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3. Hinweise

3.1. Mutterboden Bei allen BaumaBnahmen sind Mutterboden (Oberboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederver-
wendung zuzufthren und getrennt zu lagern.

Mutterboden darf nicht mit Unterboden gemischt oder verdeckt
werden (§ 4 BodSchG, § 202 BauGB).

3.2. Lagerung von Erdaushub Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Boden-
funktion nach § 1 BodSchG gewéhrleisten (Schiitthéhe maximal
2,00 m, Schutz vor Verné@ssung).
Es sind ordnungsgemaRe, zugelassene und betriebliche Zwi-
schenlager fir Erdaushub, mdglichst im Plangebiet, zu benut-
zen.

3.3. Bodenverdichtung In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bo-
denverdichtungen zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruk-
tur vor erheblichen und nachhaltigen Veréanderungen zu schit-
zen.

3.4. Bodenverunreinigung Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bo-
denverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des
Rhein-Neckar-Kreises unverziglich zu verstandigen.

3.5. Flachen fir die Rickhaltung Das Niederschlagswasser, welches von Dachflachen abflief3t,
und Versickerung von Nieder- solite innerhalb der Grundstiicke zuriickgehalten und zur Versi-
schlagswasser ckerung gebracht werden. Hierfiir sollten Riickhalte- und Versi-

ckerungsmulden vorgesehen werden, deren Grundfldche min-
destens 10 % der Dachfldche ausmachen und deren Tiefe min-
destens 0,30 m betragt.

Sie sind als Griinfliche anzulegen und, mit einem Notiberlauf,
an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieRen.

Eine gezielte Versickerung tber Sickerschéchte, Schluckbrun-
nen o. &. ist nicht zulassig.
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO0)

1.1. Wohnbaufldchen (§ 1 (1) 1. BauNVO0)

1514 Reines Wohngebiet § 3 BauNVO

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

2.1, 0.4 Grundflichenzahl (§ 19 BauNvO)

2.2, Geschossfldchenzahl (§ 20 BauNVO)

2.3. Il Zahl der Vollgeschosse als Hichstmab

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1 0 offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVvO)
3.2. A nur Einzelhduser zuldssig

3.3. A nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
34, mm .= Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

3.5. <.—>» (ebdudestellung, Hauptseiten parallel bzw. rechtwinklig
Firstrichtung des Satteldaches

4. Verkehrsflache (§ 9 (1) 11. BauGB)

4.1. E StraBenverkehrsfldchen

4.2. —— StraBenbegrenzungslinie
4.3. E Offentliche Parkfléche
4.4, w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

5, [:j Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 4 und 22 BauGB)

51.1 Ga  Garagen

512 St steliplaze

5.2 —o—— Verbandsleitung der Wasserversorgung (unterirdisch) § 9 (1) 12 BauGB
53. === mitLeitungsrechten zu belastende Fldchen § 9 (1) 21 BauGB

5.4. m Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 10 BauGB)
Sichtwinkel

=1
5.5. II:II Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

5.6. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung

b sl des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)
5.7. Objektbezogener Schallschutz, Larmpegelbereich
5.8. Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

5.8.12B.h=050 Hohenlage der FOK des ersten Vollgeschosses, bezogen auf z.B. das Gelédnde
(siehe Schriftliche Festsetzungen 1.10)




1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

1.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1.1. Reines Wohngebiet
Ausnahmen § 3 BauNVO

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen § 4 BauNVO

1.1.3 Nebengeb&ude

1.2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1. BauGB)

1.2.1 Anrechenbare Grundflache
§ 19 (4) BauNVO

1.2.2 Anrechenbare Geschossflache
§ 20 BauNVO

1.3. Bauweise, (iberbaubare Grund-
stiicksflachen
(§ 9 (1) 2. BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Offene Bauweise

1.3.2 Offene Bauweise
nur Einzelhduser

1.3.3 Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelh&user

1.3.4 Nebenanlagen
§ 23 (5) BauNVO

1.3.5 Baugrenzen
Aushahme

1.3.6 Stellung baulicher Anlagen

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher
nicht zuldssig.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziffern 1 bis 5 BauNVO sind gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zulassig.

Nebengebaude sind im ,Reines Wohngebiet* nicht zuldssig.

Im ,Allgemeines Wohngebiet* darf die Grundflache des Neben-
geb&udes nur ein Viertel der Grundfldche des Hauptgeb&udes
betragen.

Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundflachen von
a) Garagen und Stellpldtzen mit ihren Einfahrten
b) Nebenanlagen im Sinne von § 14
¢) bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfiachen der in
Satz a) bezeichneten Anlagen bis zu 25 % Uberschritten werden.
Falls Zufahrten und Garagen sowie Stellplatze und ihre Zufahr-
ten wasserdurchlassig angelegt werden (z. B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet, Rasenschotter, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, mindestens 2 cm) sind diese nur mit 50 % auf
die Grundflache anzurechnen.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen im Sin-
ne von § 20 Abs. 3 BauNVO, einschlielllich der zu ihnen gehd-
renden Treppenrdume und einschlielllich ihrer Umfassungswan-
de, sind ganz auf die Geschossfldche mitzurechnen.

,Offene Bauweise" gemall § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzab-
stand als Einzelhauser, Doppelh&user oder als Hausgruppen mit
einer Lange von héchstens 50 m

,Offene Bauweise" gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzab-
stand, nur Einzelhauser

,Offene Bauweise" gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzab-
stand, nur Einzel- und Doppelhduser

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, mit Aus-
nahme von Einfriedigungen, Klopfstangen, Mullboxen und
Schwimmbecken, nur innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig.

Mit Rucksicht auf die Grundrissgestaltung kann als Ausnahme
die Uberschreitung der Baugrenze um maximal 2,00 m zugelas-
sen werden, wenn dafiir auf die Uberbauung einer entsprechen-
den Flache innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache ver-
zichtet wird. Dieser Verzicht ist durch Baulast zu sichern.

Die Richtung der AulRenseiten der baulichen Anlagen ist ent-
sprechend der Einzeichnung im Bebauungsplan anzuordnen
(Planzeichen 3.5).




1.4. Fldchen fiir Stellpldtze und
Garagen mit ithren Einfahrten
(§ 9 (1) 4. BauGB)

1.4.1 Anordnung der Garagen und
Uberdachten Stellflachen

1.4.2 Stauraum

1.5. Hochstzuldssige Anzahl von
Wohnungen
(§ 9 (1) 6. BauGB)

1.5.1 Héchstgrenze bei Einzelhdusern,
Doppelhaus-Halften und
Reihenhausern

1.6. Grundstiicke, die von der
Bebauung freizuhaiten sind
(§ 9 (1) 10. BauGB)

1.6.1 Sichtwinkel

1.7. Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten
(§ 9 (1) 21. BauGB)

1.7.1 Leitungsrechte

1.8. Pflanzgebot, Pflanzbindung
(§ 9 (1) 25. BauGB)

1.8.1 Anpflanzungen
§ 9 (1) 25. a BauGB

1.9. Vorkehrungen gegen
schadliche Umwelt-
einwirkungen
(§ 9 (1) 24. BauGB)

1.9.1 Schallschutz durch Schall-
dammung von AuRenbauteilen

1. 10. H6henlage baulicher Anlagen
(§ 2 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

Garagen sind auf dem Baugrundstlick so anzuordnen, dass zwi-
schen StraRenbegrenzungslinie und Garagentor ein ohne Ab-
sperrung vorgesehener Stauraum von mindestens 5,50 m ver-
bleibt.

Im Ubrigen ist (bei paralleler Zufahrt) von der StraRenbegren-
zungslinie ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

Die hintere Baugrenze (von der Zufahrtsstralle aus gesehen)
bzw. deren verladngerte Flucht darf, mit Ausnahme von Eck-
grundstticken, durch die Garage nicht Uberschritten werden.

Der Stauraum vor Garageneinfahrten darf nicht durch Tore,
Sperrketten o. &. abgeschlossen werden.

Die Anzahl der Wohnungen wird je Einzethaus auf maximal 4
und je Doppelhaus-Halfte auf maximal 2 festgelegt.

Bei einer Reihenhaus-Bebauung auf dem Flurstiick Nr. 6503 ist
je Baugrundstiick nur 1 Wohnung méglich.

Die Sichtfelder an den StraReneinmindungen sind von jeder
sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedigungen durfen eine Hohe von
0,80 m uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

Leitungsrechte fir die Verbandsleitung zugunsten des Zweck-
verbandes Wasserversorgung ,Letzenberggruppe”

Zur moglichst weitestgehenden Minderung der Beeintréchtigung
des Naturhaushaltes sind mindesten 40 % der Grundstiicksfla-
che zu begriinen bzw. zu erhalien. Hierzu ist je angefangene
150 m? Grundstlcksflache mindestens ein mittel- bis gro3kroni-
ger, standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen.
Wenn nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem o. g. ,Pflanz-
gebot’ entgegenstehen, missen ersatzweise fir 1 Baum min-
destens 5 Straucher gepflanzt werden.

In den im Plan dargesteliten Larmpegelbereichen sind Schall-
schutz-MaRnahmen gemaf DIN 4109 Abschnitt 5 in der Fas-
sung vom November 1989, unter Beruicksichtigung unterschied-
licher Raumarten oder Nutzungen, am Objekt zu treffen.

Soweit im Plan keine Larmpegelbereiche festgelegt wurden, gilt
Larmpegelbereich I1.

Fur die Hohenlage ist das natirliche Gelande im jeweiligen Be-
reich der baulichen Anlage maRgebend. Die Hohenlage des
Gebaudes wird, bezogen auf die FuRbodenoberkante des Erd-
geschosses (nicht anrechenbaren Untergeschosses), durch den
Abstand (h) zur festgelegten, im Mittel gemessenen Gelande-
oberflache festgelegt.




2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 und 75 LBO)
2.1. AuBere Gestaltung baulicher

Anlagen

(§ 74 (1) 1. LBO)

2.1.1 Dachform Satteldach-oder\Walmdach

2.1.2 Dachneigung 22° 18° bis 35°
Fur Doppelhauser sind bindend 30° festgetegt.
Von der Bindung kann als Ausnahme bis 5° abgewichen werden,

wenn sichergestellt ist, dass beide Haushalften diese Neigung
Ubernehmen. Dies ist durch Baulast zu sichern.

2.1.3 Dachdeckung dunkler Farbton
2.1.4 Kniestock maximal 30 cm
2.1.5 Dachaufbauten Dachgauben sind zuléssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte miissen vom Ortgang eines Gebaudes einen Mindestabstand von 2,0 m enthalten.

I

T' : wh

Durch die Anordnung und Ausgestaltung von Dachgauben darf die Traufe des Hauptdaches nicht unterbrochen
werden.

Von dem ausgewiesenen Dachrand (gemessen in der Dachschrage, einschlieflich Dachiiberstand) ist ein
Mindestabstand zu Gauben von 0,70 m einzuhalten.

Nebengiebel sind, ohne das Einhalten des genannten Mindestabstandes vom Ortgang eines Gebaudes zuldssig. Sie
miissen jedoch von der AuBenhiille der jeweiligen Fassade um mindestens 0,75 m hervortreten.

'm'ndaiens 075 m

bisher: Ihre Summe darf jedoch nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen
Traufldnge betragen.

Dacheinschnitte sind allgemein zuldssig.
Es gelten die o. g. Langenbeschrankungen.

2.2. Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss an der Zugangsseite
(§ 74 (1) 2. LBO) méglich.

2.3. Gestaltung der unbebauten
Flichen der bebauten Grund
stiicke
(§ 74 (1) 5. LBO)




2.3.1 AuBenanlagen

2.3.2 Ausfuhrung von Stellplatzen
und Garagen-Zufahrten

2.3.3 Garagen- und Carport-
Begriinung

2.3.4 Auffillungen und Abtragungen

2.4. Einfriedigungen
(§ 74 (1) 3. LBO)

2.4.1 Gestaltung der Einfriedigung

2.4.2 Artenauswabhl

2.5. Stellplatzverpflichtung
(§ 37 (1) LBO)

2.5.1 Anzahl der Stellplatze

2.6. Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind; mit
Ausnahme von Zufahrten, Zugangen, zuldssigen Stellplatzen,
sowie den zulgssigen Nebenanlagen, als Griin-/Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Eine Flachenversiegelung mit losen Material- und Steinschittun-
gen (Schottergarten).ist unzuléssig.

bisher: Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
gartnerisch anzulegen.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurch-
lassigen Belag auszufithren, so dass sie 50 % wasserdurchlds-
sig sind.

Freistehende Garagen und Carports sind zu begriinen.

Mit Ausnahmen der Flachen am Gebaude (Abstand 5,00 m),
sowie darliber hinaus zum Anschluss an das Strallenniveau,
sind Baugrundstiicke in den natirlichen Geldndeverhéltnissen zu
belassen.

Boschungen sind bis zu einem Neigungswinkel von 35° gestat-
tet.

Im Bereich der seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen
ist das vorhandene Geldnde beizubehalten.

Bei bestehenden Baumen diirfen im Bereich des Kronendurch-
messers keine Auffiillungen erfolgen.

Auffallungen und Abgrabungen {iber 1,20 m vom urspringlichen
Gelande sind genehmigungspflichtig.

In den Baugebieten ist gegen die &ffentlichen Verkehrsflachen
eine durchlassige Einfriedigung bis 1,50 m Gesamthéhe bei ei-
nem Sockel bis 0,25 m Hdéhe zulassig.

Gestattet sind :

Sockel aus Naturstein oder Beton
Hecken-Hinterpflanzung
Holzzaune

Drahtgeflecht

Die Einfriedigung ist im Gefalle der Stralle auszufihren.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen ist
Drahtgefecht, bis maximal 1,50 m, ohne Sockel, mit einem Bo-
denabstand von 0,20 m zul&ssig.

Hecken-Bepflanzungen sind mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubgeholzen vorzunehmen.

Nadelgehélze und exotische Pflanzen sind unzulassig.

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (geman § 74 Abs. 2
Nr. 2 LBO) wird erhéht fur :

a) 2-Zimmer-Wohnungen auf 1,5 Stellplatze
b) 3-Zimmer-Wohnungen und mehr auf 2,0 Stellplatze

Sich ergebende Bruchteile bei der Berechnung der vorgenann-
ten Stellplatzverpflichtung sind auf ganze Stellplatze aufzurun-
den.

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Fest-
setzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen Ortlichen Bau-
vorschriften zuwiderhandelt.




