beschleunigungsgesetz vom 15. Juli 1998, soll
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1999 bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch
Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt
werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos maéglich ist. Mal3-
gebend hierzu ist die Verordnung des UVM Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagwasser vom 22.03.1999.

Vor der ortsnahen Einleitung in ein oberirdisches Gewasser sollen die Moglich-
keiten zur Rickhaltung des Niederschlagswassers genutzt werden.

PKW-Stellplatze sollen - soweit wasserrechtlich zulédssig - wasserdurchlassig ge-
staltet werden. Das kann auch fir Bereiche gelten, auf denen unbelastetes
Niederschlagswasser anfallt.

Hochwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Landgraben noch keine Hochwasser-

gefahrenkarten existieren. Ob HQ,,, bzw. noch HQ im Gewésser schadlos

extrem

abflieBen kénnen, kann derzeit nicht abschlie3end abgeschatzt werden und
sollte im Rahmen nachfolgender Planungen gepriift werden.

Archaologische Funde

Archéologische Funde und Befunde miissen gemald den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (8 20 Dsch@G) unverziiglich gemeldet werden. Die Fund-
stelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehérde
mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird hingewiesen.
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Leitungen

Stromversorgung flir das Gebiet erfolgt zurzeit Uber das bestehende
20/0.4kV-Ortsnetz der EnBW; im Plangebiet verlaufen Leitungen der EnBW und
Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Leitungen missen bei Bau-
arbeiten gegebenenfalls gesichert werden.

Beziiglich einer Anderung der telekommunikationstechnischen Anbindung wird
empfohlen, sich rechtzeitig mit dem Bauherrenbliro der Telekom PTI 21 Heil-
bronn in Verbindung zu setzen (Telefon: 0800 330 1903 oder per E-Mail
bbb-heilbronn@telekom.de). Bei der Bauausfihrung ist die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom und das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver-und Entsorgungsanlagen’ der Forschungsgesellschaft fiir StraRen-und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989 (siehe hier u. a. Abschnitt 3) zu beachten.

Brandschutz

Sollte der zweite Rettungsweg Uber Gerate der Feuerwehr sichergestellt sein
oder werden, so ist die Aufstellflache fur eine Steckleiter oder gegebenenfalls
einer automatischen Drehleiter mit Korb (DL(A)K) nach VwV Feuerwehrflachen
(in Verbindung mit 8§ 15 LBO / 8 2 LBOAVO) herzustellen.

Zur Gewahrleistung wirksamer Ldscharbeiten sind gegebenenfalls Zugange
und/oder Zufahrten nach 8§ 2 LBOAVO (in Verbindung mit§8 15 LBO) herzu-
stellen.

Sollten Versickerungsanlagen oder -flachen geplant sein, in welche beim Scha-
denereignis Loschmittel eindringen kann, so sind diese anzuzeigen und im
Benehmen mit der Brandschutzdienststeile zu erfassen.
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