Gemeinde Heddesheim 1/18
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Mitten im Feld II*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 12.04.2019

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- ORTL. BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE, PFLANZEMPFEHLUNGEN

Die Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Mitten im Feld“, in Kraft seit dem
24.10.2013 werden mit In Kraft treten des Bebauungsplans ,Mitten im Feld I1I* innerhalb dessen Gel-
tungsbereich aufgehoben und durch die Festsetzungen und értliche Bauvorschriften des Bebauungs-
plans ,Mitten im Feld I ersetzt.

| RECHTSGRUNDLAGEN ]

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

§ 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. Nr. 23, S. 612) m.W.v.

01.01.2018.

Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gem0O) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04, Mail 2017 (BGBI. | S. 1057).

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche
Bauvorschriften:

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1:4 Sondergebiet SO , Versorgung und Wohnen* gemaf § 11 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes, eines Drogeriemarktes
und dem Wohnen. Das Sondergebiet wird wie folgt gegliedert:

Zulassig sind
- im SO 1 ein Lebensmittelmarkt mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit einer Gesamtverkaufsfldche von max.
1.200 m? einschlieBlich Back-Shop. Es gilt folgende Erganzung: branchentypische Rand-
sortimente sind (innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsflache) nur bis max. 10 % der
Verkaufsflache zulassig. Im dafiir festgesetzten sldlichen Abschnitt des SO 1 sind zu-
dem Wohnungen, Biiros und Anlagen fiir soziale Zwecke zuldssig,
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- im SO 2 ein Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflaiche von max. 700 m?,
- im SO 3 Wohnungen, Biros und Anlagen fiir soziale Zwecke,

- dem Sondergebiet zuzuordnende Betriebs-, Lager-, Zufahrts- und Stellplatzflachen. Die
Anlieferungen der Markte sind zwingend auf den Nordseiten der Gebaude im SO 1 und
SO 2 anzuordnen.

Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

Im WA 1 bis WA 4 gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:

- Unzulassig sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

Im WA 5 und WA 6 gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung:
- Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Voll-
geschosse und die Hohe baulicher Anlagen, im Sondergebiet zusétzlich noch durch die Ge-
schossflachenzahl.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)
Sondergebiet (SO): Die Grundflachenzahl betragt 0,8. Die Geschossflachenzahl betragt 1,6.

Allgemeines Wohngebiet (WA): Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Fir Tiefgaragen darf die
GRZ bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse betragt im

SO maximal drei Vollgeschosse
WA 1 und WA 2 , maximal zwei Vollgeschosse
WA 3 zwingend zwei Vollgeschosse
WA 4 zwingend zwei Vollgeschosse
WA 5 und WA 6 maximal drei Vollgeschosse

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Traufhdhe: Als Traufhéhe (TH) gilt das Mal von der Oberkante der vorgelagerten Erschlie-
Rungsstrale in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut. Bei fiir Dachterrassen notwendigen Briistungen
darf die Traufhdhe um maximal 1,0 m Uberschritten werden.

Firsthohe: Fir Gebaude mit Satteldach gilt als Firsthohe (FH) das Mal von der Oberkante der
vorgelagerten Erschliefungsstralle in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Ge-
baudemitte bis zum oberen Abschluss der Dachhaut (First).

PS Planungsbiiro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202 / 938613, Fax 032121 / 283346



Gemeinde Heddesheim 3/18
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Mitten im Feld II*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 12.04.2019

3.0

3.1

3.2

4.0

4.1

42

4.3

Gebaudehdhe: Fiir Gebaude mit Pultdach, Zeltdach/Walmdach oder Flachdach gilt als Gebau-
dehdéhe (GH) das Mal von der Oberkante der vorgelagerten Erschlieungsstral3e in Fahr-
bahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte bis zum oberen Abschluss des
Gebaudes bei Pultdachern bzw. Zeltdachern/Walmdachern und bis zum oberen Abschluss der
Attika bei Flachdachern.

Hohe der Tiefgarage: Die Decke der Tiefgarage darf einschlieRlich Erdiiberdeckung geman
Ziffer 10.2.4 max. 0,5 m Gber der Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstralke liegen.
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3

BauNVO)

Die Bauweise und die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen, Baulinien) sind durch
Planeintrag festgesetzt. Zulassig sind danach in offener Bauweise im:

WA 1 und WA 2 nur Einzelhauser

WA 3 nur Doppelhauser

WA 4 nur Einzel- und Doppelhauser

WA 5 und WA 6 nur Einzelhauser (Mehrfamilienhauser)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zuléssig fir untergeordnete Bauteile (Gesimse, Dach-
vorspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen), wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die
Baugrenze hervortreten und Vorbauten (Wande, Erker, Balkone, Tlr- und Fenstervorbauten),
wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze hervortreten.
Pro Gebaude sind maximal zwei Vorbauten, die die Baugrenze Uberschreiten, zulassig.
Terrassen ohne Uberdachung diirfen die Baugrenze um maximal 3,0 m (iberschreiten.

Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und § 12 BauNVO)

Tiefgaragen
Im SO, im WA 4, WA 5 und WA 6 sind Tiefgaragen, TG-Zufahrten und Rampen auf den ge-

samten Grundstlcksflachen zulassig. Im WA 1 bis WA 3 sind Tiefgaragen unzulassig.

Garagen, Carports, Stellpldtze
Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in den fir sie ausgewiesenen Flachen zulassig.

Pkw-Stellplatze
In den Allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme von WA 4, sind Stellplatze darliber hinaus

zwischen Strafle und Baugrenze und deren gedachter Fortfihrung zulassig, sofern auf mind.
50 % der Grundstiicksfrontlange eine begriinte Vorgartenflache verbleibt. Dies gilt nicht in Be-
reichen mit Pflanzgeboten und Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt.
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Nebenanlagen sind im Vorgarten unzulassig, mit Ausnahme von Abfallbehalterstandplatzen,
Fahrradabstellmdglichkeiten und Nebenanlagen, die der Niederschlagswasserbeseitigung die-
nen. Ansonsten sind Nebenanlagen aul3erhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Zu offentlichen Wegen, StralRen und Grinflachen ist ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Mindestgrofe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird im Verhaltnis zur Grundstiicksfla-
che wie folgt festgesetzt. Die festgesetzte Mindestgrofie von Baugrundstlicken darf nicht unter-
schritten werden.

Gebietsart Haustyp Zulassige Anzahl der Wohnungen im Ver- Mindestgrofie
héltnis zur Grundstiicksflache : des Bau-
grundstiicks
WA 1, WA 2 | Einzelhaus max. 2 Wohnungen je mind. 400 m? Flache | 400 m?
WA 3 Doppelhaus- | max. 1 Wohnung je mind. 240 m? Flache 240 m?
halfte

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der Planzeichnung sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Es gilt jeweils die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Zweckbestimmung. Eingeschossige bauliche Anlagen wie Pavillons,
Uberdachungen usw. sowie sonstige technische Anlagen (z.B. Kabelverteilschrinke) sind zu-
lassig.

Fldachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf éffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit die Flachen
nicht versickerungsfahig hergestellt oder das Niederschlagswasser nicht in die 6ffentliche Griin-
flache eingeleitet werden kann, der Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser nordlich der Kreisstralte zuzuflhren.
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MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Streuobstwiese 6stlich des geplanten Regenretentions- bzw. -versickerungsbeckens

Auf der festgesetzten Mallnahmenflache éstlich des geplanten Regenretentions- bzw. -
versickerungsbeckens ist, zum Teilausgleich der Eingriffe, eine Streuobstwiese zu entwickeln
und dauerhaft zu unterhalten. Hierfiir sind 10 hochstdmmige Obstbaume zu pflanzen. Es wer-
den die Obstarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Qualitats- und GrolRenbindungen: Hoch-
stamme, 3x verpflanzte Ware, Stamn‘]umfang mind. 12-14 cm.

Die Flache unter den Baumen ist mit gebietsheimischem Saatgut magerer Glatthaferwiesen aus
dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 9, (Oberrheinraben) anzusden und dauerhaft extensiv
zu pflegen.

Stellplatzflaichen und Grundstlickszufahrten

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten, aufier TG-

Rampen, mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen,
Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster) auszufih-

ren. Boden von Tiefgaragen sind wasserundurchlassig zu gestalten. Deren Entwasserung ist an
die Kanalisation anzuschliel3en.

Entwasserung
Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen

Grundstilick zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Siehe auch ortliche Bauvorschriften
Ziffer 8.0.

Regeneinlaufe
Regeneinlaufe sind mit engstrebigen Gullyrosten auszustatten.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Als Auftenbeleuchtung sind ausschlielRlich LED mit insektendichten Lampengehausen zu ver-
wenden. Die Leuchtkegel sind gezielt auf die auszuleuchtenden Nutzflachen auszurichten und
Streulicht durch geeignete Abdeckungen zu vermeiden.

Vermeidungsmafnahmen zum Schutz der Feldlerche
Zum Schutz von Bruten der Feldlerche dirfen die ErschlieBungsmalnahmen nur in der Zeit

nach der Getreideernte, friihestens ab September bis Ende Februar begonnen werden. Es sei
denn es wird Besatzfreiheit festgestellt. Brachflachen und Ackerbrachestadien bzw. Rohboden-
stadien sind bei aufkommender Vegetation ggf. regelmalig zur Vermeidung der Ansiedlung von
Brutvogeln umzupflugen. (Hinweis: Diese Vorgabe wurde bereits bei den notwendigen Freile-
gungsarbeiten fiir archaologische Grabungen beriicksichtigt.)

Vermeidung von Schadstoffeintragen
Dachdeckungen aus unbeschichtetem Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, aus denen

Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagwasser gelangen kdénnen, sind nicht zulassig.
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen
Vorkehrungen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzmafnahme SM1:

Orientierung der Autenwohnbereiche bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwdirdigen
Nutzungen

Bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen im WA 6 und im SO sind in
Richtung der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit SM1 gekennzeichneten Baugren-
zen keine am Tag schutzbediirftigen offenen Aufienwohnbereiche, wie z.B. Terrassen und Bal-
kone, zulassig.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z. B. unter Beriicksichti-
gung der Abschirmung durch Gebaude).

SchallschutzmaRnahmen in den Larmpegelbereichen Il und IV:
Anforderungen an die Ausgestaltung der AulRenbauteile der Aufenthaltsrdume {passiver Schall-

schutz)

In den Larmpegelbereichen Il und IV muss an Fassaden fur die Aulenbauteile einschlieflich
der Fenster von schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-1, 2016, 3.1.6 ein bewertetes Luft-
schalldammmal (R’w,ges nach DIN 4109-1, Ausgabe 2016) nach Gleichung 6 nachgewiesen
werden. Der Nachweis des Schallschutzes gegen AulRenlarm erfolgt nach DIN 4109-2. Jan.
2016, 4.4, Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestelit.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z. B. unter Beriicksichti-
gung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schalldammung der Aulien-
bauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-
2:2016-07 reduziert werden. Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt der Hochbauplanung die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfah-
ren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auftenlarm vorgibt.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei Rdumen in den dargestellten Bereichen mit Beurteilungspegel liber Lia = 45 dB(A), die
Uberwiegend im Nachtzeitraum genutzt werden (Schlafraume, Kinderzimmer, Gastezimmer,
Beherbergungszimmer, Krankenraume), sind schallgedammte, fensterunabhangige Zwangsbe-
liftungen vorzusehen, wenn die Zimmer nicht Uber andere Fassaden mit einem Beurteilungs-
pegel unter L..a = 45 dB(A) bellftet werden kénnen. Der Beurteilungspegel ist in der Planzeich-
nung dargestellt.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere Aullenlarmpegel als 45 dB(A) an den zur Bellftung der genannten
erforderlichen Fenstern vorliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der Abschirmung durch Gebau-
de).
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Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzpflichten auf 6ffentlichen Griinflichen / Verkehrsgriin

StraBenbaume: Auf den &ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 32 heimische Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste (Anla-
ge) empfohlen. Ausnahmsweise sind auch an die rdumlichen Verhéltnisse angepasste Sorten,
der in der Artenliste (Anlage) genannten Arten zulassig. Qualitats- und Groflenbindungen:
Hochstamme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mind. 16-18 cm. Die Standorte kdnnen je
nach Ausfiihrungsplanung verschoben werden. ‘

Geholzpflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen, hier: Park- und Spielplatzflichen
Mindestens 20 % der als Parkanlage / Spielplatz festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Zu verwenden sind Gehdlzarten ge-
mafk der Artenliste (Anlage), deren Friichte ungiftig sind. Pflanzdichte: mind. 1 Strauch pro 2,25
m? Pflanzflache.

Zudem ist auf den Grinflachen, die nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden, ein hochstdmmiger
heimischer Laubbaum je 150 m? Griinflache zu pflanzen. Es werden die Gehdlzarten der Arten-
liste (Anlage) empfohlen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume entlang des im Osten
verlaufenden Fulk- und Radwegs sind darauf anzurechnen, die Standorte kénne je nach Aus-
fuhrungsplanung verschoben werden. Qualitats- und Gréfenbindungen: Hochstamme, 3 x ver-
pflanzte Ware, Stammumfang mind. 16-18 cm; Straucher mind. 2 x verpflanzte Ware, 100 —
150 cm hoch.

Geholzpflanzungen auf den offentlichen Griinflachen, hier: Baumreihe im Osten

Entlang des dstlichen Baugebietsrands ist eine Baumreihe aus mind. 25 hochstammigen heimi-
schen Laubbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der Ar-
tenliste (Anlage) empfohlen. Qualitats- und GroRenbindungen: Hochstamme, 3 x verpflanzte
Ware, Stammumfang mind. 16-18 cm.

Die etwa 3 m breite Flache unter den Baumen ist mit gebietsheimischem Saatgut magerer
Glatthaferwiesen aus dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 9, (Oberrheingraben) anzusaen
und dauerhaft extensiv zu pflegen.

Baumreihe im Norden

Innerhalb der im Norden des Plangebiets festgesetzten Verkehrsgrinflache entlang der K 4236
ist eine Baumreihe aus mind. 11 hochstdmmigen heimischen Laubbaumen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Qualitats-
und Gréftenbindungen: Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mind. 16-18 cm;

Die Verkehrsgriinflache unter den Baumen ist mit gebietsheimischem Saatgut magerer Glattha-
ferwiesen aus dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 9, (Oberrheingraben) anzusaen und
dauerhaft extensiv zu pflegen.
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Pflanzpflichten auf privaten Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet (SO) ist je angefangene 400 m? Grundstlicksflache mindestens ein hoch-
stdmmiger heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die Ge-
hélzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Qualitats- und GréRenbindungen: Hochstdmme,
Laubbdume 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mind. 16-18 cm. '

In den Sondergebieten ist je zwanzig Stellplatze mindestens 1 Baum zwischen den Stellplatzen
zu pflanzen. Baumpflanzungen zwischen den Stellplatzen werden auf Satz 1 der Festsetzung
angerechnet.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist je angefangene 300 m? private Grundstiicksflache
mindestens ein hochstdmmiger heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste (Anlage) empfohlen. Qualitats-
und Gréflenbindungen: Hochstamme, Laubbaume 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mind.
16-18 cm, Obsthochstdmme mind. 12-14 cm.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je sechs Stellplatze/Carports privater Stellplatz-
[Carportanlagen mindestens 1 Baum zwischen den Stellplatzen/Carports zu pflanzen. Diese
Baumpflanzungen werden auf Satz 1 der Festsetzung angerechnet.

Eingriinung nach Westen: Zur Eingriinung nach Westen ist entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Sondergebiet SO 1 eine Hecke aus
heimischen Gehélzen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden die Gehdlzarten der
Artenliste (Anlage) empfohlen. Qualitdts- und Grofienbindungen: Straucher mind. 2 x verpflanz-
te Ware, 100-150 cm hoch.

Begriinung von Tiefgaragen: Die nicht iiberbauten Tiefgaragendacher sind zu begriinen. Die
Erdschicht tGber der Tiefgarage muss im Mittel mind. 0,50 m betragen. Im Bereich von Baum-
pflanzungen muss die Erdschicht mind. 1,0 m betragen.

Begrlinung von Dachflidchen im Sondergebiet. Im Sondergebiet sind die Dachflachen von ein-

geschossigen Gebaudeteilen extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als AuRenwohnbereiche
genutzt werden.

Flachen zur Herstellung des Straenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen, Bdschungen und Stlitzmauern sowie Stitzfundamente, die zur
Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche StralRenbe-
leuchtungen und Stralenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Zuordnung von Manahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1a BauGB, § 135b BauGB)

Folgende MaRnahmen zum Ausgleich aulerhalb des Geltungsbereichs dienen dem Ausgleich
der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und dem Arten-
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schutz. Die Malknahmen sind dem Umweltbericht mit Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
entnommen, die Verweise auf Kapitelnummern beziehen sich auf den Umweltbericht:

externe MaRnahmen

MaRBnahme M 1:
Wiese mit Baumgrup-
pen im Gewann Spief-
lach

MaBnahme M 2:
Streuobstwiesen und
Baumgruppen Untere
Lach

MaRnahme M 3:
Einjahrige Blihstreifen

MaBnahme M 4:
Einjahrige BlUhstreifen
Gewann Biberlach

MaRnahme M 5:
Mehrjahriger Blihstrei-
fen Gewann Harresen

MaBnahme M 6:
Mehrjahriger
Bliihstreifen Gewann
Hinter Hirschlander

MaRnahme M 7:
Siedlungsrand-
eingrinung
Gansgraben

MaBnahme M 8:
Baume am
Trimm Dich Pfad

Folgende AusgleichsmaRnahmen auf gemeindeeigenen externen Flidchen-
sind den Eingriffen im Bebauungsplan "Mitten im Feld II" zuzuordnen und
zu sichern. Lage der externen MaRnahmenflachen, detaillierte Beschrei-
bung und Pflegehinweise sind dem Umweltbericht (Kap. 3.5) zu entnehmen,

Das etwa 7.671 m? groRe, derzeit intensiv ackerbaulich genutzte Flurstiick
Nr. 7739, ist in eine Extensivwiese umzuwandeln. Hierfir ist die Flache mit
einer krauterreichen Saatgutmischung aus stidwestdeutscher Herkunft an-
zusden. Zudem sind insgesamt 44 heimische hochstammige Laubbdume zu
pflanzen (vgl. Kap. 3.5.2).

Die MaRnahmenflache M 2 auf dem Flurstiick Nr. 7751 umfasst insgesamt
14.489 m2. Der derzeit ackerbaulich genutzte nérdliche Teilbereich M 2.1
(7.524 m?) ist in eine Streuobstwiese umzuwandeln. Hierflr ist die Flache
mit einer krauterreichen Saatgutmischung aus stidwestdeutscher Herkunft
anzusden und mit 50 Streuobstbdumen zu bepflanzen (vgl. Kap.3.5.3). Die
stdliche Teilfliche (6.965 m?) ist ebenfalls mit einer krauterreichen Saatgut-
mischung aus sidwestdeutscher Herkunft anzusden und mit Baumgruppen
aus heimischen Laub- und Streuobstbdumen (insg. 103 Stiick) zu bepflan-
zen.

Auf Teilflaichen der derzeit ackerbaulich genutzten Flurstiicke 6809, 6810,
und 6858 Gemarkung Heddesheim, sind einjdhrige Blihflachen mit einer
Gesamtflache von 2.557 m? anzulegen und dauerhaft zu pflegen (vgl.
Kap.3.5.4).

Im Westen der derzeit ackerbaulich genutzten Flurstiicke 10202, 10203,
10204, 10205, 10206, und 10207 Gemarkung Ladenburg, sind auf Teilfla-
chen einjdhrige Blihstreifen mit einer Gesamtflaiche von 1.710 m? anzule-
gen und dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. 3.5.5).

Auf der MaRnahmenflache M 5 im Gewann Harresen (Flst.-Nr. 6590) ist auf
einer 551 m2 umfassenden Teilfliche ein mehrjahriger Blihstreifen anzule-
gen und dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. vgl. Kap. 3.5.6).

Auf dem 10 m breiten MaRBnahmenstreifen M 6 (7521, 7522) ist ein mehr-
jahriger Blihstreifen mit einer Gesamtflache von 467 m? anzulegen und
dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. 3.5.7).

Die MaBnahmenflache M 7 auf dem Flurstiick 7018 besteht aus zwei Teilbe-
reichen (vgl. Kap. 3.5.8). Die etwa 450 m? groRBe MaRnahmenflache M 7.1 ist
mit einer krauterreichen Saatgutmischung aus stidwestdeutscher Herkunft
anzusden und dauerhaft extensiv zu pflegen. Auf der Griinflaiche M 7.2 sind
10 heimische Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Auf dem Gelédnde des Trimm dich Pfads, stdlich des Badesees, sind 10 hei-
mische hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen (vgl. Kap. 3.5.9).
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MaBnahme M 9: Auf dem Flurstiick 6591/1 sind entlang der StraRe 20 heimische hochstam-
Baume entlang der mige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. 3.5.10).
Ringstral3e
MaRBnahme M 14: Die Malnahmenflache M 14 ist eine Teilflaiche des Flurstiicks 7329, Hier ist
Mehrjahriger ein etwa 2.370 m? groBer mehrjahriger Blihstreifen anzulegen und dauer-
Bluhstreifen haft zu pflegen (vgl. Kap. 3.5.11).

MaBnahme M 18: Ein etwa 4.700 m? umfassender Teilbereich des Flurstiicks 7700 ist als mehr-
Mehrjahrige jahrige Blihflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. 0).
Bliihflache

MaBnahme M 20: Auf dem Flurstiick 7088 sind 18 heimische hochstdimmige Laubbédme Zu
Baumpflanzung am pflanzen und dauerhaft zu pflegen (vgl. Kap. 3.5.13).

Wasserwerk

Feldlerche (M 21) Auf der Gemarkung der Stadt Heddesheim sind als vorgezogene MaRnahme
CEF-MaBnahme jahrlich 10 Feldlerchenfenster a 20 m? auf geeigneten Flachen anzulegen

(Hinweise zu Umsetzung vgl. Kap. 3.5.14).

Zusitzlich sind auf Teilbereichen der Flurstiicke 7329 (vgl. MaRnahme M 14)
und 7700 {vgl. MaBnahme M 18) Blihstreifen/-flichen mit einer Gesamtfla-
che von 7.070 m? anzulegen.

Monitoring Die Funktionsfahigkeit und Pflege der CEF-Fldchen sind langfristig zu sichern
und durch Monitoring in einem Abstand von 1, 2 und 3 Jahren ab Eingriff zu
Uberprufen. Bei Hinweisen auf eine unzureichende Eignung der CEF-
MaBnahme sind sofortige VerbesserungsmaBnahmen durchzufihren.

Vigel (M 22) Als Ersatz fur die potentielle Entwertung bzw. Brutplatzverlagerung sind an

CEF-MaRnahme den Gebhdudehallen des Gemeindebauhofs, auf dem Flurstiick 6694, 20
kinstliche Nisthilfen im Trauf- und Giebelbereich fir Haussperlinge fachge-
recht anzubringen und dauerhaft zu pflegen. Fir die essentiellen Sandbéder
ist zudem eine Sandflache aufzuschditten.

Monitoring Im Rahmen eines Monitorings ist in den ersten drei Jahren zu prifen, ob
eine Umsiedlung der Haussperlinge stattgefunden hat und die MaBnahme
erfolgreich verlief, Bei Hinweisen auf eine unzureichende Eignung der CEF-
MaBnahme sind sofortige VerbesserungsmaRnahmen durchzufiihren.

Diese Malinahmen werden als ,MalRnahme zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft" im Sinne des § 1a BauGB den Baugrundstiicken einschlieftlich der notwendigen Er-
schlieBungsanlagen zugeordnet.

Heddesheim, den 06.05.2019

Der Biirgermeister

PS Planungsbiiro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202 /938613, Fax 032121 /283346



Gemeinde Heddesheim 11/18
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Mitten im Feld 1I*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 12.04.2019

I ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der baulichen Anlagen und der unbebauten Grundstlicksflachen gem. § 74 LBO

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Dacher und Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die zuléssige Dachform der Hauptgebaude und die jeweils zuldssige Dachneigung sind durch
Planeintrag festgesetzt.

Als Dachform fiir Garagen und Carports sind Flachdacher oder flach geneigte Décher bis max.
10° zuldssig. In WA 5, WA 6 und im Sondergebiet sind fur Garagen und Carports nur begrinte
Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Vorbauten, die (iber die Traufe hinausgehen. sind nur bei einer Dachnei-
gung des Hauptdaches grofer gleich 30° Dachneigung zulassig. Auf einer Gebaudeseite ist

nicht mehr als eine Art Gauben/Vorbauten zulassig. Die Summe aller Gaubenbreiten und Vor-
bautenbreiten, die liber die Traufe hinausgehen je Gebaudeseite darf 50 % der Lange der Ge-
baudeseite (Wandlange) nicht (berschreiten. Bei Doppelhausern ist die Lange der Hauseinheit
malgeblich.

Der Abstand der Dachaufbauten und Vorbauten, die (iber die Traufe hinausgehen, von den
AuBenflachen der Giebelwand/Brandwand muss mindestens 1,50 m betragen. Mit dem oberen
Einschnitt der Gaube bzw. des Vorbaus in die Dachhaut ist ein Abstand (gemessen parallel zur
Dachflache) von mindestens 1,0 m zum First einzuhalten.

Vorbauten, die Uber die Traufe hinausgehen, dirffen maximal 1,5 m Uber die Aufienwand des
Hauptbaukorpers hervortreten.

Fir o.g. Dachaufbauten und Vorbauten, die iiber die Traufe hinausgehen, darf die festgesetzte
Traufhéhe um maximal 2,0 m Gberschritten werden.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei Flachdachern (0°- 3°) bis zu einer
Hohe von max. 1,00 m (iber Oberkante der Dachhaut zuldssig. Bei geneigten Dachern (ab > 3°
Dachneigung) sind Aufbauten, die der Energiegewinnung dienen in die Dachneigung zu integ-
rieren und direkt auf der Dachhaut anzubringen oder so anzubringen, dass die zulassige First-
bzw. Gebaudehdhe nicht Uberschritten wird.

Dacheinschnitte sind nur bei einer Dachneigung des Hauptdaches gréRer gleich 30° Dachnei-
gung zulassig. Dacheinschnitte durfen sich nicht in der Giebelwand fortsetzen.

Zur Dacheindeckung geneigter Dacher ab > 10° Dachneigung sind Dachziegel in Rot-, Braun-,
Grau- und Schwarztonen aus blendfreiem Material zu verwenden. Metall- und Blecheindeckun-
gen sind bei Dachern > 10° Dachneigung mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen und
Dachaufbauten unzulassig.
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2.0

3.0
3.1

3.2

4.0
4.1

4.2

5.0
5.1

5.2

Gestaltung der Doppelhduser im WA 3 und WA 4 (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Gestaltung von Doppelhdusern im WA 3 und WA 4 gilt folgende Dachform, Dachnei-
gung und Traufhohe zwingend: Satteldach mit 35° Dachneigung, Traufhéhe min. 6,00 m, max.
6,50 m. Die in den entsprechenden Nutzungsziffern der Planzeichnung festgesetzten Firstho-
hen von 10,5 m im WA 3 und WA 4 sind einzuhalten. Im WA 4 kann von den zwingenden Fest-
setzungen abgesehen werden, wenn durch Baulast sichergestellt ist, dass der Zweitbauende
die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf Traufhéhe, Dachform, Dachneigung aufnimmt.
Es kann dann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut werden. Die Farbe der
Dachdeckung ist einheitlich zu wahlen. Bei Grenzbebauung durfen die Firste nicht mehr als 2,0
m zueinander versetzt sein (horizontaler Versatz oder vertikaler Versatz der Firstlinie).

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen im Sondergebiet (SO)

a. Werbeanlagen an Gebauden dlrfen nicht Giber den oberen Abschluss des Gebaudes hin-
ausragen.

b. Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 6,0 m nicht uberschreiten.

c. Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift- oder Bildwerbung sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

d. Werbeanlagen innerhalb des 15 m Anbauverbots entlang der Kreisstrale (K 4236) sind ge-
maf § 22 Abs. 1 - 5 StrG unzulassig.

Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

a. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

b. Eigenstandige Werbeanlagen > 0,5 m? sind unzulassig.

c. Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift- oder Bildwerbung sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind - mit Ausnahme von Zufahrten, Zu-
gangen, zulassigen Stellplatzen sowie den zulassigen Nebenanlagen - als Griin-/Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baugrundstiicke sind zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze und im Bereich
der Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze auf das umliegende StraRenniveau anzufil-
len.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung sind nur Hecken und Straucher aus Laubgeholzen sowie durchlassige Zaune
mit Heckenhinterpflanzung aus Laubgeholzen zulassig (kein Kunststoffgeflecht). Zaune dlrfen
eine Hohe von 1,50 m uber Stralenhdhe bzw. Gelandeoberkante (GOK) nicht lberschreiten
und durfen nicht auf den Boden reichen.

Im WA 5 und WA 6 darf entlang der offentlichen ErschlieRungsstralien die Héhe der Einfrie-
dungen uber Straflenhéhe maximal 1,0 m betragen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fur Anpflanzungen von Hecken sind zu be-
ricksichtigen.

Sichtschutzblenden / Sichtschutzelemente sind nur an Terrassen oder bei einer Bebauung auf
einer gemeinsamen Grenze (Doppelhauser) auf der gartenbezogenen Wohnseite im Hausan-
schluss bis zu 3,0 m Lange und 2,0 m Hohe zulassig.
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6.0

7.0

8.0

Heddesheim, den 06.05.2019

Der Burgermeister

Abfallbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Abfallbehalter, die nicht in Gebaude untergebracht sind, sind mit einem Sichtschutz zu verse-
hen oder mit Hecken oder sonstigen Bepflanzungen einzugriinen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Abweichend von § 37 Abs. 1 Satz 1 LBO sind flr jede Wohnung in Abhéngigkeit zur Wohnfla-
che  bis 60 m? 1,0 Stellplatz

{iber 60 m? bis 80 m? 1,5 Stellplatze

liber 80 m? 2,0 Stellplatze herzustellen.
Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerun-
det.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Es ist durch geeignete technische Malknahmen sicherzustellen, dass in allen Wohngebieten das
auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sowie die Flachenentwasserung (befestigte
und unbefestigte Flachen) auf dem eigenen Grundstlck verbleibt und zur Versickerung ge-
bracht wird. Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewéasse-
rung) ist zulassig.

Die Versickerung des Niederschlagswassers soll i. d. R. tiber eine 30 cm starke, mit Rasen be-
wachsene Mutterbodenschicht oder (iber von ihrer Reinigungswirkung gleichwertige Substrate
erfolgen. Davon abweichende Versickerungsarten (z.B.unterirdische Rigolen) bedirfen einer Er-
laubnis von Seiten des Wasserrechtsamtes, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis.
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| HINWEISE

1.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege - allgemein -
Archaologische Denkmalpflege:
Flurdenkmale wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzsteine oder altere Brickenan-
lagen, die bisher noch nicht durch die Inventarisierung erfasst wurden, sind dem Landesamt fiir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Aulenstelle Karlsruhe schriftlich zu melden.
Bauliche Eingriffe im Bereich dieser Flurdenkmale sind abzustimmen. Sollten in Folge der Pla-
nungen bei der Durchflhrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archéologische Funde und
Befunde entdeckt werden, sind diese dem Landesamt fUr Denkmalpflege im Regierungsprasidi-
um Stuttgart, AuRRenstelle Karlsruhe umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werk-
tage nach der Fundanzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung der Frist mit dem
Ref. 26 vereinbar wurde (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG).

2.0 Nachrichtliche Ubernahme der Kulturdenkmale gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
Das gesamte Planungsgebiet liegt im Bereich eines Kulturdenkmals gemaf § 2 DSchG. ,Sied-
lungen aus vorgeschichtlicher Zeit, Siedlung aus der Romerzeit und Siedlung aus der
Vélkerwanderungszeit® (Denkmallisten-Nr. 29; ADAB-Id. 107750000).
Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung Ziffer 4.4 wird verwiesen.

Im Vorfeld der Erschliefung wurden notwendige Voruntersuchungen sowie Sondierungen, Do-
kumentationen und Bergungen in Abstimmung mit dem Arch&ologischen Landesamt fir Denk-
malpflege zunachst im Bereich der geplanten ErschlieBungstrassen und anschliefend auch im
Bereich der privaten Baugrundstiicke durchgefihrt. Die Arbeiten auf den privaten Grundstlicken
dauern noch bis April 2019 an.

Nach Abschluss der Grabungen stellt das Archaologische Landesamt flir Denkmalpflege eine
Freigabe flr das Gesamtgebiet aus. Den Bauherren werden somit keine weiteren Auflagen sei-
tens des Archaologischen Landesamtes flir Denkmalpflege auferlegt. Sollten dennoch im Zuge
der Erschlieung oder bei Hochbaumalinahmen weitere Funde angetroffen werden, sind diese
entsprechend Hinweis Ziffer 1.0 dem Archaologische Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.
Das Archéologische Landesamt fiir Denkmalpflege ist dann fir die Durchfiihrung und Kosten-
tragung einer kurzfristigen Bergung zustandig.

3.0 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt vollstandig im neu abgegrenzten Wasserschutzgebiet Mannheim-Kafertal
(Zone 11IB). Auf die Bestimmungen der Rechtsverordnung wird verwiesen.

4.0 Niederschlagswasserbeseitigung
Fir die Niederschlagswasserbeseitigung und -behandlung sind das DWA-Arbeitsblatt A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und die in
Baden-Wiirttemberg anzuwendenden ,Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten” zu beachten. Auf das DWA-Merkblatt 153 wird verwiesen.

Die grundsatzliche Moaglichkeit der Versickerung in tiefere Schichten wurde durch Versicke-
rungsversuche nachgewiesen. Allerdings wird aufgrund der unterschiedlichen Bodenverhaltnis-
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5.0

6.0

7.0

se empfohlen, die Versickerungsfahigkeit auf dem jeweiligen Grundstlick zu prifen und die Pla-
nung und Dimensionierung der Versickerungsanlagé durch ein anerkanntes Fachbiiro vorneh-
men zu lassen. Die Planung ist so vorzunehmen, dass durch die Versickerung des Nieder-
schlagswassers die benachbarten Grundstiicke und Gebadude nicht beeintrachtigt werden.

Es wird empfohlen, flach geneigte Dacher mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen, um
den Niederschlagswasserabfluss zu verzégern und zu verringern.

Regen- und Brauchwasseranlagen

Es wird empfohlen, das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser, vor Versicke-
rung, in geeigneten Anlagen (z.B. Zisternen) zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. Gartenbe-
wasserung) zu nutzen.

Bei der Verwendung von Brauchwasser, z.B. aus Regenwasserzisternen fiur die Gartenbewasse-
rung, die WC-Spilung und den Betrieb der Waschmaschine, ist fiir das Brauchwasser ein von
der Trinkwasserversorgung vollkommen getrenntes Leitungssystem zu installieren. Eine entspre-
chende Messeinrichtung fiir das Wasser zur Toilettenspiilung und Waschmaschinennutzung ist
vorzusehen. Die Anlagen sind von einem Fachbetrieb unter Beachtung der DIN 1988 und 1989
zu installieren.

Gem. § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung sind Anlagen, die zur Entnahme oder Abgabe von
Wasser bestimmt sind, das keine Trinkwasserqualitat hat, und die im Haushalt zusatzlich zu den
Wasserversorgungsanlagen nach § 3 Abs. 2 (Trinkwasserversorgung) installiert sind (z.B.
Brauchwasser fur WC-Spllung oder Waschmaschine), gegeniiber dem Gesundheitsamt anzei-
gepflichtig.

Geotechnik / Griindung von Bauvorhaben

Bei der Griindung von Bauvorhaben wird empfohlen, im Einzelfall einen geotechnischen Sach-
verstandigen hinzuzuziehen.

Zum Bodenaufbau wird auf den Geo- und Abfalltechnischen Bericht der WPW Geoconsult
Sudwest GmbH, Mannheim vom 11.12.2017 verwiesen. Zum Grundwasser ist dort folgendes
ausgeflihrt.

.Grundwasser wurde im Rahmen der Erkundung nicht angetroffen. Nach dem Ergebnis in [2]
kann Grundwasserspiegel um wenige Meter ansteigen. Die Messergebnisse des Grundwas-
sermesspegels (GWM 225/0), der vom Baufeld ca. 800 m entfernt ist und seit 1980 aufge-
zeichnet wird, weisen darauf hin, dass der durchschnittliche Wasserstand seit 20 Jahren um ca.
1 m angestiegen ist. Der héchste Grundwasserstand wurde 2003 in einer Tiefe von 95,6 mNN
gemessen. Der bauzeitliche Grundwasserstand kann in einer Tiefe von 95,3 mNN angesetzt
werden.”

Aus diesem Grund sollten vor Baubeginn die Untergrundverhaltnisse und hydrologischen Ver-
haltnisse Uberprift werden. Unterkellerte Gebaude sind ggf. wasserdicht und gegen Auftrieb
bemessen auszufiihren.

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.
Die daraus entwickelten Malknahmen zum Schutz des Bodens zur Vermeidung und Verminde-
rung von Eingriffen vor und wahrend der Bauphase sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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8.0

9.0

10.0

Folgende Anforderungen sind zum Schutz des Bodens einzuhalten:

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natdrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schiit-
zen.

Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen (z.B. Unterbo-
denmaterial aus Baugrubenaushub als Aufschittungsmaterial verwenden). Sofern das anfallen-
de Bodenmaterial nicht an Ort und Stelle wiedereingebaut werden kann, ist es in einem nutzba-
ren Zustand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwertung zuzufiihren.

Als Aufschiittungsmaterial durfen kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden verwen-
det werden.

Anfallende Baustellenabflle (z.B. Folien, Farben, u. a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind
ordnungsgemaf zu entsorgen und diirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube,
Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschultt ist einer Wie-
derverwertung zuzufiihren (Recycling).

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf zu beschrénken. Offene Stellplatze, Zu-
fahrten, Zugange und Gartenwege sind wasserdurchlassig (z.B. unter Verwendung von Rasen-
gittersteinen oder Pflaster mit grofien Fugen usw.) auszufihren.

Nach Bauende ist die Verdichtung im Unterboden vor Auftrag des Oberbodens zu beseitigen.
Sollten bei der Durchfithrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die untere Bodenschutzbehorde
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Schutz unterirdischer Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflanzungen sind
so vorzunehmen, dass die Versorgungsleitungen nicht geféahrdet werden. Bauwerke sind so zu
grinden, dass mit einer Gefahrdung unterirdischer Leitungen nicht zu rechnen ist.

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nichtwohngeb&ude) sind die Vorgaben
des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und der geltenden
Energie-Einspar-Verordnung (EnEV) zu beachten. Bau und Betrieb von Grundwasser-
Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen bedirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
abzustimmen.

Auffiillungen

Bei Auffillungen und Aufschiittungen im Rahmen der Baumaflnahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischen Reststof-
fen/Abfallen - zu beachten. Es dirfen ausschlieflich Materialien zum Einbau kommen die nach
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte flir Béden bzw. den LAGA
Zuordnungswert Z0 einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht
entspricht (z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder verunreinigter Boden) ist nur in Ausnahme-
fallen zulassig und in jedem Fall vorab durch das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu priifen
und freizugeben.

PS Planungsbliro Schippalies, Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad, Tel 07202/ 938613, Fax 032121/283346



Gemeinde Heddesheim 17 /18
Bebauungsplan ,,Mitten im Feld Il und
ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Mitten im Feld 1l

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) Stand: 12.04.2019

11.0 Abwassersatzung
Die Bestimmungen der Satzung der Gemeinde Heddesheim iber die &ffentliche Abwasserbe-
seitigung (Abwassersatzung) sind einzuhalten.

Dariber hinaus gilt:

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der Kléaranlage
zugefihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héherem Grundwas-
serstand durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt
werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weilte
Wanne auszubilden.

12.0 Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Bei der Errichtung und dem Betrieb von wassergefahrdenden Stoffen sowie bei der Aufstellung
oder dem Einbau und beim Betrieb von Anlagen zur Lagerung und zum Beflillen von Heizél sind
die Vorschriften des Bundes (§ 62 WHG) und des Landes Baden-Wirttemberg (§ 53 WG u.
AwSV) in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten. Bei derartigen Anlagen ist die Zustimmung
der unteren Wasserbehdérde einzuholen.

13.0 DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“
Die in Ziffer 9.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen genannte DIN 4109-1, Ausgabe 2016
kann im Bauamt der Gemeinde eingesehen werden.
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I ARTENLISTE - PFLANZEMPFEHLUNG

(x) Fraxinus excelsior
Prunus avium

x Quercus petraea
Quercus robur

x Tilia cordata
Ulmus minor

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus®
Ligustrum vulgare*
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

* giftige Friichte

! Achtung: anféllig fir Eschentriebsterben

Tabelle 5: Artenliste
Bdume
X Acer campestre Feldahorn
% Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hangebirke
x Carpinus betulus Hainbuche

Gemeine Esche !
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Feldulme

x Baumart geeignet zur StraRen- und Stellplatzbepflanzung

Roter Hartriegel
Haselnuss

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhlitchen
Gemeiner Liguster
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Artenempfehlung Obstbdume:
Apfelbdume

Brettacher
Frankfurter ,Typ Hemsbach’
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Schéner aus Herrhut
Hauxapfel

Boikenapfel
Bitternfelder
Mautzenapfel

Kaiser Wilhelm
Engelsberger

Kirschbdume

Buttners Rote Knorpelkirsche
Hedelfinger

Regina

Burlat

Birnbdume

Gellerts Butterbirne
Kirchensaller Mostbirne
Bayerische Weinbirne
Paulsbirne

Karder Birne
Palmischbirne

Zwetschge
Hauszwetschge
Biihler Zwetschge
The Czar Pflaume

Sonstige
Walnuss

Hinweis: Artenliste der Obstbaume entsprechen dem Arbeitsblatt Naturschutz Nr. 2
BUND Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald
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