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BROOL/95/GEV/GUTZHANN

Schriftliche Festsetzungen

Ausnahmen: Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemdpn
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

Zahl der Vollgeschosse: siehe Einschrieb in den Nutzungs-
Grund- und GeschoBflichenzahl: siehe Einschrieb in den

Zuldssige Grundflidche gem. § 19 Abs. 4 BauNVO: sie darf die
in den Nutzungsschablonen festgesetzte Grundfli-
chenzahl um max. 50 % iiberschreiten und darf max.

Ausnahme GeschoBflichenberechnung: bei der Ermittlung der
GeschoBfldche im Planfeld C und D1 bis D5 sind die
Flachen von Aufenthaltsridumen in anderen als vVoll-
geschossen einschl. der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdaume und einschl. ihrer Umfassungswinde
nicht mitzurechnen. (§ 20 Abs. 3 BauNvO)

Anteilige Grundstiicksflichen bei Gemeinschaftsanlagen: den
Grundstiicksfldchen im Sinne des § 19 Abs.3 im
Planfeld D1 bis D4 sind Flichenanteile an aufer—
halb der Baugrundstiicke festgesetzten Gemein-
schaftsanlagen im Sinne de § 9 Abs.l1 Nr.22 BauGB
(hier: Stellplidtze und Garagen) hinzuzurechnen
(S 2la Abs.2 BauNVO). Der Flachenanteil darf max.
1 Garage und 1 Stellplatz (bzw. Stauraum vor Gara-
ge) betragen und ist durch Baulast auf den entspre-

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.] BauGB)
1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.l Nr.1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.2 Mafl der baulichen Nutzung ($ 9 Abs.l Nr.1l BauGB)
1.2
schablonen
1.2.
Nutzungsschablonen
1.2
0,6 betragen.
1.2
1.2.
chenden Grundstiicken abzusichern.
1.3

Die Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

1.3.1 Offene Bauweise gemdB § 22 Abs.2 BauNVO: es sind, je nach

Planeintrag, nur Einzel- oder Doppelhduser oder
nur Hausgruppen zul&ssig.

1.3.2 Abweichende Bauweise gemiB § 22 Abs.4 BauNVO: Im Planfeld



1.4.

1.6.

A sind Einzel- oder Doppelhduser zuldssig, wobei
die Gebdude direkt an die siidliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 655/1 (Thomas-Mann-StraBe) ange-
baut werden diirfen. Wird nicht an diese Grenze

angebaut, so ist ein Abstand wvon 3,0 m zu dieser
Grenze einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen: sie sind durch die Ausweisung
mittels Baulinien (§ 23 Abs.?2 BauNV0O) und Baugren-

zen (§ 23 Abs.3 BauNVO) in der Planzeichnung fest-
gelegt.

Ausnahmen Baulinie und Baugrenze: Das Vortreten von Vor-
dichern bzw. Eingangsiiberdachungen bis 1,25 m und
einer Breite bis max. 3,00 m iiber die Baulinien
und vorderen Baugrenzen sowie bis 1,50 m und einer
Breite bis max. 5,00 m von Balkonen iiber die hinte-
ren Baugrenezn sind, sofern keine Abstands- oder

sonstige Vorschriften entgegenstehen, allgemein
zuldssiqg.

Die Stellung der baulichen Anlagen: sie ist durch die in der

Planzeichnung eingetragenen Firstrichtungen festge-
legt.

Die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und
22 BauGB)

Stellpldtze: im Bereich der Planfelder D1 bis D5 sind Stell-
pldtze nur im Stauraum vor den Garagen und nur an

den durch Planzeichen ausgewiesenen Stellen zulds-
sig.

Garagen: sofern die Garagen nicht durch Planzeichen ausgewie-
sen sind, sind sie so auf dem Grundstiick anzuord-
nen, dafB zwischen der ffentlichen Verkehrsfliche
und dem Garagentor ein Stauraum von mind. 5,00 m
verbleibt - dies gilt auch fiir Garagen innerhalb
von Gebduden - und bei Parallelanordnung zu &ffent-
lichen Verkehrsflichen einen Abstand von 1,50 m
eingehalten wird.

Allgemein: Stellpl&dtze und Garagen sind in den der Er-
schlieBungsstraBe abgewandten rickwdrtigen Grund-

stiicksteilen auBerhalb der Baugrenzen unzuldssigqg.
(Wohngédrten).

Die Versorgungsflachen (§ 9 Abs.l Nr.12 BauGB)

Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO: die zur Ver- und Fnt—
sorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsan-
lagen (Kabelverteilerschridnke und dergl.) sind als
Ausnahme zuldssig, auch wenn hierfiir im Bebauungs-
plan keine besonderen Flichen ausgewiesen sind.

Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.l1 Nr.25a BauGB)



1.6.1 Baumpflanzgebote: die in der Planzeichnung festgesetzten
Pflanzgebote fiir Bdume sind mit Biumen entspre-—
chend der beigefiigten Artenliste zu bepflanzen und
auf Dauer zu unterhalten. Die ausgewiesenen Biume
im Gartenbereich sind nicht standortgebunden. Die
Bdume entlang den Sffentlichen verkehrsflichen
konnen in Abstimmung mit der Grundstiickserschlie-

Bung geringfiigig in StraBenldngsrichtung verscho-
ben werden.

Auf jedem Baugrundstiick ist jedoch je 200 m* Grund-
stiicksfldche mindestens ein mittel- bis groBkron-
iger, standortgerechter einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Zuldssig sind Bdume entsprechend der
beigefiigten Artenliste. Die bereits in der Plan-
zeichnung festgesetzten Baumpflanzgebote werden
hierauf angerechnet,

Wenn nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem
oben genannten Planzgebot entgegenstehen, miissen
ersatzweise fir einen Baum mind. 5 Striucher ent-
sprechend der beigefiigten Artenliste gepflanzt
werden.

1.6.2 Dachbegriinungen: Flachdidcher sind extensiv oder durch eine
aufliegende Berankung zu begriinen.

1.6.3 Fassadenbegriinung: ungegliederte, geschlossene Wandflichen
sind mit kletternden und rankenden Pflanzen zu
bepflanzen. Rank- und Klettergeriiste sind - soweit
bendtigt - anzubieten.

1.6.4 Larmschutzwand: die der Bebauung zugewandte Seite der Lirm-
schutzwand ist ebenfalls mit kletternden und ran-

kenden Pflanzen sowie mit Striduchern zu bepflan-
zen.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, sowie zur Ver-

meidung und Minerung solcher Einwirkungen (§ 9 Abs.l Nr.24
BauGB)

1.7.1 Larmschutz

1.7.1.1 Aktiver Ldrmschutz: an den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Stellen ist eine Lirmschutzwand auszu
fiihren. Thre Hohe ist durch Planeinschrieb festge-
setzt und bezieht sich auf Normalnull (NN).

1.7.1.2 Passiver Ladrmschutz: zur Einhaltung der fiir Allgemeine
Wohngebiete (WA) im Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil
1 vorgeschlagenen schalltechnischen Orientierungs-
werte fir Verkehrslarm sind die AuBenbauteile von
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsriumen bei den
nachfolgenden Gebduden bzw. den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Gebdude entsprechend der im
folgenden angegebenen Zeilennummern der Tabelle 8



in der DIN 4109 (Nov. '89) sowie Abschnitt 5
dieser Norm zu dimensionieren:

Gebaude A:

- Westseite : EG-DG : Zeile 3

- Nordseite : EG-DG : Zeile 5

- Ostseite EG H Zeile 5
oG . Zeile 6
DG H Zeile 7

- Siidseite : EG 5 Zeile 5
0G,DG : Zeile 6

Gebdude B:

- Westseite : EG-DG : Ziele 3

- Nordseite : EG,DG : Zeile 5
DG g Zeile 6

- Ostseite EG B Zeile 5
oG : Zeile 6
DG g Zeile 7

- Siidseite : EG-DG : Zeile 5

Gebdude C:

- Siidseite EG,0G : Zeile 5
DG : Zeile 6

- Ostseite : EG-DG : Zeile 5

- restl. Seiten: EG-DG : Zeile 3

Gebdude D,E,F:

— Alle Seiten: EG-DG : Zeile 4

Gebdude G,H,I:

~ Alle Seiten: EG-DG : Zeile 3

Bei den innerhalb des Plangebietes bereits vorhan-
denen Gebduden gelten diese Anforderungen bei
allen kiinftigen Neubau-, Umbau- und Erweiterungs-
mafinahmen.

Die SchallddmmaBe sind anhand eines Priifzeugnisses
nach DIN 52210 vom Hersteller nachzuweisen. Bei
den Fenstern ist hier zu beachten, daB die nach
dieser Norm im Priifstand gemessenen bewerteten
SchallddmmaBe mindestens 2 dB hShere Werte aufwei-
sen missen, als die nach VDI 2719 hier geforderten
Werte (Beriicksichtigung des VorhaltemaBes von 2 dB
nach DIN 4109).

Wegen der hohen AuBlenldrmpegel sollten bei den
Gebduden A und B Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsriu-
me ausschlieflich auf der zur Schienentrasse
abgewandten Seite angeordnet werden.



1.8. Fléachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen wund Stitzmauern,

soweit sie zur Herstellung des StraBenk&rpers erforderlich
sind (§ 9 Abs.l Nr.26 BauGB)

1.8.1 Zum Ausgleich von Hdhenunterschieden zwischen Verkehrs- und
angrenzenden Grundstiicksfldchen sind auf den letzt-
genannten BSschungen im Neigungsverhiltnis von
mindestens 1:1,5 anzulegen. AuBerdem sind Fundamen-
te fiir die Randbefestigung der Verkehrsflichen auf
den angrenzenden Grundstiicken bis zu einer Ausla-

dung von 30 cm und einem H8henunterschied bis
50 cm zu dulden.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)
2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.l Nr.l LBO)

2.1.1 Dachform: siehe Eintrag in den Nutzungsschablonen. Entlang
der Mannheimer StraBe (Planfelder A, Bl und B2)
sind ausnahmsweise auch WalmdXicher zuldssig, wenn

sich dies aus der benachbarten Altbebauung herlei-
ten laBt.

2.1.2 Dachaufbauten (Dachgauben): sind nur bei den Gebiduden an der
Mannheimer Strafe zuldssig. Sie sind als "stehen-
de" Gauben auszubilden, d. h. die Gaubenhdhe soll
etwa das 1 1/2-fache der Breite haben. Die Linge
alle Gauben zusammen darf nicht mehr als 1/2 der
Gebdudeldnge betragen. Gauben miissen vom Ortgang
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Bei
Doppelhdusern entsprechend des § 6 Abs.7 LBOAVO.

2.1.3 Dachneigung: siehe Eintrag in den Nutzungsschablonen. Bei der
Ausfiihrung von Doppelhdusern an der Mannheimer

StrafBe ist die Dachneigung einheitlich auszufiih—
ren.

2.1.4 Stellpldtze und Zufahrten: sie sind mit wasserdurchldssigem
Belag, wie Rasenpflaster mit groben Fugen (Fugen-
breite mind. 2 cm), Rasengittersteine, Feinschot-
ter oder Schotterrasen auszufiihren. Garagenzufahr-
ten kénnen auch als Fahrstreifen in einer Breite
von 0,60 m ausgepflastert werden.

2.2 Die Festsetzung der HSchstgrenzen von Gebiudehdhen
(§ 74 Abs.1 Nr.l LBO und § 18 Abs.1 BauNvQ)

2.2.1 Sockelhthe: sie darf bei den Gebduden in den Planfeldern A,
Bl, B2 und C max. 0,80 m und bei allen Gebiuden
der Planfelder D1 bis D5 max. 0,50 jeweils gemes-
sen zwischen Oberkante 6ffentlicher Verkehrsfliche
und Oberkante ErdgeschoB-Roh-FufBboden, betragen.

2.2.2 Traufhdhe: sie darf bei den Geb&duden in den Planfeldern A, Bl
und B2 max. 6,75 m und bei allen iibrigen Gebduden
max. 6,35 m betragen. Im Planfeld C darf bei



eingeschossiger Bebauung ein Map von 4,50 m nicht
tiberschritten werden.

Als TraufhShe gilt das MaB, gemessen an der AuBen-
wand der Gebdude, zwischen Oberkante angrenzender
Erschlieflungsstrafe und dem Schnittpunkt mit der
Oberkante der Dachhaut.

2.3. Die Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiik-

ke und die Art, Gestaltung und HShe von Einfriedigungen
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

2.3.1 Die Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen der
bebauten Grundstiicke: sie sind g#rtnerisch zu
gestalten und auf Dauer zu unterhalten. Die Aus—
wahl der Pflanzen soll entsprechend der Artenliste
erfolgen bzw. ist auf die potentielle natiirliche
Vegetation der Artenliste abzustimmen. Zusdtzlich
wird das Anpflanzen von regionaltypischen Obstbiu-
men empfohlen. Bodenversiegelungen sind auf das
unabdingbare MaB zu beschridnken. Oberflichenbe-

festigungen sind méglichst wasserdurchldssig auszu-
fiihren.

2.3.2 Einfriedigungen: entlang den 6ffentlichen Verkehrsfldchen, im
Bereich der Baulinien oder vorderen Baugrenzen,
sind Einfriedigungen in Form von Saumsteinen,
Hecken oder Strduchern zuldssig. Ausnahmsweise
sind Zdune bis 0,80 m HShe zuldssig. Sie sind in
eine Bepflanzung mit Hecken oder Striuchern zu
integrieren. An den iibrigen Grundstiicksseiten sind
Zaune auch bis zu einber H6he von 1,25 m zuldssig.
Diese sind ebenfalls mit Strduchern oder Hecken zu
hinterpflanzen. Massive Sockel fiir Ziune diirfen
max. 0,30 m hoch ausgefiihrt werden. Auf das An-
pflanzen von nicht heimischen Geschnittenen Nadel-
gehSlz-Hecken (z. B. Thuja, Scheinzypressen) ist
Zu verzichten. Stellplatze diirfen straBenseitig
nicht eingefriedigt werden.

2.3.3 sichtschutzwdnde: an gemeinsamen Grundstiicksgrenzen bei Dop-
pelhdusern und Hausgruppen ist auf der Gartenseite
die Errichtung von Sichtschutzwinden bis zu einer
HOhe von 2,00 m iiber Oberkante ErdgeschoB-Roh-FulB-
boden und einer Lénge von 3,00 gemessen ab hinte-
rer Gebdudeflucht zul#ssig.

2.4 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs.1 LBO)
wird gemdB folgendem Schliissel erhdht:

Einfamilienhduser: 2 Stellpldtze

Mehrfamilienhduser und sonstige
Gebdaude mit Wohnungen:

1-Zimmer-Wohnung 1 Stellplatz



2-Zimmer-Wohnung 1,5 Stellpldtze
3- und mehr Zimmer-Wohnung 2 Stellpldtze

3. Hinweise und nachrichtliche i{ibernahmen

3.1

Belange des Bodenschutzes sowie der sparsame und schonende
Umgang mit dem Boden:

-In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Boden-

verdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur
vor erheblichen und nachteiligen Verdnderungen zu schiitzen.

-Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden)

getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiih-
ren und bis dahin getrennt zu lagern.

.Als Lager sind Mieten vorzuehen, die den Erhalt der Bodenfunk-

tion nach § 1 BodSchG Baden-Wiirttemberg gewdhrleisten (Schiitt-
hohe max. 2,00 m, Schutz vor Vernidssung etc.).

-Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche

und/oder sichtbare Auffdlligkeiten bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstandigen.

.Der Planungstrdger hat auf den Standort eines ordnungsgemidfi

und betriebenen Zwischenlagers fiir Erdaushub, méglichst im
Planbgebiet, hinzuweisen.

Reduzierung des Regenwasserabflusses: Es wird empfohlen,
unbelastetes Regenwasser aus Dachflidchen auf den Grundstiicken
breitfldchig zu versickern bzw. Versickerungsmulden oder
Teiche anzulegen (keine Sickerschidchte).

Eingriinungsplédne: fiir die jeweils erforderlichen Baugesuche
sind grundsdtzlich entsprechende Eingriinungspline iiber die
Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen vorzulegen.



ARTENLISTE

Alle ausgewiesenen Pflanzflachen sind mit heimischen und standortgerechten Baumen und Gehélzen
der entsprechenden potentiellen natiirlichen Vegetation zu bepflanzen. (Buchen - Eichen - Wald)

Die nachfolgend genannten Baum- und Gehélzarten sind vorzugsweise zu verwenden:

1, BAUME I. ORDNUNG

Mindestgrée als Hochstamm 3xv. STU 16/18

Acer platanoides Spitz-Ahom
Pinus sylvestris Gemeine-Kiefer
Prunus avium Wild-Kirsche
Quercus robur Sliel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Zusiatzlich im Innenbereich des Baugebiets

Corylus columa Baum-Hasel
Platanus x acerifolia Platane

Quercus rubra Rot-Eiche

Robinia pseud. '"Monophylla' Grossbléttrige Akazie

2. BAUME . ORDNUNG

MindestgréRe als Hochstamm 3xv. STU 12/14

Acer campestre Feld-Ahom
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus communis Wild-Bime
Sorbus aucuparia Eberesche

Zusiétzlich im Innenbereich des Baugebiets:

Acer plat. 'Globosum' Kugei-Ahom

Carpinus bel. 'Fastigiata’ Siulen-Hainbuche

Malus in Sorten Zier-Apfel - Zuchtformen

Prunus in Sorten Zier-Kirschen/Pflaumen - Zuchtformen
Pyrus cal. 'Chanticleer chin. Wild-Bime

Obstbiaume



3. GEHOLZE

Mindesigréie 2xv. 60/100cm

Berberis vulgaris Gemeine-Berberitze
Comus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus monogyna Weilldom
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus spinosa Schlehe

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa muitiflora Biischel-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Vibumum lantana Wolliger-Schneeball

1. Zusitzlich im Innenbereich

Blitengehdlze wie:

Amelanchier lamarckii, Comus mas, Forsyihia intermedia, Kolkwitzia amabilis, Philadeiphus in
Sorten, Ribesi.S., Rosai.S., Spiraeai.S., Syringai.S., Vibumumi.S., Weigela i.5.

Bodendecker:

Cotoneaster, Hedera helix, Lonicera pileata, Symphoricarpos 'Hancock’, Vinca, verschiedene
Stauden

4. Schling- und Kletterpflanzen

Celastrus orbiculatus Baumwiirger
Clematis in Sorten Waldrebe

Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Kletter-Rosen

Lonicera caprifolium Jeldngerjelieber
Lonicera x heckrottii Duftendes Geif3blatt
Parthenocissus in Sorten Wilder Wein

Polygonum aubertii Sching-Knéterich



