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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Textteil

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S.2141) geéan-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. | S.1224)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990. (BGBI. | $.132) zuletzt gedn-
dert am 22.04.1993 (BGBI. | S.466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990. (BGBI. 1991 |, S.58)




I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB und BauNVQ)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 (1) 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

1.1.1 Zulassig sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienende La-
den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

1.1.2 Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen (§ 1
Abs.5 BauNVQ).

y [ Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
nach § 4 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs.6 Nr.1 BauNVO).

1.1.4 Die Zahl der Wohneinheiten wird wie folgt begrenzt (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB):
bei Einzelhdusern werden bis zu zwei Wohneinheiten zugelassen
bei Doppelhdusern und Reihenhdusem eine Wohneinheit pro Haushalf-
te/Reiheneinzelhaus.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHE BAULICHER ANLAGEN

§9(1) 1,2 BauGB, §§ 16, 17 und 18 BauNVO

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den Eintragungen im Plan.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen entsprechend den Eintragungen im Plan.

2.2.1 Die maximale Traufhdhe wird gemessen zwischen der Erdgeschossfulbo-
denhdhe (EFH) in Gebdudemitte und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut.

222 Die maximale Firsthdhe wird gemessen zwischen der Erdgeschossfullboden-

hohe (EFH) in Gebdudemitte und dem First.

2.2.3 Die festgelegten Trauf- und Firsthéhen beziehen sich nicht auf die Traufen
von Vorbauten und Gaupen, sofern sie nicht 50 % der Geb&udelénge (iber-
schreiten und nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand vortreten.

2.2.4 Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) wird auf maximal 0,5 m tber der Ober-
kante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache in deren Mittelachse vor
Gebdudemitte festgesetzt. '




3. BAUWEISE

§ 9 (1) 2 BauGB
3.1 Offene Bauweise entsprechend den Eintragungen im Plan

3.2 Offene Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig entsprechend den
Eintragungen im Plan.

4. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

§ 9 (1) 2 BauGB
4.1 Hauptfirstrichtung entsprechend den Eintragungen im Plan

42 Sofern die Firstrichtung nicht zwingend festgesetzt ist, sind diese nur senk-
recht bzw. parallel zu den festgesetzten Baugrenzen zugelassen.

5. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

§ 23 (3) BauNVO

5.1 Uberbaubare Flachen mit Baugrenzen entsprechend den Eintragungen im
Plan.
5.2 Garagen oder Gebaudeteile mit Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Car-

ports) sind auRerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur in den hierfir festgesetzten Flachen fir Garagen zu-
lassig.
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6. GRUNFLACHEN
§ 9 (1) 15 BauGB
6.1 Offentliche Gruinflachen als Verkehrsbegleitgriin entsprechend den Darstel-

lungen im Plan.

6.2 Pflanzgebot 1
Die Grinflachen im Bereich der Parkplatze sind mit Einzelbdumen (Laubge-
hélzhochstdmme) und einzelnen Solitarstréuchemn, winterharten Stauden bzw.
bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen oder alternativ als extensiv genutz-
tes Dauergrinland zu entwickeln.

Gehdlzartenauswahl und Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenliste.

7. LEITUNGSRECHT
§ 9 (1) 21 BauGB

s Entsprechend den Darstellungen im Plan wird ein Leitungsrecht fir Abwasser-
leitungen zu Gunsten der Gemeinde Heddesheim festgesetzt. Der Bereich
des Leitungsrechtes ist von Baumpflanzungen, Nebenanlagen und Bebauung
frei zu halten.

8. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

§ 9 (1) 25a BauGB
8.1 Fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern gilt allgemein:

Die festgesetzten Anpflanzungen sind spétestens in der auf den Bezug der
Gebéaude folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. B&ume und Strducher sind bei einer eventuellen Abgéngigkeit
innerhalb eines Jahres durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.

8.2 Pflanzgebot 2

Zur Gliederung des Baugebietes, zur Verbesserung des Siedlungsklimas und
als Grundgerust der Durchgriinung sind entlang der ErschlieRungsstraen an
den im Plan bezeichneten Stellen Laubgehdlzhochstdmme gemaR der Pflan-
zenliste zu pflanzen. Die Standorte der geplanten Bdume diirfen fiir notwen-
dige Zufahrten abweichen, die Anzahl der zu pflanzenden B&ume ist einzuhal-
ten. Es wird empfohlen, in einer Stralle durchgangig eine Baumart zu ver-
wenden.

Geholzartenauswahl und Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenliste.




8.3

8.4

8.5

Pflanzgebot 3

Entlang der Grenze der Baugrundstiicke ist eine freiwachsende Strauchhecke
von ca. 1-2 m Breite aus heimischen Gehdlzen zu pflanzen. Die Pflanzab-
stande der Strducher betragen ca. 1,2 m. Im Randbereich der Hecke sind
Krautsdume zu entwickeln.

Geholzartenauswahl und Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenliste.

Pflanzgebot 4

Im Bereich der Baugrundstticke ist je angefangene 300 m? Baugrundstiicks-

flache ein standortgerechter Laubgehélzhochstamm geméR der Pflanzenliste
zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung von Laubgehélzhochstdmmen
des Pflanzgebotes 2 kann angerechnet werden.

Gehdlzartenauswahl und Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenliste.

Pflanzgebot 5

Pflanzung von Obsthochstémmen nach Darstellung im Bebauungsplan. Der
Unterwuchs ist entweder als extensiv genutztes Griinland (Mahd 1-2 mal jahr-
lich mit Abrédumen des Mahguts, keine Anwendung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln) oder als Gartenflache zu unterhalten. Im Bereich der Ver-
sorgungsfléche ist eine Gartennutzung zuldssig. Die Ausfiihrung der Bepflan-
zung ist mit einheimischen / standortgerechten Arten vorzunehmen.

Beispielhafte Gehdlzartenauswahl und Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenlis-
te.




9. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

§ 9 (1) 25b BauGB

Zu erhaltende B&ume, Stréucher und sonstige Bepflanzungen diirfen nicht beseitigt werden
und sind bei Verlust oder natiirlichem Abgang durch gleichartige zu ersetzen.

9.1 Pflanzbindung 1

Erhaltung der vorhandenen Ligusterschnitthecke nach Darstellung im Plan.

9.2 Pflanzbindung 2

Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes nach Darstellung im Plan.

10. BOSCHUNGEN

§ 9 (1) 26 BauGB

10.1 Boschungen, die zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlich sind, sind
auf den Baugrundstiicken zu dulden.




Il. HINWEISE

1.1

Grundwasser- und Bodenschutz

Gesetzliche Grundlagen

a) Bodenschutz (BodSchG § 4 Abs. 1 und 2)

Beschrénkung von Bodenbelastung auf das nach den Umsténden unvermeidbare
MaR; sparsamer und schonender Umgang mit Boden.

b) Grundwasserschutz (WHG § 1 a Abs. 2 und § 2 Abs. 1)

Vermeidung von Verunreinigungen des Wassers oder Verhitung sonstiger
nachteiliger Verénderungen seiner Eigenschaften; sparsame Verwendung von
Wasser.

Schutz des Bodens

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSch@G), insbesondere § 4, wird hingey./iesen.

In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die folgenden Anforderungen und
MaRnahmen zum Schutz des Bodens und seiner Funktion.

Bei allen Baumafinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unter-
boden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufiihren
und bis dahin getrennt zu lagern. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vemichtung und Vergeudung zu schitzen.

Als Lager sind ordnungsgeméafie Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bo-
denfunktion nach § 1 BodSchG gewdhrleisten (Schitthéhe max. 2 m, Schutz
vor Verndssung etc.)

Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen
(z.B. Unterbodenmaterial aus Baugrubenaushub als Aufschittungsmaterial
verwenden) oder an anderer Stelle einer geordneten Wiederverwendung zu-
zufiihren.

Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Ober-
boden verwendet werden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und
nachhaltigen Veranderung zu schitzen.




1.2

1.3

1.4

e Soliten bei der Durchfithrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sicht-
bare Auffélligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinwei-
sen, ist das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unver-
zuglich zu versténdigen.

Schutz des Grundwassers

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegung gerechnet werden muss, sind dem Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz beim Landratsamt rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefithrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig fiir die Dauer der Bauzeit
zuldssig.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflichenge-
wasser ist unzuldssig.

Jede Grundwasserhaltung im Zuge der BaumaRnahme bedarf unabhéngig von Men-

ge und Dauer der Zustimmung der unteren Wasserbehérde. Ein Wasserrechtsver-
fahren kann in diesem Fall erforderlich werden.

Abwasserbeseitiqung

In den geplanten ErschlieBungsstrafen wird ein Mischwasserkanal verlegt. An diesen
wird das hausliche Abwasser, das von Dachflachen ablaufende Niederschlagswas-
ser, das Uberlaufwasser von Stellplatzen und Zugéngen, sowie die Stralenentwis-
serung angeschlossen. Die anfallenden Abwésser sind ordnungsgeméaR der Sam-
melkléranlage zuzuleiten.

Baustellenabfille

Aufflllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaRnahmen diirfen
nur mit reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen werden, das keine was-
sergefahrdenden Stoffe enthélt. Insbesondere die Verwendung von verunreinigtem
Bauschutt u. a. Abfall ist nicht zul&ssig.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z. B. aus dem Innenausbau, élverunrei-
nigtes Material, Farbkanister etc.) ist auf einer kreiseigenen Hausmiilldeponie zu be-
seitigen. Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsge-
mak zu verwerten bzw. zu entsorgen.




2. Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archiologische Fundstellen (z.
B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. d.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scherben,
Metallteile, Knochen) entdeckt werden. Diese sind unverzuglich einer Denkmal-
schutzbehoérde oder der Gemeindeverwaltung anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige
in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmaischutzbehérde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
DSchG).

3. Stellplétze

Die Flachen mit einer Tiefe von mindestens 5,50 m vor Garagen werden als zweiter
Stellplatz anerkannt.

4. Geotechnische Untersuchung

Ein Bodengutachten (iber das Planungsgebiet durch die INGENIEURGESELL-
SCHAFT MBH Dipl.-Ing. Galfe, Viernheim, vom 16.09.2005, liegt zur Einsicht bei der
Gemeindeverwaltung Heddesheim vor.

Im Planungsgebiet ist von einem héchstméglichen Grundwasserstand HGW = 85,8 m
NN auszugehen.

Der angetroffene bindige und organische Boden ist flur eine Versickerung nicht ge-
eignet.

5. Griinordnungskonzept i

Flr das Plangebiet wurde eine Bestandserfassung und -bewertung des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes sowie eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Grinordnungskonzept der Landsiedlung Ba-
den-Wirttemberg GmbH vom 20.02.2006 zusammenfassend dargestellt. Das Kon-
zept ist Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen im Lageplan und Textteil und
Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung.

Aufgestellt vom Planfertiger:

Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH Heddesheim, 0 8 w0OV. 2006
Weimarstrale 25, 70176 Stuttgart
Dipl.-Ing. H.P. Klein /
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Stuttgart, 20.02.2006
ke-s. sler ........................
Birgermeister




lll. ANHANG

Pflanzenliste

Bei der Pflanzenauswahl ist besonders auf gebietsheimische Arten zu achten (gesicherte
Herkunft bei Saatgut und Pflanzen).

Gehdélzauswahl Pflanzgebote 1 und 2

Mindestqualitét: Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x v. m.B. 16-18

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium ,Plena“ - Vogelkirsche
Pyrus calleryana ,Chanticleer” - Chinesische Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche
i
Pflanzgebot 3

Gehdlzartenauswahl fiir die Heckenpflanzung

Straucharten: Str. 2 x v. 100-120

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnu
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicers xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Rosa canina - Hundsrose

Pflanzgebot 4

Mindestqualitat: Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x v. m.B. 16-18

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus petraea - Traubeneiche
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Quercus robur - Stieleiche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzgebote 4 und 5
Obstgehdlze:

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollen ausschlieRlich Hochstamme (Kronenansatz > 180
cm) mit starkwtichsigen Unterlagen verwendet werden.

Bei der Auswahl fiir die nachfolgende Auflistung wurden beriicksichtigt;

Pflegeextensitét, geringe Anfalligkeit, geringe Holzfrostempfindlichkeit.
Regional bedeutsame, bewéhrte Sorten.

Sorten- und Artenauswahl:

Apfel: Bohnapfel Gehrers Rambour
Bemer Rosenapfel Hauxapfel
Grahams Jubildumsapfel ~ Welschisner
Boskoop Josef Musch
Jakob Fischer Spétblihender Wintertaffetapfel
Schoéner aus Nordhausen  Teuringer Rambour
Kumpfenapfel

Birnen: Gelbméstler

Schweizer Wasserbime
Oberésterreicher Weinbirne
Palmischbirne

Griine Jagdbime
Mollenbusch

Zwetschgen und Pflaumen: Hauszwetschge
Hafer- oder Gebirgszwetschge
GroRe Griine Reneklode
Nancy-Mirabelle
Mirabelle aus Metz

Walnuf
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Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,,GrabenstraBe/Seeweg*

Textteil

Rechtsgrundiagen

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995
(GBL.S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBi.S.895)
Gemeindeordnung (GemQO) vom 24.07.2000 (GBL.S.582, ber. S.698)
geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBi.S.895)




ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nach § 74 LBO in der Fassung vom 08.08.1995

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

§74 (1) 1LBO
1.1 Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an
Gebdauden und sonstigen baulichen Anlagen ist unzuléssig. Ausgenommen
sind davon Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen.

1.2 Doppelhduser und Reihenhiuser sind in Form, Material und Farbe aneinander
anzupassen.

2. DACHFORM UND DACHNEIGUNG

§74 (1) 1LBO

21 Far Wohngeb&ude werden nur symmetrische Satteldécher oder versetzte
Pultdacher zugelassen.

2.2 Die Dachneigung der Hauptgebaude wird auf 30° - 45° begrenzt.

2.2.1 Garagen sollen als extensiv begn‘.‘uflte Flachd&cher vorgesehen werden.

222 Doppelhduser und Reihenh&user sind mit einheitlicher Dachneigung und

Form auszufiihren.

3. DACHGESTALTUNG

§74(1)1LBO

3.1 Dachfldchen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei sind
unzuldssig.
3.1.1 Far die Dacheindeckung sind nur rote bzw. rotbraune sowie schwarze Beda-

chungsstoffe zu verwenden.

3.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen 1/2 der Gebaudelange nicht tiber-
schreiten. Die Breite des Einzeldachaufbaus darf 4,5 m nicht Gberschreiten.
Ein Mindestabstand von 1,5 m zu den Giebelwanden ist einzuhalten.




4. EINFRIEDIGUNGEN, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN

§74 (1)3LBO

4.1

4.2

4.3

Einfriedungen in einer Héhe von max. 0,80 m sind an den Grundstiicksgren-
zen entlang der offentlichen Flachen und 2,0 m entlang des Seewegs in Form
von geschnittenen Hecken oder/und Zaunen in nattrlichen Materialien zulds-
sig.

In Verbindung damit sind Sockelmauern bis zu einer maximalen Héhe von
0,30 m zulassig. Einfriedungen von Vorgérten sind baugruppeneinheitlich zu
gestalten.

Aufschittungen und Abgrabungen gegeniber dem natiirichen Gelénde sind
nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m zuldssig. Dies gilt nicht fur Auf-
schuttungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkdrpers.

Die nicht durch Pflanzgebote belegten Freiflachen sind im Hinblick auf ihre
Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere méglichst naturnah zu
gestalten.

Eine Befestigung der nicht bebaubaren sowie der nicht Uberbauten Grund-
sthcksflachen ist nur zur Herstellung der notwendigen Stellplétze, Zufahrten
und Zugénge sowie fir Sitzterrassen zuldssig. Hierbei werden nur wasser-
durchléssige Befestigungen zugelassen. Dies sind z.B. in Sand verlegte
Pflaster, Pflaster mit Rasenfugen, speziell wasserdurchlassiges Pflaster, Kies-
flachen oder wassergebundene Decken sowie Schotterrasen.

5. FREILEITUNGEN .

§ 74 (1) 5LBO

5.1

Niederspannungsleitungen und Freileitungen sind nicht zuléssig.

6. STELLPLATZVERPFLICHTUNG

§ 74 (2) 2 LBO

6.1

Abweichend von § 37 (1) 1 LBO sind fir jede Wohnung bis 40 m? 1 Stellplatz
oder Garage, fiir jede Wohnung tber 40 m? bis 70 m? 1,5 Stellplatze oder Ga-
ragen und fur jede Wohnung (ber 70 m? 2 Stellplatze oder Garagen herzu-
stellen. Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplitze eine
Bruchzahl, so wird aufgerundet. Die Flachen vor Garagen werden als 2. Stell-
platz anerkannt.




Aufgestellt vom Planfertiger:

Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH
Weimarstrae 25, 70176 Stuttgart
Dipl.-Ing. H.P. Klein

Stuttgart, 20.02.2006

Kessler
Burgermeister
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