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Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art.3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58)

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die seinen Geltungsbereich betreffenden
planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan "Stidumgehung, 1. Anderung" auf3er
Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen 8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) 8§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Nicht zulassig sind:
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.2 Mischgebiet (MI) § 6 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 6 Abs. Nr. 3
BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

- Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Mischgebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (8 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO).

Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2.1 Vertikale Gliederung Ml § 6 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

In den Obergeschossen ab dem 1. OG sind nur noch Wohnungen zulassig.
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2.1

2.2

2.3

231

2.3.2

2.3.3

Malf3 der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl i.vV.m.
der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagen, uberdachte
Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
nicht auf die Grundflichenzahl angerechnet werden, wenn sie mit einer
bewuchsfahigen Erdiberdeckung ausgefuhrt werden.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen werden nicht angerechnet, wenn sie
versickerungsfahig hergestellt werden.

Hohe der baulichen Anlagen 8§ 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die maximalen Wand- (WH) und/oder Firsthéhen (FH), sowie
in Teilbereichen die WH als Mindesthéhe, durch Planeintrag festgesetzt.
Bezugspunkt fur diese Hohen ist die festgesetzte Erdgeschossfulibodenhéhe EFH
(vgl. 2.3).

Als Wandhohe ist die Schnittkante der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Attika
oder der Oberkante Dachhaut definiert. Bei Gebauden mit Pultdachern wird die
maximale Wandhdhe an der niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthohe wird vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Oberkante Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen gemessen; bei Pultdachern
entspricht die Firsthéhe der oberen Traufe.

Hohenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Es ist eine Erdgeschof3fulbodenhdhe EFH (Oberkante Rohfuboden) von
mindestens 0,3 m und héchstens 0,5 m tGber dem Hohenbezugspunkt festgesetzt. Im
Mischgebiet und im WA 6 kann die EFH bis zu 1,70 m Gber dem Héhenbezugspunkt
liegen, wenn Sockelgaragen im untersten Geschoss errichtet werden.

Hoéhenbezugspunkt fur die EFH ist die Hinterkante der fur die ErschlieBung des
betreffenden  Grundstiicksteils erforderlichen 6ffentlichen  Verkehrsflache in
Grundsticksmitte; bei Eckgrundstiicken gilt das arithmetische Mittel.

In den zeichnerischen Festsetzungen ist in Teilbereichen im Siden (WA 1, WA 4,
WA 5) die ErdgeschossfuRbodenhéhe EFH in m UNN als Obergrenze fir die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Garagen und uUberdachte Stellplatze sind so zu errichten, dass die Oberkante des
FuRbodens der Garage und des uUberdachten Stellplatzes mindestens 30 cm Uber
dem Hohenbezugspunkt fir die EFH nach 1.2.3.1 liegt.

Lichtschachte und Anbdschungen vor Fenstern in Untergeschossen sind so zu
errichten, dass die Oberkante mindestens auf dem Ho6henniveau der EFH des
Wohngebaudes liegt.
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8.1

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist in den Baugebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 durch
Planeintrag als offene (0) und abweichende (a) Bauweise festgesetzt.

In der Planzeichnung sind Gberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, in denen in
offener Bauweise nur Einzelhdauser, nur Einzel- und Doppelhauser, nur Doppelhduser
sowie nur Hausgruppen zuldssig sind (E, ED, D, H).

Fur Einzelhduser ist in Teilflachen abweichende Bauweise festgesetzt; dort dirfen
Einzelhauser auch mit einseitiger Grenzbebauung (Ea) errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Bei Hausgruppen kénnen bauliche Anlagen wie Kellerabgdnge, Gartenzugange,
Umwehrungen usw. auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen werden.

Stellung baulicher Anlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der Hauptgebdude ist in Teilbereichen die Firstrichtung in der
Planzeichnung zwingend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebengebaude sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Bei Gebauden mit Pultdachern entspricht die festgesetzte Firstrichtung der Richtung
der Traufen, bei Gebauden mit Flachdachern der Ausrichtung der Langsachse des
Hauptbaukdorpers.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen (89
Abs.1 Nr. 2a BauGB)
Innerhalb von WA 1 betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,3 der Wandhdohe.

Mindestbreite von Baugrundsticken 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
In WA 2 und WA 4 betragt die Mindestbreite von Baugrundstiicken fir eine
Bebauung mit Hausgruppen in Reihenhausbauweise 7,5 m.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garage n 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und/oder der dafir ausgewiesenen Flachen entsprechend der im
Plan eingetragenen Zweckbestimmung zulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden konnen aullerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen oder der dafir festgesetzten Flachen

» Stellplatze in den vorderen Abstandsflachen auf héchstens der halben, (bei
Reihenhausern auf hochstens 2/3) der Gebaudelange,
» Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen in einer seitlichen Abstandsflache
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8.2

10.

11.

Garagen mussen an ihrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5 m zur
offentlichen Verkehrsflache aufweisen; Carports sind bis zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.

Nebenanlagen

AulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist je Baugrundstick im
Vorgartenbereich eine Nebenanlage bis 15 m3 umbauten Raums sowie Uberdachte
Fahrradabstellplatze zulassig. Ausnahmsweise kann ab einer Grundstiicksgréf3e von
200 m2 eine weitere Nebenanlage bis 15 m3 umbauten Raums auf dem Grundstlick
zugelassen werden.

Nebenanlagen muissen einen Abstand von mindestens 1 m zu 6ffentlichen Flachen
aufweisen; Uberdachte Fahrradabstellplatze sind bis zur offentlichen Verkehrsflache
zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdud  en § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
In den als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Teilbereichen sind héchstens
folgende Wohnungszahlen je Gebaude zulassig:

8.1 bei Einzelhausbebauung zwei Wohnungen

8.2 bei Doppelhausbebauung zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte

8.3 bei Reihenhdusern bzw. Hausgruppen eine Wohnung je Mittelreihenhaus und
zwei Wohnungen bei Endhausern

Verkehrsflachen und Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen 8§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB

Die "Verkehrsflachen" und die "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" sind
so auszubauen, dass das auf ihnen anfallende und das von den angrenzenden
Baugrundsticken nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans den
Verkehrsflachen zuzuleitende Niederschlagswasser den Flachen fur die Versickerung
von Niederschlagswasser zugefihrt werden kann, ohne dass Oberflachenwasser auf
die Baugrundsticke zurlckflieft.

Die Verkehrsflachen sind durch integrierte Stellplatze und Baumpflanzungen zu
gestalten. Die in den zeichnerischen Festsetzungen dargestellte Aufteilung der
Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" sind festgesetzt:

WohnstraRe ("W"), Anliegerweg ("A"), Platz, Ful3- und Radweg ("F+R"), Parkplatze
("P"), FulRweg.

Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung vo  n Niederschlagswasser § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Entsprechend der Entwasserungskonzeption wird das anfallende unbelastete
Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen tber Rinnen oder Mulden in
den Verkehrsflachen den festgesetzten Flachen fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser zugefiihrt und dort verdunstet und versickert.

Fur den Umgang mit auf den Baugrundsticken anfallendem Niederschlagswasser
gelten die ortlichen Bauvorschriften 11.5.

Unbelastetes Niederschlagswasser darf nur Uber eine mindestens 30 cm starke
belebte (z.B. mit Rasen begrinten) Bodenschicht versickert werden.

5
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12.

12.1

13.

13.1

13.2

14.

Baume durfen in den festgesetzten Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser gepflanzt werden. Die Unterbrechung der belebten
Bodenschicht durch sonstige Einbauten ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

Griunflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflachen
Im Bebauungsplan sind o6ffentliche Grinflachen mit folgender Zweckbestimmung
festgesetzt:

"Sudpark"
"Rickhaltung / Versickerung von Niederschlagswasser"
"Spielplatz"

In den oOffentlichen Grinflachen sind Gréaben, Mulden und Rinnen und
Versickerungsflachen zum Sammeln, zur Ableitung und zum Versickern von
Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und den o6ffentlichen Grinflachen, Wege,
kleinere Gebaude fir technische Einrichtungen (z.B. Trafostation, Unterdruckstation
usw.) und Larmschutzeinrichtungen zulassig.

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege u nd zur Entwicklung von
Natur und Landschaft 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Die Zzufahrten zu Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen sowie
Stellplatze  fur  Kraftfahrzeuge sind mit  versickerungsfahigen  Belagen
(Versickerungsleistung mindestens 270 I/s/ha) wie Rasenpflaster mit groRen Fugen
(Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter
auszufuhren.

FuR- und Radwege sowie die zu offentlichen Griunflachen fihrenden Anliegerwege
sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufihren.

Grundwasserschutz
Drainagen sind nicht zugelassen.

Die Lagerung von Wasser gefahrdenden Stoffen, insbesondere Heizél, ist nur in
oberirdischen Anlagen zulassig.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe etc.) darf nicht der Klaranlage
bzw. dem Schmutzwasserkanal zugefihrt werden.

Beschréankung der Verwendung luftverunreinigende r Stoffe 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a
BauGB

In den Baugebieten WA 3 sudlich der Birgermeister-Willinger-StralBe und WA 4
durfen bei Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4.
BImSchV genehmigungsbeduirftigen Verbrennungsmotorenanlagen Gas, Ol und
feste Brennstoffe nicht verwendet werden.
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15.

15.1

15.2

Ausnahmsweise kann die Verwendung von Gas und Heizdl EL sowie Holzpellets
zugelassen werden, wenn ein  Brennwertkessel bzw. eine spezifische
Holzpelletfeuerungsanlage eingebaut wird.

Mit Holz befeuerte Kamindfen, die den jeweils geltenden immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen entsprechen und die nur gelegentlich betrieben werden, kdnnen
zugelassen werden, wenn die Raumheizung unabhéngig davon erfolgt und die
Verwendung auch unter Berlcksichtigung der nachbarlichen Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Das Verbrennungsverbot gilt nicht fir Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben
werden.

Flachen und MafRnahmen zum Schutz vor schadliche n Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

MalRnahmen zum Larmschutz im Sudpark

Fur die noérdliche Bdschungsoberkante entlang der L 723 und die nach Norden
anschlieende Gelandemodellierung einschlieZlich baulicher Schallschutzbauwerke
(Gabione) werden durch Einschrieb in der Planzeichnung Mindesthéhen Gber N.N.
festgesetzt.

Passive SchallschutzmaRnahmen fir AuRenbauteil e von AufenthaltsrAumen

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen sind die
AulBenbauteile den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen
und Nachweise' vom November 1989, Beuth Verlag auszubilden (siehe nachfolgende
Tabelle). Die erforderlichen Schallddmmmafe sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN
4109 nachzuweisen.

Larmpegelbereich nach | Erforderliches Gesamtschallddmm-MalR der jeweiligen Aul3enbauteile (erf.

DIN 4109 (Beuth R'w,res in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Beuth Verlag Tab. 8
Verlag) vom November i.V. mit Tab. 9
1989, Tab. 8
Aufenthaltsraume von Birordume und Bettenraume in
Wohnungen, ahnliches Krankenhausern und
Ubernachtungsraume Sanatorien

in Beherbergungs-
statten, Unterrichts-
raume und ahnliches

[-] [dB] [dB] [dB]
Il 35 30 40
v 40 35 45
i 45 40 50

Tabelle: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesam  tschallddmm-Mal

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen
an die Schalldammung der Auf3enbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
vom November 1989 (Beuth Verlag) reduziert werden.
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15.3

154

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

17.

Fensterunabhéngige, schallgeddmmten Beliuftung fur in der Nacht zum
Schlafen genutzte AufenthaltsrAume

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fur alle in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume von Wohnungen und
vergleichbaren Nutzungen eine fensterunabhéangige schallgeddmmte Liftung zu
realisieren.

Larmschutz Parkplatz

Gemald zeichnerischer Festsetzung ist eine Larmschutzeinrichtung (z.B. ca. 2 m
hohe Gabionenwand) zum Schutz der sudlich angrenzenden Wohnbebauung
herzustellen und einzugrinen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Von den in den zeichnerischen Festsetzungen dargestellten Baumstandorten kann
aus technischen Grinden (Leitungsfiihrung, Grundstiickszufahrt 0.4.) abgewichen
werden.

Sudpark

Der Sudpark wird mit Grinlandflachen, Baumen und Gehdlzen ausgestaltet.

Das Grinland ist zu mind. 70 % als magere, artenreiche, extensiv genutzte Wiese
anzulegen. Bis zu 30 % des Griunlands kdnnen zur verstarkten Nutzung fur die
Naherholung (z.B. Lagern, Spielen) starker gepflegt werden und als extensiv
genutzte Zierrasenflachen angelegt werden.

Zur Ausgestaltung des Siudparks werden Gehdlze und Gebische gepflanzt.

Dabei sollen Uberwiegend die heimischen Arten Schlehe, Feld-Ahorn, Roter
Hartriegel, Hasel, Pfaffenhitchen, Echte Hunds-Rose und Feld-Ulme gepflanzt
werden.

Entsprechend Planeintrag sind Baume zu pflanzen; dabei sollen Uberwiegend die
Arten Eiche (Trauben-Eiche, Stiel-Eiche), Kiefer und Linde gepflanzt werden.

Heckenpflanzung

Entsprechend Planeintrag sind entlang des West- und Stdrandes der Bauflachen
Schlehenhecken anzupflanzen.

In WA 3 sind entlang der Birgermeister-Willinger-Stral3e entsprechend Planeintrag
mind. 1,50 m hohe Schnitthecken aus heimischen Gehdlzen (Hainbuche, Liguster
0.4.) anzupflanzen.

Einzelbdume (Stral3enraum, Versickerungsflachen )
Entsprechend Planeintrag sind Baume zu pflanzen; dabei sollen Uberwiegend die
Arten Eiche (Trauben-Eiche, Stiel-Eiche), Kiefer und Linde gepflanzt werden.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken
Auf dem Baugrundstick ist vom Grundstickseigentimer mindestens ein
standortgerechter heimischer Obst- oder Laubbaum anzupflanzen.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewass ern 8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes vorzunehmenden
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind
durch gleiche Arten zu ersetzen.
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18.

Flachen fur die Herstellung des Stral3enkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt und
soweit erforderlich, sind die an den Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicke bis zu
einer horizontalen Entfernung von 5,00 m von der StralRenbegrenzungslinie als
Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem
Hohenunterschied von 1,00 m zur StralRenhdhe fur Aufschittungen, Abgrabungen,
Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlie3t die
Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,10 m - Tiefe 0,40 m) fiur die
Stral3e ein.

Hinweise

1.

Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niede  rschlagswasser
Auf die "Richtlinie fir die Gewéhrung von Zuschissen fur die Errichtung von
Regenwassernutzungsanlagen” der Stadt Walldorf vom 29.03.1995 wird verwiesen.

Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser

Zur Vermeidung von Fehlanschlissen muissen die Regenwasserrohre der
Hausanschlussleitungen zweifelsfrei als solche zu erkennen sein, z.B. durch den
Einsatz von orange oder braunen Kunststoffrohren fur die Schmutzwasserleitung und
von blauen Rohren flr die Regenwasserleitung.

Nachbarschaftliche Abstimmung bei der Errichtung von Uberdachten
Stellplatzen (Carports)

Der Bebauungsplan fordert die Abstimmung zwischen den Nachbarn und der
Baurechtsbehtérde bei der Gestaltung der Uberdachten Stellplatze. Es wird
empfohlen, der Baurechtsbehdrde diese Abstimmung in geeigneter Weise
darzulegen (z.B. gemeinsamer Plan mit Unterschrift der Grundstiickseigentimer und
des Planverfassers).

Arché&ologische Funde

Aus dem zur Bebauung vorgesehenen Gebiet sind wiederholt Baubefunde und
zahlreiche Funde aus romischer Zeit bekannt geworden. Ostlich schlief3t sich die in
den frhen 2000er Jahren ausgegrabene grofl3flachige romische Villa an.

Es ist davon auszugehen, dass sich die rémische Besiedlung zumindest in Teilen im
fraglichen Areal fortsetzt, daher sind archéologische Untersuchungen im Vorfeld der
Bebauung héchstwahrscheinlich unumganglich.

Denkbar waren zunadchst einmal geophysikalische Prospektionen, die in Anbetracht
der doch sehr groRen Flache zeithaher brauchbare Ergebnisse fir die weitere
Planung liefern kénnten, allerdings wird man auch um aussagekraftige Suchschnitte
nicht herumkommen, um die archaologische Befundlage néher einzugrenzen.
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10.

Kriminalpravention

Die  kriminalpolizeiliche  Beratungsstelle  der  Polizeidirektion  Heidelberg
Ansprechpartner Herr Kriminalhauptkommissar Osti, Tel: 06221/99-1230) bietet fur
Architekten und kiinftige Bauherren eine individuelle, kostenlosen Bauplanberatung
fur private wie auch gewerbliche Objekte an.

Fur die AuRenfassaden wird ein Anstrich mit graffiihemmender Wandfarbe bzw.
einer graffitihemmenden Beschichtung empfohlen. Nahere Hinweise hierzu erteilt die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle

Bodenbelastungen durch Schwermetalle

Aufgrund der geogenen Schwermetallbelastung im Bereich Nussloch / Walldorf ist es
erforderlich, auf unversiegelten Freiflachen, Gartenflachen und Grinflachen, die als
Kinderspielflachen vorgesehen sind bzw. die potentiell als Kinderspielflachen genutzt
werden koénnen (sensible Nutzung) in den Bereichen, in denen die relevanten
Prufwerte der BBodSchV und in Erganzung der Verwaltungsvorschrift
"Orientierungswerte fur die Bearbeitung von Altlasten und Schadensfallen”
Uberschritten werden, einen Oberbodenaustausch durchzufuhren.

Baumstandorte

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straf3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten.

Erdwéarme

Die Nutzung von Erdwarme mittels Erdwarmesonden ist in den Zonen Il B der
Wasserschutzgebiete generell erlaubnisfahig. Die Bohrtiefe ist dabei auf 45 m
beschrankt, in den Sonden darf nur reines Wasser als Warmetragerflussigkeit
verwendet werden (Leitfaden Erdwarmesonden). Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist
erforderlich.

Erdwarmekollektoren sind bei Erfillung bestimmter Voraussetzungen ebenfalls
zulassig (Leitfaden Erdwarmekollektoren). Die Nutzung des Grundwassers fir den
Betrieb von Wasser-Wasser-Warmepumpen ist erlaubnispflichtig, generell aber nicht
verboten.

Dacheindeckung

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen darf als Material bei der
Dacheindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei), sondern nur
beschichtetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl
etc.) verwendet werden; dies gilt auch fir Regenrinnen und Regenfallrohre.

Entwasserung von Tiefgaragen

Beim Bau von Tiefgaragen ist daftr Sorge zu tragen, dass vom Grundstick in die
Tiefgarage madglicherweise einstromendes Niederschlagswasser schadlos im
Tiefgaragenbereich versickert werden kann. Die Aufstellflachen der Tiefgarage sind
entsprechend versickerungsfahig auszufihren und ggf. durch geeignete technische
Einrichtungen zu erganzen (z.B. Sickerrinne). Die technische Ausfihrung ist im
Bauantragsverfahren mit der Baurechtsbehdrde abzustimmen.
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Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtskréftig festgesetzten Wasserschutzgebiete
"Wasserschutzgebiet Wiesloch" (Nr. 226021) sowie des "Wasserschutzgebietes des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hardtgruppe" (Nr. 226210). Der 1. Bauabschnitt
berihrt dabei nur die Zonen Il B beider Gebiete. Die entsprechenden
Rechtsverordnungen sind zu beachten.

Denkmalschutz

Im Bereich des Gewanns Zugeblrgen im Sidosten des Plangebiets ragt das
Gelande einer romischen Villa Rustica in das Plangebiet hinein. Sie stellt eine
kulturgeschichtliche Urkunde im Sinne des Bodenschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg und des Leitfadens zur Bewertung von Boden des Umweltministeriums
Baden-Wlrttemberg (1995) dar.

11
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II.  Ortliche Bauvorschriften  § 74 LBO

Mit Inkrafttreten dieser oOrtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen Bauvorschriften im
Geltungsbereich auB3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 357, 358)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen  § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
1.1 Dachform und Dachneigung bei Hauptgebauden

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 4
Zulassig sind fir die Hauptgebdude symmetrische Satteldacher mit durchgehendem
Hauptfirst und einer Dachneigung von 25°bis 35°

Satteldach

Ausnahmsweise konnen andere Dachformen zugelassen werden, wenn die

Festsetzungen zur Gebaudehdhe (1.2.2) eingehalten werden und sichergestellt wird,

dass bei Doppelhdusern und Hausgruppen alle Gebaude mit der gleichen Dachform

und Dachneigung ausgefiihrt werden:

= Gleich geneigte und gegeneinander versetzte Pultdacher mit einem
Hohenversatz zwischen den Dachflachen von hochstens 1,80 m und einer
Dachneigung zwischen 20°und 35°

= Zeltdacher mit einer Neigung von 8°bis 30°

versetztes Pultdach Zeltdach
FH FH
b4 Y.
WH ( \Imax. 1,80 m / ; ¥VH
20-35° - \ %8-30"

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 3, WA 5
Zulassig sind fir die Hauptgebdude symmetrische Satteldacher mit durchgehendem
Hauptfirst und einer Dachneigung von 25°bis 35°

Satteldach
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Ausnahmsweise konnen andere Dachformen zugelassen werden, wenn die

Festsetzungen zur Gebaudehdhe (1.2.2) eingehalten werden und sichergestellt wird,

dass bei Doppelhdusern und Hausgruppen alle Gebaude mit der gleichen Dachform

und Dachneigung ausgefiihrt werden:

= Pultdacher mit einer Dachneigung von 5°bis 15°

= Gleich geneigte und gegeneinander versetzte Pultdacher mit einem
Hohenversatz zwischen den Dachflachen von hochstens 1,80 m und einer
Dachneigung zwischen 20°und 35°

= Zeltdacher mit einer Neigung von 8°bis 30°

» Flachdacher, wenn sie begriint werden (extensive Begriinung, Substratschicht
mindestens 6 cm) oder zumindest zur Halfte mit Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie Uberstellt werden; es kann ein Staffelgeschoss zugelassen
werden, wenn es an mind. drei Seiten mind. 2 m von der Aul3enwand
zurlckversetzt ist. Brustungen werden bei der Ermittlung der Wandhéhe nicht

angerechnet.
Pultdach §
wi
T’S_'I 50
versetztes Pultdach Zeltdach
FH
A T imax. 1,80 m
w0
Flachdach
FH
L] v
WH WH T [}
v v
0-30 A‘ 0-30

1.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Zulassig sind fur die Hauptgebaude Flachdacher bis 3° und Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5°bis 15°

Es kann ein Staffelgeschoss als Pult- oder Flachdach zugelassen werden, wenn es
an mind. einer Seite um mind. 2 m von der AufRenwand zurlickversetzt ist und die
maximale Firsthbhe nach den Festsetzungen zur Gebaudehdhe (1.2.2) nicht
Uberschritten wird. Brustungen werden bei der Ermittlung der Wandhdhe nicht
angerechnet.

Staffeldach
FH

i
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114

1.15

1.2

1.3

1.4

Mischgebiet Ml 1
Zulassig sind fur die Hauptgebaude Flachdacher bis 3°

Mischgebiet MI 2, Allgemeines Wohngebiet WA 6

Zulassig sind fur die Hauptgebaude Flachdacher bis 3° und Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5°bis 15°

Bei Flachdachern kann ein Staffelgeschoss zugelassen werden, wenn es an mind.
drei Seiten mind. 2 m von der Aul3enwand zuriickversetzt ist und die maximale
Firsthéhe nach den Festsetzungen zur Gebaudehdhe (1.2.2) nicht Gberschritten wird.

Flachdach Staffeldach
FH
v
WH WH
0-3° J 0-3°
Pultdach
FH

Dacheindeckung im Allgemeinen Wohngebiet WA 3, WA 4 und WA 5

Die Dacher der Wohngebaude sind mit rottonigen Dachsteinen oder -ziegeln
einzudecken oder als begrinte Dacher auszuftihren. Die Dachgestaltung ist bei
Doppel- und Reihenhdusern aufeinander abzustimmen. Bei untergeordneten
Anbauten an das Hauptgebaude und bei Dachaufbauten, Querhdusern und
Zwerchhausern kénnen auch andere Materialien zugelassen werden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf den Dachern zulassig. Sie sind mit
einer moglichst kompakten Umrisslinie auf den Dachern unterzubringen. Bei der
Installation von Photovoltaikelementen kann eine andere Farbe des Materials zur
Dacheindeckung zugelassen werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhauser und Zwerchhauser
Dachaufbauten und Querhéauser sind unzulassig.

Sie konnen ausnahmsweise zugelassen werden bei geneigten Déchern ab einer
Dachneigung von 30° (alter Teilung), wenn sie in einem deutlich untergeordneten
Verhéltnis zum Hauptdach stehen und mit dem Gesamterscheinungsbild des
Gebaudes harmonisieren. Auf einem Einzelhaus, Doppelhaus oder einer Hausgruppe
kénnen je Dachseite nur gleichartige Dachaufbauten oder Querhauser zugelassen
werden.

Wandhdohe bei Hausgruppen und Doppelh&dusern

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern ist ein Versprung der Trauf- bzw. Wandhdhe
nur bis zu 1 m zulassig.

14
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15

151

15.2

153

154

3.1

Gestaltung von Nebengebauden

Dachgestaltung bei Garagen und tUberdachten St  ellplatzen

Flache oder gering geneigte Dacher von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
Nebengebauden mit einer Dachneigung bis 15 Grad sind extensiv zu begriinen
(Substratdicke der Vegetationsschicht mind. 6 cm).

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Fahrrad — abstellplatze

Sie sind in Standerbauweise aus Holz oder Stahl mit begrinten Flachdachern zu
errichten. Nebeneinander liegende Uberdachte Stellplatze sind in Hohe und Material
aufeinander abzustimmen und einheitlich auszufiihren. Zwei Seiten des Uberdachten
Stellplatzes kénnen mit Wandelementen aus Holz, Lochblech oder Gitterelementen
geschlossen werden, wobei diese von der Bodenplatte bzw. der Unterkante
Dachkonstruktion mindestens 30 cm Abstand aufweisen mussen.

Die im Bereich von Hausgruppen entlang der ErschlieBungsstrallen festgesetzten
Uberdachten Stellplatze sind in Hohe und Gestaltung einheitlich auszufiihren. Die
Gestaltung ist unter den Nachbarn und mit der Baurechtsbehdrde abzustimmen.

Nebenanlagen

Sonstige  Nebenanlagen auf den Baugrundsticken (z.B. Gartenhauser,
Fahrradschuppen etc.) sind mit einem extensiv begrinten Flachdach (Substratdicke
der Vegetationsschicht mind. 6 cm) auszufthren.

Begriinung

Die Gebaudewdnde der Nebenanlagen sind vollstandig mit Kletter- oder
Schlingpflanzen zu begrinen oder mit wandhohen Hecken (Hainbuche, Liguster 0.4.)
gegenuber den offentlichen Flachen einzugrinen.

Werbeanlagen 8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur als Schild an der Fassade mit einer Flache von héchstens
0,5 m2 je Gebaude zulassig. Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sowie
solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grund  stiicke und deren
Einfriedigungen
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedigungen

Einfriedigungen zu o6ffentlichen Flachen sind als offene Einfriedigungen z.B. als
Hecken, Zaune oder Zaune mit Heckenhinterpflanzungen bis zu einer Hohe von 0,8
m zuléssig. Bei stral3enseitig angeordneten ebenerdigen Terrassen oder Freisitzen
kann ausnahmsweise ein Sichtschutz mit einer Hohe von héchstens 2 m zugelassen
werden.

In WA 3 kdnnen ausnahmsweise entlang der Birgermeister-Willinger-StralRe hinter

der festgesetzten Heckenpflanzung Mauern, Wandscheiben oder Holzwénde mit
einer Hohe von héchstens 2 m zugelassen werden.
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51

52

5.3

Zahl der Stellplatze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

In Abhéangigkeit von der WohnungsgréRe werden im Geltungsbereich dieses

Bebauungsplanes mindestens folgende Stellplatzzahlen gefordert:

* bis zu einer WohnungsgrofRe von 50 m2 mindestens 1 Stellplatz

o flr Wohnungen in Mehrfamilienhausern mit einer GréRe von mehr als 50 m2
mindestens 2 Stellplatze und

o fir die Hauptwohnung in Familienhdusern als Einzelhaus, Reihenhaus oder
Doppelhaushélfte mindestens 2 Stellplatze.

Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niede rschlagswasser § 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO

Niederschlagswasser von Dachern ist auf den Grundsticken zuriickzuhalten, zu
verdunsten, zu verbrauchen und zu versickern. Dafur sind Versickerungsmulden
herzustellen. Die Versickerung muss Uber eine belebte Bodenschicht mit einer
Méachtigkeit von mindestens 0,3 m erfolgen.

Die Sickerfahigkeit des Bodens unter den Versickerungsmulden ist bis zu der in
unterschiedlicher Tiefe anstehenden Kies- bzw. Sandschicht zu gewahrleisten (K; -
Wert mind.10®). Die dariber liegenden Lehmschichten sind auszuheben und durch
ein Sand-Kies-Gemisch zu ersetzen; dabei ist der Einsatz von Recycling-Material
nicht gestattet. Unter der Mulde ist ein Geotextilvlies einzubauen.

Die Versickerungsmulde auf dem Baugrundstick muss eine Mindestflache von 12 %
der angeschlossen Dachflache sowie ein Rickhaltevolumen in Abhangigkeit von der
angeschlossenen Dachflache aufweisen. Sie muss mindestens 0,3 m und hdchstens
0,4 m tief sein.

Angeschlossene Erforderliches
Dachflache (m?) Ruckhaltevolumen (m?3)

50 1,65

60 2,00

70 2,35

80 2,65

90 3,00

100 3,35

110 3,65

120 4,00

130 4,35

140 4,65

150 5,00

160 5,35

170 5,65

180 6,00

190 6,35

200 6,65
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55

5.6

5.7

5.8

Die Bboschungen sind mit einer Neigung von héchstens 45° auszubilden. Die Sohle
der Versickerungsmulde muss horizontal liegend ausgeftihrt werden; der Abstand
zum Grundwasserleiter muss mindestens 2 m betragen. Versickerungsmulden auf
Nachbargrundstiicken kbnnen zusammengefasst werden.

Bei Dachbegriinung kann die Versickerungsmulde kleiner dimensioniert werden,
wenn das geforderte Ruckhaltevolumen nachgewiesen werden kann.

Das Niederschlagswasser ist in offenen Rinnen der Versickerungsmulde zuzuleiten.
Scheidet die Zuleitung in offenen Rinnen auf Grund der Héhenverhaltnisse auf dem
Baugrundstick aus, kann die Zuleitung auch in Rohren erfolgen.

Anstelle der Versickerungsmulde sind auch alternative Sammel-, Absetz-, Filter — und
Versickerungseinrichtungen zulassig, mit denen Niederschlagswasser erlaubnisfrei
versickert werden kann. Dieser Forderung entsprechen derzeit die Systeme Mall
Terra sowie Muller Eco Bodenfilter/D-RainTank.

Die Vorschriften 5.3 sind sinngemald anzuwenden. Fir die Berechnung des
erforderlichen  Volumens ist ein 10-jdhrliches Regenereignis anzusetzen
(Regenereignis, dass nach Niederschlagsmenge und -intensitét statistisch nur einmal
in 10 Jahren auftritt).

Zisternen koénnen eingebaut werden; sie werden allerdings nicht auf das
Ruckhaltevolumen der erforderlichen Versickerungsmulden angerechnet.

Uberlaufe von Versickerungsmulden auf den Baugrundstiicken sowie das auf
befestigten oder teilbefestigten Flachen auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagswasser kdnnen mit Zustimmung der Gemeinde auf die o6ffentlichen
Flachen geflihrt werden; sie dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen
werden.

Die gewéhlte Form der Versickerung bzw. der Riickhaltung, die erforderliche
Mindestflache und das Ruckhaltevolumen und die héchstzulassige Tiefe
(Anforderungen nach 5.3) sind im Entwasserungsplan zum Baugesuch darzustellen.
Die Versickerungs- und/oder Rickhalteinrichtungen sind im Zuge der
Rohbaumalnahme zu erstellen und vom Baurechtsamt abzunehmen.

Speyer, den 13.10.2010

NACHTRIEB & WEIGEL
Stadtebau . Umweltplanung

1005_TF_150910.D0C
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