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Textliche Festsetzungen

GEMEINDE HIRSCHBERG a. d. BERGSTRASSE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
fiir das Gebiet

"NORDLICH DER WEINHEIMER STRARE"

auf der Gemarkung Leutershausen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 Abs. 1-7 BauGB - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316)und der BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

A1,

A2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und i.V.m BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 19 Abs. 4
BauNVO, § 21 Abs. 2 BauNVO)

2.1 Die hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist durch Planeintrag
festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Grundflachen (Grundflichen fiir Garagen- und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen)
Uberschritten werden. Den Reihenmittelnausgrundstlicken sind folgende
zugeordneten  Grundstiicksflachen der festgesetzten Flache fur
Gemeinschaftsstellplatze und -garagen zuzurechnen:

WA 6 RMH Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen B
WA 7 RMH Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen A
WA 8 RMH Flache fur Gemeinschaftsstellplatze und —garagen C
WA 11 RMH  Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen D
WA 13 RMH  Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen E
WA 17 RMH  Flache fir Gemeinschaftsstellpldtze und —garagen F
WA 18 RMH  Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen G
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2.2 Die Firsthdhe (FH) wird durch Festsetzung der maximal zulassigen Hohe
tiber NN begrenzt. (Hinweis: Die maximal zuldssige Hohe der Gebaude
errechnet sich aus der in der Planzeichnung angegebenen Hohe Gber NN
abziiglich der Hohenlage des Geléndes.)

Wird ein Gebaude mit Pultdach errichtet, so muss die Firsthdhe 1,5 m un-
ter der festgesetzten maximal zulassigen Hohe Uber NN zurlickbleiben.
Der Bezugspunkt First ist als Schnittpunkt Oberkante Dachhaut definiert.
Von der zwingend festgesetzten Firsthohe fiir Reihen- und Doppelhauser
kann abgewichen und eine Firsthbhe unter der festgesetzten Firsthohe
zugelassen werden, wenn durch Baulast gesichert ist, dass auf dem
Nachbargrundsttick, an das angebaut wird, (bei Hausgruppen die gesamte
Hausgruppe) dieselbe Firsthéhe zur Ausfiihrung kommt.

2.3 Die Einzelhauser diirfen jeweils nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten.
In Doppelhaushélften und einzelnen Abschnitte der Hausgruppen (Rei-
henhauser) ist nur eine Wohnung zulassig.

A 3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die Bauweise wird geméaf Planeintrag im WA 1 und WA 2 als abweichen-
de (a) festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise gilt geschlossene Bauweise, d. h. die
Wohngebéaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Vom An-
bau an eine seitliche Grundstiicksgrenze kann nur abgesehen werden,
wenn der Abstand zu der seitlichen Grundstticksgrenze durch eine Garage
geschlossen wird.
Dort wo eine geschlossene Bauweise aufgrund der Baugrenzen nicht
méglich ist, muss nicht an die seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden.

A 4. Garagen, Nebengebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Zwischen der Garage und der Offentlichen Verkehrsflache ist ein Ein-
fahrtsbereich von 5 m freizuhalten.

4.2 Nebengebaude sind nur bis zu einer GroRe von 20 m? und innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflache, in der seitlichen Abstandsflache oder in
baulicher Verbindung mit Garagen zulassig.

A 5 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

5.1 Private Grundstiicke

5.1.1 Auf den ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind ge-
schlossene Gehélzpflanzungen mit mindestens einem Strauch pro 2 m?
Pflanzflache anzulegen und einem Baum 2. Ordnung nach Planzeichnung
zu pflanzen. Eine Bepflanzung der mit einem Leitungsrecht belegten Fla-
che ist mit dem Leitungstréger abzustimmen. Die Strducher sind in Grup-
pen von 3- 5 Stiick der gleichen Art zu pflanzen, zu pflegen, zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen.
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5.2

5.1.2Pro Baugrundstiick sind mindestens 10% der Grundsticksflache mit
standort- und landschaftsgerechten Geholzen zu bepflanzen und zu pfle-
gen. Geholzpflanzungen der Ortsrandeingriinung kdénnen angerechnet
werden.

5.2.3 Wandflachen Uiber 15 m? ohne Fenster- und Tiréffnungen sind mit Klet-
terpflanzen, z.B. mit Selbstklimmern wie Efeu und Wilder Wein oder mit
Pflanzen, die Kletterhilfen benétigen, wie Klematis, Glyzinien und Kletter-
rosen, zu begrinen.

5.2.4Die Dachflachen von Garagen und Nebengebduden mit flachgeneigten
Dachern sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

5.2.5 Zufahrten, Wege- und nicht Uberdachte Stellplatzflachen sind mit wasser-
durchldssigem Belag (z. B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster) herzustellen.

Offentlicher StraRenraum und éffentliche Griinflichen

5.2.1 An offentlichen Stellpldtzen sind Baume |. Ordnung, gemaf Planzeich-
nung und Pflanzliste, in offenen Baumgruben anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten. Von den Standorten der festgesetzten Ein-
zelpflanzungen kann abgewichen werden, wenn es aus technischen
Grinden erforderlich ist.

5.2.2 Auf den offentlichen Griinflachen sind geschlossene Geholzpflanzungen
mit mindestens einem standortgerechten, heimischen Strauch pro 2 m?
Pflanzflache und einem standortgerechten, heimischen Baum 2. Ordnung
je angefangener 50 m? Pflanzfliche anzulegen. Von der Bepflanzung mit
Baumen sind die Béschungsbereiche der B 3 ausgenommen. Die Strau-
cher sind in Gruppen von 3- 5 Stiick der gleichen Art zu pflanzen, zu pfle-
gen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

5.2.3Der in der Planzeichnung als zu erhaltend gekennzeichneter Baumbe-
stand der o&ffentlichen 6stlichen Griinflache ist im Bestand dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen.
Die Errichtung von Nebengebauden, baulichen Anlagen und die Befesti-
gung von Wegen ist nicht zulassig. Ausgenommen ist die im Plan einge-
tragene Infobucht. Einzdunungen sind nur aus grobmaschigem Drahtge-
flecht ohne Sockelausbildung zulassig.

5.2.4Die offentlichen Stellplatze und Millsammelplatze sind mit wasserdurch-
lassigem Belag (z. B wasserdurchlassiger Betonstein, Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster) herzustellen.



Bebauungsplan ,,Nordlich der Weinheimer Strafle* Seite: 4
Textliche Festsetzungen

5.3 Pflanzliste

Pflanzungen gem. Ziff. 5.1 und 5.2 sind aus nachstehender Artenliste aus-
zuwahlen:

Baume 1. Ordnung:
Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Rot-Buche, Gemeine Esche,

Qualitats- und GroRenmerkmal: 4 x verpflanzt StU 18-20 cm

Baume 2. Ordnung:

Feldahorn, Eberesche, Hainbuche, Walnuss, Vogelkirsche, Wildbirne,
Hausbirne, Speierling, Elsbeere,

oder

Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge)

Qualitats- und Grolenmerkmal: 3 x verpflanzt StU 14-16 cm
Obsthochstamme StU 10- 12 cm

Stréucher

Kornelkirsche, Salweide, Weilldorn, Hartriegel, Liguster, Wolliger,
Schneeball, Hasel, Heckenkirsche, Wasserschneeball, Pfaffenhiitchen,
Hundsrose, Schwarzer Holunder

Qualitats- und GrélRenmerkmal: 2 x verpflanzt mindestens 3- triebig
100- 150 cm hoch

A 6 Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1

6.2

6.3

In WA 1 und WA 2 sind AuBenwohnbereiche (Terrasse, Garten) auf dem
der B3 abgewandten Grundstiicksteil im Schallschatten der Gebaude an-
zulegen.

In WA 1 bis WA 4 sind im Freien gelegene Aufenthaltsbereiche im ersten
Ober- und Dachgeschoss, wie Balkone, Loggien und Dachterrassen nur
an der Westseite im Schallschatten der Gebaude zulassig.

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men, sind die Aulienbauteile der Aufenthaltsriume mindestens entspre-
chend den Anforderungen der in der Planzeichnung festgesetzten Larm-
pegelbereiche nach der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise, auszubilden (s. Tabelle). Die erforderlichen
Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgrofle im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nach-
Zuweisen.



Bebauungsplan ,,Nordlich der Weinheimer Strafle* Seite: 5
Textliche Festsetzungen

A7

A8

6.4

6.5

Larmpegelbereich Erforderliches Gesamtschalldamm-MaR der jeweiligen
nach DIN 4109 vom | AuBenbauteile (erf. R’y s in dB) nach DIN 4109 vom
November 1989, Tab. 8 | November 1989, Tab. 8

Aufenthaltsrdume von Woh- | Blrordume und ahnliches
nungen, Ubernachtungsrau-
me in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u. &.

[l [dB] [dB]
I 85 30
v 40 35
Vv 45 40

Neben den, dem Larmpegelbereich und der Nutzungsart entsprechenden
Schallschutzfenstern, sollten in den Larmpegelbereichen il bis V grund-
satzlich Schallgedammte Liftungseinrichtungen eingebaut werden. Zu-
satzlich wird empfohlen, die in der Nacht genutzte Aufenthaltsraume
(Schlaf- und Kinderzimmer) im Larmpegelbereich Il, die nur (ber Fenster
mit direkter Sichtverbindung zur B 3 geliiftet werden kdnnen, mit Schallge-
dammten Liftungseinrichtungen auszustatten. Die Schallgedammten Lif-
tungseinrichtungen dirfen die Schallddmmung der Fenster nicht verrin-
gern.

Von 6.2 und 6.3 kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die
Schallddmmung der Aufenbauteile kénnen dann entsprechend den Vor-
gaben der DIN 4109 reduziert werden. Passive Schallschutzmaf3nahmen
kdnnen in Ganze entfallen, wenn vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen
Beurteilungspegel in Allgemeinen Wohngebieten von 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Vom Einbau Schallgedammter Lifter kann abgesehen werden, wenn der
Aufenthaltsraum auch Uber Fenster an Fassaden verfigt, deren Beurtei-
lungspegel entsprechende der Nutzungszeit von 59 dB(A) am Tag und
49 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten werden und (iber diese Fenster
eine ausreichende Beliiftung sichergestellt wird.

Aufschiittungen, Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

_Auf den privaten Grundstiicken entlang der Strafenbegrenzungslinien sind Fla-

chen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Straf3enkorpers
bis zu einer Tiefe von max. 2 m zulassig.

Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das in der Planzeichnung dargestellte Leitungsrecht gilt zugunsten des Lei-
tungstragers, hier EnBW Regional AG.



Bebauungsplan ,,Nordlich der Weinheimer Strafe Seite: 6
Textliche Festsetzungen

GEMEINDE HIRSCHBERG a. d. BERGSTRASSE

H.

SCHRIFTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

H1

H2

H3

H 4

H&

H6

H7

SCHRIFTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmun-
gen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Sollten bei Erdar-
beiten Bodendenkmale zu Tage kommen, sollen diese gemaR Denkmal-
schutzgesetz der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Rhein-
Neckar oder dem Landesdenkmalamt, Karlsruhe, angezeigt werden. Jeder zu
Tage kommende Fund ist unverziiglich zu melden, die Fundstelle ist unveran-
dert zu belassen und die Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

Die Aufteilung des Stralenprofils ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Bodenschutz

Bei Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen sowie Veranderungen der
Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes (vgl. § 1 Bodenschutzge-
setzt) zu bericksichtigen.

Humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden sollen getrennt ausge-
baut, vorrangig einer Wiederverwendung zugefiihrt und bis dahin getrennt ge-
lagert werden.

Im Bauantrag sind die Angaben der StralRen- und Gebaudehohe ( Gelandeho-
hen, Firsthéhen ) auch in Meter Gber NN anzugeben.

Sollten bei der Durchfithrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtba-
re Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen,
ist das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich
zu verstandigen.

Dranagen durfen nicht an das Kanalisationsnetz der Gemeinde angeschlos-
sen werden. Unter der Gelandeoberkante liegende Raume sind dicht auszu-
fihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans muss mit einer Verndssung auf-
grund undurchlassiger Bdden gerechnet werden.

Vor der Realisierung von Bauvorhaben wird daher empfohlen, die 6Ortlichen
Boden- und Wasserverhéltnisse durch gutachterliche Beurteilung zu erfassen
und die Ergebnisse bei der baulichen Realisierung zu berticksichtigen.
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H8 Das Plangebiet liegt in der nicht festgesetzten weiteren Schutzzone IlIB des
Wasserschutzgebietes Mannheim-Kafertal. Die Bestimmungen der Verord-
nung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zur Anderung der Verordnung des
Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 3. November 1977 (GBI. 1978, S. 70),
zuletzt gedndert durch Anderungsverordnung vom 3. Marz 1997 (GBI. S. 163)
zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der von der MVV RHE AG
betriebenen Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Kafertal sind zu beachten.

Manuel Just
Blirgermeister

Hirschberg, den 25.06.2008



Satzung

Uber den Bebauungsplan "Nordlich der Weinheimer StrafRe®

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. 1 S. 3316) und § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) hat der Gemeinderat der Gemeinde Hirschberg a.d.B.
am 24.06.2008 den Bebauungsplan "Noérdlich der Weinheimer Stralle" als Satzung
beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen der Bebauungs-
planzeichnung. Er ist durch entsprechende Planzeichen gekennzeichnet.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Bebauungsplanzeichnung im Malstab 1: 500 vom 30.04.2008
2. Textlichen Festsetzungen i.d.F. vom 30.04.2008

3. Begrindung mit Umweltbericht vom 30.04.2008

§3
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.

3 BauGB in Kraft.
Qv L~

[ = s

Manuel Just
Blrgermeister

Hirschberg a.d.B., den 25.06.2008




