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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13b BauGB

Aufstellungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB am 20.11.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 30.08.2018
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am 30.08.2018
Einholen der Stellungnahmen der Behorden gem. § 4 (2) BauGBvom 10.09.2018

bis 10.10.2018
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung am 30.08.2018
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGBvom 10.09.2018

bis 10.10.2018

Einholen der Stellungnahmen der beriihrten Behérdengem. § 4a (3) BauGBvom 28.02.2019
bis 30.01.2019

Einholen der Stellungnahmen der betroffenen Offentlichkeit

gem. § 4a (3) BauGB am 04.02.2019
Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 25.03.2019

Ausfertigungsvermerk:
Es wirdf bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauefig es
chriften mit den hierzu ergangenen Gempéingerz

<

Nils Drescher
Burgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am 0 1 AUg ng
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SATZUNG
uber den Bebauungsplan , KantstraBe-Nord"

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I . 3634)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) , zuletzt gesndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI.S.612)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.S.221)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI.2013 $.389), zuletzt
gedndert durch der Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S. 99)

Aufgrund § 1 Absatz 3 und § 10 BauGB in Verbindung mit § 4 GemO hat der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 25.03.2019 den Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord” als Satzung beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungshereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil (Lageplan).

§ 2 - Bestandteile und Anlagen

Der Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord" besteht aus folgenden Unterlagen:
Lageplan im MaBstab 1.: 500

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Folgende Anlagen werden beigefiigt ohne Satzungsbestandteil zu sein:
Begriindung mit Anlagen (Entwasserungskonzept, Geotechnischer Bericht, Schalltechnische und
verkehrliche Beurteilung, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung)

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung uber den Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord" tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaB
§ 10 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft. 1 1. Aug, 2019

Die bisherigen Festsetzungen fiir das Grundstiick Flst.Nr. 4239 im Bebauungsplan , Neurott II” werden
aufgehoben.

Burgermeister




SATZUNG

itber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~KantstraBe - Nord"

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI.S.612)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.S.221)

Aufgrund des § 74 Absatz 1 und 7 LBO in Verbindung mit § 4 GemO hat der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 25.03.2019 die Oortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord” als Satzung
beschlossen.

§ 1 - Raumlicher Geltungshereich
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung tiber die értlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,KantstraBe-Nord” identisch.

§ 2 - Bestandteile und Anlagen

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord” besteht aus
folgenden Unterlagen:

Ortliche Bauvorschriften

Folgende Anlage wird beigefligt ohne Satzungsbestandteil zu sein:
Begriindung

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Absatz 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 - Inkrafttreten
Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,KantstraBe-Nord” tritt mit der
‘ortsiiblichen Bekanntmachung gemaB § 10 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft.

Birgerineister
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PLANKSTADT

BEBAUUNGSPLAN ,KANTSTRASSE"

Verfahrensvermerke
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13b BauGB

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gem. § 2 (1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Einholen der Stellungnahmen der Behérden gem. § 4 (2) BauGB

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Einholen der Stellungnahmen der beruhrten Behérden gem. § 4a (3) BauGB
Einholen der Stellungnahmen der betroffenen Offentlichkeit gem. § 4a (3) BauGB

Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Ausfertigungsvermerk:

am
am

am
vom
bis
am
vom

bis

vom
bis

am

20.11.2017
30.08.2018

30.08.2018
10.09.2018
10.10.2018
30.08.2018
10.09.2018
10.10.2018

28.02.2019
30.01.2019

04.02.2019

25.03.2019

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplanes sowie die Inhalte der értlichen Bauvor-

schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Blrgermeister

Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

™ 01, Aug. 2919
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Planungsrechtliche Festsetzungen ,,KantstraBe-Nord*
Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
In der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:
¢ Wohngebaude
e nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
e nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzuldssige Nutzungen:
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Als Bezugspunkt zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehdhen gilt die Oberkante der fertig-
gestellten ErschlieBungsstralle, gemessen in der Mitte der vorderen (strallenseitigen) Grund-
sticksgrenze. Bei Eckgrundsticken (mit zwei- oder mehr vorderen Grundstiicksgrenzen) ist
der héchste Bezugspunkt mafligebend.

Die o.a. Festsetzung gilt ebenso fur Grundstiicke, die Uber einen &ffentlichen ErschlieBungs-
stich angebunden sind (das betrifft einen Teil der Grundstiicke in den Teilbereichen A und E)
oder die mit einer privaten Grundstickszufahrt (sog. ,Flaschenhalsgrundstiicke* wie z.B. das
Grundstiuck im auRersten Sudwesten des Plangebiets) an die 6ffentlichen Verkehrsfiachen
anschlielen. In diesen Fallen ist der Bezugspunkt an der Grenze zur &ffentlichen Verkehrsfla-
che in der Mitte der Grundstuckszufahrt zu ermitteln.

Die Wandhdéhe WH ist bei Gebduden mit Flachdach das Mal} zwischen dem Bezugspunkt
und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika. Bei Gebauden mit Sat-
teldach, versetztem Pultdach und Pultdach ist die Wandhohe WH das Maf zwischen dem Be-
zugspunkt und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Gebaudehéhe GH gilt nur fur geneigte Dacher und ist das Mal} zwischen dem Bezugs-
punkt und dem hochstgelegenen Punkt der Dachhaut.
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Flachdach
SD oder versetztes PD mit DN max. 35°
Pulldach mit DN max. 10°

GH 10.00 max, GH 10.00 max
~ WH 9,30 max
Flachdach S0 oder versatzios PD Pultdach
WH 6.50 max. oc DN max, 35° DN max. 10°
Il-gesch, chne Slaffelg. mil FD 1l-gesch, ohne Staffelg il-gesch. ohne Staffelg ll-gesch., mil Staffalg
mit SD od. vers. PD max, 35° mit PD max. 10° mit PD max. 10° oder Flachdach

oder 8D oder vars. PD max. 35°

Beispielhafte Darstellung von Wand- und Gebadudehoéhen in Verbindung mit den Dachformen,
die gem. 6rtl. Bauvorschrift zulégssig sind:

Zur Klarstellung: Ein Pultdach hat im Sinne der planungsrechtlichen Festsetzungen und értli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kantstralle" sowohl eine Wandhohe (Traufbereich,
tieferliegend) als auch eine Gebdudehothe (Firstbereich, héherliegend).

Fir Doppelhdusern wird eine Wandhohe von 6.50 m verbindlich festgesetzt (kein Maximum).
Unterschreitungen sind zuldssig, wenn dieselbe Wandhohe fir beide Doppelhaushélften mit-
tels Baulast gesichert ist.

Staffelgeschosse durfen keine Vollgeschosse im Sinne der LBO sein. In den Teilbereichen C
und D mussen Staffelgeschosse an einer Gebaudeldngsseite mindestens 2,50 m und an allen
anderen Auflenseiten (nicht Gebaudetrennwéanden) mindestens 30 cm gegenlber der Fassa-
de des darunterliegenden Geschosses zurlckspringen.

3 Bauweise, Gebdudestellung (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
wobei Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudeldnge bis 15.00 m und Doppelhauser bis
9.00 m pro Doppelhaushalfte zulassig sind.

In Teilbereich E sind Einzelhduser mit einer maximalen Geb&udeldnge bis 15.00 m zuldssig.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen gelten nur fur Hauptdacher (nicht
untergeordnete Dacher) von Doppelhdusern bzw. Hausgruppen ohne Flachdach.

Die Errichtung von Doppelhaushalften im Teilbereich A ist nur zulassig, wenn der Grenzanbau
der zweiten Doppelhaushélfte durch Eintragung einer Baulast gesichert ist.

4 Garagen / Carports, Stellplatze, Tiefgaragen, Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 u.11 BauGB)
Die Errichtung von Tiefgaragen ist nur im Teilbereich D (Geschosswohnungsbau), dort aber
auch auferhalb Uberbaubarer Flachen zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrswegen ist mit Tiefga-
ragen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten. Nicht berbaute Tiefgaragen sind mit mind.
0.50 m Substrataufbau zu versehen und zu begrunen.

Die Errichtung von Stellpldtzen ist im Teilbereich D (Geschosswohnungsbau) nur innerhalb
der entsprechend festgesetzten Flachen (St) zulassig.

Mit Garagen / Carports ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 1.50 m ein-
zuhalten.

Mit Nebenanlagen - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zugénge und Zufahrten
- ist zu offentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten. Je Bau-
grundstick ist nur 1 Nebengeb&ude (= Nebenanlage in Form eines Geb&udes) mit einem Vo-
lumen von max. 20 cbm zulassig.
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Luftwarmepumpen darfen nur innerhalb des Baufensters aufgestellt werden. Die gesetzlichen
Regelungen zu Auswirkungen auf schutzbedurftige Raume sind zu beachten.

5 Héchstzuldassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Teilbereichen A und B (Einzel- und Doppelhauser), E (Einzelhauser) sowie C (Haus-
gruppen) sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 1 Wohneinheit je Doppelhaushalf-
te bzw. Hausgruppeneinheit zulassig. Im Teilbereich D (Geschosswohnungsbau) sind maximal
6 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

6 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 1,00 m zulassig:
Das Einbringen des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen er-
forderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentlicher Verkehrsflachen erforder-
lichen Béschungen sowie die Anordnung der Stra3enbeleuchtung (Masten einschlieRlich Be-
tonfundament) und der Verkehrszeichen.

7 Geh- und Radwege (§9 (1) Nr. 11)
Die im zeichnerischen Teil innerhalb der 6ffentlichen Grinflaichen dargestellten Geh- und
Radwege (G+R) sind nicht verbindlich festgesetzt und kénnen im Zuge der weiteren Planung
und Ausflhrung verandert werden.

8 Griinordnung (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Nicht Uberbaubare Flachen, sofern nicht fur Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen genutzt, sind
zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist unzulas-

sig.

Fur die gartnerische Gestaltung der nicht uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind ge-
bietsheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen mit Pflanzgebot" ist keine Uberbauung
oder Versiegelung zuldssig. Diese Flachen sind mit gebietsheimischen und standortgerechten
Baumen und Strauchern zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die offentlichen Grunflachen sind mit gebietsheimischen und standortgerechten Gehélzen
(hochstammige Laubbadume sowie Straucher) in Verbindung mit MaBnahmen zur Strukturan-
reicherung, Durchgrunung und Abschirmung fur Brutvogel einzugriinen.

Das Teil-Biotop Nr. 1656172260201 am 6stlichen Gebietsrand ist zu erhalten. Parallel zum Bio-
top ist ein 10 m breiter und 80 m langer Bluhstreifen anzulegen.

Eine Rodung von Hecken und Geholzen sowie Baumfallarbeiten sind nur auerhalb der Brut-
zeiten (01. Oktober bis 28. Februar zulassig).

9 Fliache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen wird eine Flache fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgelegt.
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Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Metalldachdeckungen und niederschlagsfuhrende Bauteile (wie Regenrinnen, -fallrohre und
Einlaufbleche) aus Metall (Kupfer, Zink, Blei) etc. sind nur zulassig, wenn der Eintrag von
Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Dachflachen bis 15 Grad Dachneigung sind als begrinte Flachen auszubilden und die mindes-
tens 12 cm oder 10 cm machtige Substratauflage ist mit heimischen Grasern, Wildkrautern
und / oder bodendeckenden Gewé&chsen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen, Privatwegen und Hofflachen sind nur versicke-
rungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene De-
cken, Schotterrasen etc.) mit einem Abflussbeiwert von héchstens 0,25 zulassig, soweit keine
Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder
rechtlich nichts anderes geboten ist. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig
herzustellen.
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Ortliche Bauvorschriften ,,KantstraBe-Nord*

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Warttemberg (LBO),

in der Fassung vom 5. Méarz 2010,

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Déacher und Dachdeckungen
Fur Hauptgebdude sind zulassig:
o Satteldach, Walmdach, Zeltdach oder versetztes Pultdach mit einer Dachneigung bis

35°
e Pultdach mit einer Dachneigung bis 10°
¢ Flachdach

Fur Nebengebdude sowie Garagen/Carports gelten keine Regelungen zur Dachform.

Fiir Doppelhduser wird als zuldssige Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von
35° verbindlich festgesetzt. Wenn die Gebaude stattdessen mit Satteldach oder versetztem
Pultdach und einer Dachneigung bis 35°, mit Pultdach (Dachneigung bis 10°) oder mit Flach-
dach errichtet werden sollen, ist das nur zulassig, wenn die Verwendung derselben Dachform
bzw. Dachneigung fiir beide Doppelhaushalften mittels Baulast gesichert ist.

Dachaufbauten

Dachaufbauten im Sinne dieser Festsetzung sind Dachgauben (Hauptdachtraufe durchge-
hend) und Zwerchgiebel (Hauptdachtraufe unterbrochen).

Dachaufbauten sind bei Gebauden mit einer Dachneigung ab 30° zulassig.

Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehorigen Dachléange betragen.
Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. 2/3 der zugehorigen Dachlange betra-
gen.

Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten untereinander sowie deren Abstand zum Ort-
gang (giebelseitige Dachkante) muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Je Wohneinheit ist laut §37 LBO ein Stellplatz nachzuweisen. Fur Wohneinheiten gréRer 45 m?
sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Gefangene Stellplatze innerhalb einer Wohneinheit sind zu-
lassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der
Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Geb&ude nicht iberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen
bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundsticksgrenze durfen eine Héhe von 1,00
m Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht Uberschreiten. Mauern sind nur bis
zu einer Hohe von 1.00 m zulassig, gemessen ab Oberkante des angrenzenden Geléandes.

Sichtschutzblenden als seitliche Abschirmung des Freibereichs gegenuber dem Nachbar-
grundstick bzw. gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen und FulRwegen sind in der Tiefe der
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Terrasse — gemessen ab Gebaudeaullenkante — mit einer maximalen Héhe von 2.00 m zulas-
sig.

6 Stitzmauern
Stutzmauern sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflaichen sowie entlang seitlicher Grundstucks-
grenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundsticksgrenze unzulassig. An-
sonsten durfen Stutzmauern eine Héhe von 1.00 m nicht Uberschreiten. Weitere Héhenunter-
schiede sind in einem Verhaltnis von 1:2 abzubdschen.

7 Geldndeaufschiittungen
Gelandeaufschuttungen sind im Vorgartenbereich nur bis zur Héhe der angrenzenden StralRe
zulassig. Im 0brigen Grundstucksbereich sind Gelandeaufschittungen bis zu einer Héhe von
max. 1.00 m ab Oberkante angrenzender Straflle zuldssig. Gelandeaufschittungen entlang
seitlicher Grundstlicksgrenzen sind einander anzugleichen.

8 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll das auf den befestigten Flachen anfallende
Regenwasser durch bauliche oder technische Maflnahmen auf den Grundstiicken zuriickge-
halten werden. Dazu sind auf den Grundstiicken unterirdische Wasserspeicher (Zisternen) mit
einem Ruckhaltevolumen von mind. 3 m* pro 100 m? Dachflache bzw. 1 m® pro 100 m? Grian-
dachflache herzustellen. Zusatzlich wird ein Notlberlauf an die o6ffentliche Kanalisation (Re-
genwasser) errichtet. Die Bestimmungen des Landeswassergesetzes sind zu beachten.

Bei der Errichtung der Rickhalteanlagen sind die Ausfuihrungen des hydrogeologischen Gut-
achtens zu berucksichtigen.

Das angesammelte Regenwasser ist als Regenwassernutzung fur die Gartenbewasserung
und eventuell fur die Toilettenspilung und Waschmaschine zulassig.
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Hinweise zum Bebauungsplan ,,KantstraBe-Nord*“

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die zusténdige Archaologische
Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die
zustandigen Behoérden unverzuglich zu benachrichtigen. Manahmen zur Erkundung, Sanierung
und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmafi-
nahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Leitungstrassen der Netze BW GmbH
Im Planbereich befinden sich Leitungsanlagen der Netze BW GmbH. Zur Vermeidung von
Schaden an Versorgungsleitungen soliten Vorhabentrager und Baufirmen Lagepléne einholen.
Lagepléane mussen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.
Netze BW GmbH
Meisterhausstr. 11
74613 Ohringen
Tel.;(07941)932-386
Fax.:(07941)932-366
NSG-Baden-Franken-leitungsauskunft@netze-bw.de.

Netze BW GmbH sollte am weiteren Planungsverfahren beteiligt werden.

4 Leitungstrassen der unitymedia BW GmbH
Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Unitymedia NRW GmbH,
Zentrale Planung Unitymedia, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel sollte daher am weiteren Pla-
nungsverfahren beteiligt werden.

5 Leitungstrassen der Telekom
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom in der Kantstrale, die
bei Baumalnahmen gegebenenfalls gesichert werden missen.

Spétestens 8 Wochen vor Ausschreibungsbeginn sollte Kontaktaufnahme mit dem Planungsburo
PTl 21 Heidelberg (Ansprechpartner: Herr Weis, Tel. 06221/55 67 43 oder Email: hol-
ger.weis@telekom.de), aufgenommen werden.

Bei der Bauausfihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das "Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013, zu beachten.

6 Polizeiprasidiums Mannheim
Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen Service eine Bauplanberatung
far private und gewerbliche Objekte an. Die Beratung ist kostenfrei. Wir empfehlen die Weiter-
gabe dieser Information an die Architekten und Bauherren des Plangebiets.
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7 Wasserrechtsamt
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1lIB des Wasserschutzgebietes Mann-heim-Rheinau
der Stadt Mannheim mit der WSG-Nr. 222.031. Die Schutzbestimmungen der Rechtsverord-
nung sind zu beachten.

Wasserversorgung:
Wasserversorgungsanlagen sind gemalR § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Grundwasserschutz:

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grundungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfihrung beim Landratsamt, Rhein- Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind uber den Daten und Kartendienst der LUBW
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ einzuholen. Direktauskinfte zu Grundwasser-
sténden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises zu beantragen ist.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberflachenge-
wasser sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumaBRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt, Rhein-Neckar-
Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen. Bei der Planung und dem Bau der Entwésserungs-
einrichtungen zur Ableitung der Niederschlagswésser sind die Belange der Grundwasserneu-
bildung zu beachten.

Die Erdwarmenutzung mittels Erdwarmesondenbohrungen ist nach der Rechtsverordnung des
Wasserschutzgebietes 222.031 verboten. Die Zuléssigkeit einer Anlage wird, unter der Vo-
raussetzung der Verwendung vom reinem Wasser als Warmetragerfluid im Sondenkreislauf
sowie der Einhaltung der bestehenden Bohrtiefenbegrenzung von ca. 50 m u. GOK, durch das
Wasserrechtsamt des Rhein- Neckar-Kreises im Genehmigungsverfahren festgestellt.

Abwasserkanale und -leitungen in Wasserschutzgebieten sind entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen, zu prifen und zu beitreiben.

Abwasser:

Das Plangebiet ist im Gesamtentwdsserungsentwurf (wasserrechtlich genehmigt am
12.05.1992) nicht enthalten. Daher ist rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten die
Flachenkanalisation fur dieses Gebiet planerisch darzustellen und dem Landratsamt - Wasser-
rechtsamt zur Herstellung eines Benehmens vorzulegen.

10
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Durch einen satzungsgemaBen Anschluss der Grundstiicke an das offentliche Kanalnetz ist
die ordnungsgeméafie Abwasserbeseitigung sicherzustellen.

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

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung:

Gemdl § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Mallgebend
hierzu ist die Verordnung des Umweltministeriums (ber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 22. Méarz 1999.

Flachen, auf denen unbelastetes Niederschlagswasser abflieRt, sollen schadlos in ordnungs-
gemal gestalteten Versickerungsanlagen entwassert werden. Auf den Leitfaden des Umwelt-
ministeriums ,Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung” und den Leitfaden der Landes-
anstalt fur Umweltschutz B-W ,Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Siedlungs-
gebieten” werden verwiesen.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindes-
tens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand
zum hdéchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen. Das Versickern
von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Auf Altlasten durfen keine Versickerungsanlagen errichtet werden.

Niederschlagswasser sollte méglichst zentral oder semizentral gesammelt und versickert oder
ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden.

Die fir die Versickerungsanlage erforderlichen Flachen sind im Bebauungsplan auszuweisen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers von einzelnen befestigten Flachen tber 1.200 m?
ist dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vorher anzuzeigen.

Der Boden einer Tiefgarage ist wasserundurchlédssig zu gestalten. Anfallendes Tropf- und
Schleppwasser ist in einer Verdunstungsrinne zu sammeln. Dieses Wasser darf nicht versi-
ckert werden. Sollte eine Verdunstungsrinne nicht ausreichend sein, ist die erforderliche Ent-
wasserung an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlielen.
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8 Vorbeugenden Brandschutz
Die Loschwasserversorgung gilt als gesichert, wenn Uber einen Zeitraum von mindestens zwei
Stunden 48 cbm/h Léschwasser zur Verfugung stehen.

Der Léschbereich erfasst samtliche Ldschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von
300 m um ein mogliches Brandobjekt.

Der Abstand der Hydranten zueinander darf 100 m nicht Gberschreiten. Soweit wie mdglich
sind Uberflurhydranten nach DIN 3223 zu verwenden. Der Abstand des nachsten geplanten
Objekts zum Hydranten darf maximal 80 m betragen.

Der Netzdruck muss mindestens 3 bar betragen, darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar abfal-
len.

Die Stralen mussen so hergerichtet sein, dass sie eine zustandige Befahrbarkeit fur 16 t
schwere und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewéhrleisten. Die Vorgaben der Ver-
waltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur die Rettungsgeréte der Feuerwehr
auf Grundstiicken (VwV Feuerwehrflachen) vom 17. September 2012 sind einzuhaiten.

12
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Begriindung zum Bebauungsplan

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Plankstadt besteht in der Sicherung und Star-
kung der é&rtlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde die Erschlie-
Rung neuer Wohnbauflachen nérdlich der KantstraBe. Hierzu wurde von der Gemeinde eine
Mehrfachbeauftragung ausgelobt mit dem Ergebnis, dass das vorliegende Konzept aus den
unterschiedlichen stadtebaulichen Anséatzen als Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung
ausgewahlt worden ist. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.
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Abb.: Stéadtebaulicher Entwurf

Einbeziehung von AuBBenbereichsflidchen in das Verfahren nach § 13b BauGB

Das Verfahren gem. § 13b BauGB kann fiir Bebauungspldne angewandt werden, die der Ent-
wicklung von Wohnnutzungen auf Flachen im direkten Anschluss an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile dienen. Solche Bebauungspléne unterliegen keiner formlichen Umweltprifung.
Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grole der Grundflache von insgesamt weniger als 1 ha festgesetzt wird und wenn auf-
grund einer Uberschlagigen Prufung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Im vorliegenden Fall kann das be-
schleunigte Verfahren nach § 13b BauGB angewendet werden, weil folgende Voraussetzun-
gen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine MalRnahme der Entwicklung von Wohnnutzung.

« Die geplanten Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert von 10 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine Natura-2000-Gebiete betroffen).

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprafung erfordern, sind nicht geplant.

13
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3 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Die Abgrenzung des ca. 3,97 ha umfassenden Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil
zu entnehmen. Das Plangebiet grenzt im Suden an die bestehenden Wohnbaugrundstiicke
des heutigen Ortsrandes. Im Osten reicht das Gebiet bis zu einer 6ffentlichen Grunflache (6ko-
logische Ausgleichsflache), im Westen und Norden schlielen landwirtschaftliche Flachen an.

Die vorhandene Bebauung zwischen der Kantstrafle und dem Plangebiet wird von 1% bis 2-
geschossigen Wohnhausern mit Satteldachern gepragt.
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Abb.: Ortliche Gegebenheiten

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzugsplan (FNP 2015/2020) des Nachbarschaftsver-

bandes Heidelberg — Mannheim als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung entspricht damit
der (ibergeordneten Planstufe.

Vorentwurf zur

dos F Stand 2045

Abb.: Ausschnitt FNP Fortschreibung 2015
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5 Umweltbericht und Artenschutz
Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung ist im Verfahren nach § 13b BauGB (Zif-
fer 2) nicht zu erarbeiten. Die artschutzrechtlichen Belange sind im Rahmen eines Fachgutach-
tens aufgearbeitet worden (Institut far Faunistik, Dr. Ulrich Weinhold, Heiligkreuzsteinach, Juli
2018).

Das Gutachten stellt folgendes fest:

Infolge des Verlusts und der Beeintrachtigung von Flachen von weitgehend geringer Bedeu-
tung sind die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
unter Berticksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen sowie
auf Grund der Vorbelastung des Gebietes in der Summe als gering einzustufen. Folgende Vor-
kehrungen zur Vermeidung (V) und zum Ausgleich (A) werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen
von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogel-
arten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

o Rodung von Hecken und Gehdlzen sowie Baumfallarbeiten nur aul3erhalb der Brutzei-
ten d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zur VVermeidung der Verbotstatbe-
stande § 44 Abs. 1, 1-3 BNatSchG (V).

e Eingrinung mit standortgerechten Geholzen (hochstammige Laubbdume sowie Strau-
cher), Festsetzungen von MaBnahmen fir Brutvégel zur Strukturanreicherung, Durch-
griinung und Abschirmung, zur Vermeidung der Verbotstatbestandes § 44 Abs. 1, 2 +
3 BNatSchG, insbesondere dem Verlust der Funktionalitat der Foripflanzungs- und
Ruhestétten im Umfeld des Plangebiets (V).

e Erhalt des Teil-Biotops Nr. 165172260201 am &stlichen Gebietsrand zum Schutze von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten und zur Vermeidung der Verbotstatbestandes § 44
Abs. 1, 2 + 3 BNatSchG (V).

e Anlage und Pflege eines Bliihstreifens von 10 m Breite und einer Lange von 80 m pa-
rallel zum Biotop, um den Verlust an Nahrungshabitaten zu kompensieren und die
Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Umfeld des Plangebiets zu ge-
wéhrleisten (A).

Die o.a. Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen sind planungsrechtlich festgesetzt worden.

=

-l

Abb..  Teil-Biotop Nr. 165172260201 (rote Fliche)

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet erfillt eine 6kologische Funktion als (Teil-)Lebensraum fiir heimische Brutvo-
gelarten. Vorbehaltlich der Umsetzung der MalBnahmen zu Vermeidung und zum Ausgleich
werden durch das Bauvorhaben ,KantstraBe“ aufgrund seiner geringen Wirkungsintensitéat je-
doch keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst. Nach Beendigung der Bauta-
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tigkeiten werden die Garten der Eigentiimer vor allem heimischen Vogelarten in gewissem
MaBe wieder als Lebensraum zur Verfliigung stehen.

6 Schalitechnische Voruntersuchung
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,KantstraBe-Nord" in Plankstadt wurden auf Anre-
gung des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis die Einwirkungen durch die Gewerbegebiete
.Nord-West* und ,Jungholz® auf das Plangebiet vom Biro BS-Ingenieure Uberpruft.

Die Stellungnahme kommt zum folgenden Ergebnis:

Die Ergebnisse zeigen, dass im Plangebiet ,KantstralBe-Nord" die Immissionsrichtwerte der TA
Larm [3] auf jeden Fall unterschritten werden. Die Immissionsreserven am maf3geblichen Im-
missionsort Nr. 4 betragen tags mindestens 1,6 dB(A) und nachts mindestens 1,9 dB(A).
SchallschutzmalBnahmen hinsichtlich Gewerbegerédusche sind nicht erforderlich.

7 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von der Kantstrale aus Uber zwei Strallenverbindungen und eine fuf3-
und radlaufige Verbindung erschlossen. Die Flachen fir die drei Anschlisse waren bereits im
Zuge der Bebauung Kantstrale vorgesehen worden und werden nun ausgebaut. Durch den
Ausbau soll bei bestehenden Grundstucken kein ErschlieBungsvorteil entstehen. Die im zeich-
nerischen Teil innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen dargestellten Geh- und Radwege (G+R)
sind nicht verbindlich festgesetzt und kénnen im Zuge der weiteren Planung und Ausfuhrung
verandert werden. Der Kinderspielplatz soll an der im zeichnerischen Teil vorgesehenen Fla-
che in Gebietsmitte errichtet werden.

Die Auswirkungen auf die benachbarten Wohngebiete wurden von BS Ingenieure in einer Stel-
lungnahme vom 29.10.2018 betrachtet. Demnach ergeben sich in den bestehenden angren-
zenden Wohngebieten keine Belastungen, die tUber die Planungsrichtwerte bzw. die Anforde-
rungen der 16. BimschV hinausgehen:

Die Stellungnahme legt dar:

3.1 Verkehrsbelastungen

... Auf Grund der Lage im értlichen Strallennetz und der Gréfe des dortigen bestehenden
Wohngebiets kann mit Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Verkehrsbelastung in
beiden Strallen auch nach Aufsiedlung des neuen Baugebiets ,KantstraBe- Nord” unter dem
Planungsrichtwert von < 4.000 Kfz/24 h fir Wohnstral3en liegt. ...

3.2 Schalltechnische Beurteilung

... Die schalltechnischen Wirkungen einer Erschlielung des Baugebiets ,KantstralBe-Nord"
kénnen in Anlehnung an das Kriterium einer ,wesentliche Anderung” im Sinne der ,16. Bun-
desimmissionsschutzverordnung (16. BiImSchV)“ beurteilt werden.

Demnach wird eine Anderung relevant, wenn sich der Beurteilungspegel um mindestens 2,1
dB(A) erhéht (1. Bedingung) und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts tiberschritten werden (2. Bedingung).

Im vorliegenden Fall wére eine durch die Aufsiedlung des Baugebiets ,KantstralBe-Nord“ be-
dingte Larmpegelerh6hung in der DirerstralBe oder der Gutenbergstralle um mindestens 2,1
dB(A) nur dann gegeben, wenn die bestehende Verkehrsbelastung dort geringer als 350
Kfz/24 wére. Das ist mit héchster Wahrscheinlichkeit nicht anzunehmen (1. Bedingung nicht
erfullt). Sollte es wider Erwarten dennoch so sein, wéren jedoch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fiir Aligemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts nicht uber-
schritten (2. Bedingung nicht erftilit).
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Ver- und Entsorgung
In der Mitte des Plangebiets wird eine Versorgungsflache flr eine zentrale Umspannstation
vorgesehen.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wurde vom Buro P&éyry/Mannheim ein Entwasse-
rungskonzept entwickelt. Dieses sieht aufgrund der zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser nicht geeigneten Bodenbeschaffenheit die Regenrickhaltung auf privaten Grundstiicken
mittels Zisternen vor. Entsprechende Regelungen wurden in die Ortlichen Bauvorschriften auf-
genommen. Lediglich die auf den StraBen und Parkflachen (5.117 gm) anfallenden Nieder-
schlagswasser werden zwischengespeichert und mittels Drossel dem Abwasserkanal der Ge-
meinde Plankstadt zugefuhrt.

Stddtebauliche Bilanzen

Geltungsbereich ca. 40.258 gm
davon:

Offentliche Grunflachen inkl. Geh- und Radwegeflachen ca. 6.810 gm
Flachen fur Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) ca. 1.866 gm
Verkehrsflachen inkl. Parkierungsflachen und Verkehrsgrin ca. 6.623 gm
Nettobauland (= Grundstiicksflachen) ca. 24.959 gm
Nettobauland x GRZ ca. 9.983 gm

Es entstehen ca. 93 Wohneinheiten, verteilt auf

Gebaudetyp WE Flache Antell
34 Einzelhauser X 1,5 WE 51 WE 16761 gm 63 %
20 Doppelhaushalften X 1,0 WE 20 WE 5547 qm 22 %
4  Reihenh&duser X 1,0 WE 4 WE 800 gm 4%
3  Mehrfamilienhduser X 6,0 WE 18 WE 2993 gm 12 %

bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgroe von ca. 378 gm (exklusive MFH).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der
umgebenden und der geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mégliche be-
triebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfis. auch zu Nachtstunden und an Wochenen-
den) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche
und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt an-
zusiedeln sind und fur Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund in
dem vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Ent-
wicklungschance zu erkennen ist. Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen (§ 4 (3) Nrn. 1 und 3 - 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind somit zuldssig: Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe als Ausnahme. Der Gebietscharakter eines alige-
meinen Wohngebiets ist aufgrund der zulassigen Nutzungspalette hinreichend gewahrt.
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10.2

10.3

MaRB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Wandhshe WH und Gebsudehthe GH gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil. Die GRZ ent-
spricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgréfien sowie der geplanten
Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflaichenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maximal-
wert, dessen Ausnutzung durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Uber die Hohen-
festsetzungen und die Bezugshoéhe wird die Einpassung der geplanten Bebauung in den um-
gebenden Gebaudebestand und die angrenzende Landschaft gesichert.

Flachdach
8D oder versetzias PD mit DN max 35°
Pultdach mit DN max. 10°

GH 10.00 max GH 10,00 max
T WH 9.30 max
8D oder vorsalzies PD Pulldach
WH 6,50 max Llachdgch DN max_ 35° DN max, 10°
llgesch. chne Slaffelg. mil FO ll-gesch. ohne Staffelg ll-gesch, ohne Staffelg. ll-gesch. mit Staffelg
mi SD od. vers. PD max. 35° mit PO max. 10° mil PD mex. 10° oder Flachdach

eder SD oder vers. PD max 35°

Bei der unter Ziffer 2 der planungsrechtlichen Festsetzungen dargestellten Skizze handelt es
sich um eine beispielhafte Darstellung, welche Wand- und Gebaudehéhen in Verbindung mit
den gem. ortl. Bauvorschrift zulassigen Dachformen im Baugebiet méglich sind:

Um zu grofle gestalterische Unterschiede bei Doppelhdusern zu vermeiden, wird fur Doppel-
hauser eine Wandhohe von 6.50 m verbindlich festgesetzt (nicht als Maximum). Zur Flexibili-
sierung sind Unterschreitungen der Wandhshe dann zulassig, wenn dieselbe Wandhdhe fur
beide Doppelhaushalften mittels Baulast gesichert ist.

Zur Klarstellung wird definiert, dass Staffelgeschosse keine Vollgeschosse im Sinne der LBO
sein durfen. Staffelgeschosse sind demnach , ... oberste Geschosse, bei denen die Héhe von
2,3 m Gber weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vor-
handen ist."

Zur Klarstellung wird weiterhin definiert, dass ein Pultdach im Sinne der planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplans sowohl eine Wandhdhe
(Traufbereich, tieferliegend) als auch eine Gebaudehéhe (Firstbereich, héherliegend) hat.

Die Errichtung von Doppelhaushalften im Teilbereich A ist nur zulassig, wenn der Grenzanbau
der zweiten Doppelhaushélfte durch Eintragung einer Baulast gesichert ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Mit Blick auf die durchgehenden (Uber kiinftige Grundsticksgrenzen hinwegfiihrenden) Bau-
fenster in den Teilbereichen A und B ist es ratsam, die zulassige Lange der Hausformen durch
eine ,abweichende Bauweise zu begrenzen. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei Einzelhauser mit einer maximalen Gebaude-
lange bis 15.00 m und Doppelhauser bis 9.00 m pro Doppelhaushalfte zulassig sind. Im Teil-
bereich D (Geschosswohnungsbau) darf die komplette Lange des Baufensters ausgenutzt
werden. In Teilbereich E (Einzelh&user) ist die Lange der Gebaude auf 15 m begrenzt.
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104

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Garagen / Carports, Stellpldtze, Tiefgaragen, Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen ist nur im Teilbereich D (Geschosswohnungsbau) erforder-
lich. Dort durfen Tiefgaragen im gesamten Grundstiicksbereich errichtet werden, wobei zu 6f-
fentlichen Verkehrswegen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten ist (Begriinung etc.).
Tiefgaragen, die nicht mit einem Gebaude Uberbaut sind (,nicht Uberbaute Tiefgaragen") sind
mit mind. 0.50 m Substrataufbau zu versehen und zu begrinen. Im Teilbereich D durfen Stell-
pléatze als Beitrag zur verbesserten Verkehrssicherheit nur innerhalb der entsprechend festge-
setzten Flachen (St) errichtet werden.

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch Garagen und Carports
entstehen kdnnen, welche zu nahe an der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden, ist
ein Abstand von mindestens 1,50 m zur stral3enseitigen Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten — ist zur Vermeidung verkehrsgefahrdender Sichtbehinderungen und aus
stadtebaulich-gestalterischen Griunden zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand
von 1.50 m einzuhalten. Zur Begrenzung des Versiegelungsgrads ist je Baugrundstick nur 1
Nebengebdude (= Nebenanlage in Form eines Gebaudes) mit einem Volumen von max. 20
cbm zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand ver-
bietet sich eine unkontrollierte Verdichtung.

Deshalb sind in den Teilbereichen A und B (Einzel- und Doppelhauser), E (Einzelhaduser) so-
wie C (Hausgruppen) maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 1 Wohneinheit je Doppel-
haushélfte bzw. Hausgruppeneinheit zulassig. Im Teilbereich D (Geschosswohnungsbau) sind
maximal 6 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewabhrleistung einer ordnungsgemaflen
Stralenbeleuchtung sind folgende MaRRnahmen auf den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zulédssig: das Einbringen des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung 6&ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen sowie die Anordnung der
StraBenbeleuchtung (Masten einschlieflich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Geh- und Radwege
Die Detailplanung der im zeichnerischen Teil innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen dargestell-
ten Geh- und Radwege (G+R) wird erst noch prazisiert. Zur Flexibilitat bei der vertiefenden
Planung wird deshalb festgesetzt, dass es sich bei der Darstellung nicht um eine verbindiiche
Festsetzung handelt.

Griinordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Fldache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen wird eine Flache fur Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgelegt.
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10.10 Fliache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

1
111

1.3

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Zur Schonung des Grundwasserhaushalts sind Metalldachdeckungen nur dann zulassig, wenn
der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Die Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen bis 15 Grad Dachneigung dienen der Ent-
lastung der Kanalnetze.

Zur Begrenzung der Grundsticks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwege wasserdurch-
lassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen be-
steht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachdeckung

Mit Blick auf die stadtebauliche Situation und die Eingliederung in den értlichen Bestand wer-
den die zulassigen Dachformen der Hauptgebaude festgesetzt. Fur Nebengebaude sowie Ga-
ragen/Carports gelten keine Regelungen zur Dachform.

Um zu grofde gestalterische Unterschiede bei Doppelthdusern zu vermeiden, wird fur das Sat-
teldach mit einer Dachneigung von 35° als zulédssige Dachform verbindlich festgesetzt. Wenn
die Gebaude stattdessen mit Satteldach oder versetztem Pultdach und einer Dachneigung bis
35°, mit Pultdach (Dachneigung bis 10°) oder mit Flachdach errichtet werden sollen, ist das
nur zuléssig, wenn die Verwendung derselben Dachform bzw. Dachneigung fiir beide Doppel-
haushalften mittels Baulast gesichert ist.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegenuber dem Hauptdach
zuriicktreten. Daher ist die Lange einzelner Dachaufbauten auf max. ein Drittel der zugehoéri-
gen Dachlange begrenzt. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. 2/3 der zuge-
hoérigen Dachlénge betragen. Zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zum
Ortgang (giebelseitige Dachkante) muss jeweils mind. 1.25 m Abstand eingehalten werden.
Damit Solaranlagen oder sonstige Aufstanderungen das StrafRenbild nicht unverhaltnismanig
beeintrachtigen, sind sie auf Flachdéchern unzuldssig und ansonsten in der Materialitat einge-
schrankt.

Dachaufbauten im Sinne dieser Festsetzung sind Dachgauben (Hauptdachtraufe durchge-
hend) und Zwerchgiebel (Hauptdachtraufe unterbrochen). Da Dachaufbauten auf flach geneig-
ten Dachern storend in Erscheinung treten (insbesondere die Seitenwangen der Gaupen) sind
sie nur bei Gebauden mit einer Dachneigung uber 30° zuldssig. Um ein gestalterisch unterge-
ordnetes Verhéltnis von Hauptdach zu Dachaufbauten zu sichern, darf die Lange einzelner
Dachaufbauten max. ein Drittel der zugehérigen Dachlange betragen. Die Lange aller Dach-
aufbauten zusammen darf max. 2/3 der zugehdérigen Dachlange betragen. Der Abstand zwi-
schen einzelnen Dachaufbauten untereinander sowie deren Abstand zum Ortgang (giebelseiti-
ge Dachkante) muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplitze

Im offentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
geman geht der tatsdchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen bei gré3eren Woh-
nungen Uber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je
Wohneinheit hinaus. Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zu-
nehmende Veranlagung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Stralenraum erfolgt.
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1.4

11.5

11.6

11.7

11.8

Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fur
querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und fuhrt auch zu negativen Auswir-
kungen auf das stadtebaulich - gestalterische Erscheinungsbild der Straenraume. Insofern ist
es ratsam, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo dies vom Grundstickszuschnitt her
moglich ist, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 2 Stellplatze je Wohneinheit gréfer 45
m? festzusetzen. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass sog ,gefangene Stellplatze* (Stellplatz,
der z.B. vor einer Garage angeordnet wird) innerhalb einer Wohneinheit zulassig sind.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Grunden
nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebiudefassade zuldssig.
Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtfla-
che von 1.00 gm pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen kénnen, durfen Einfriedungen eine Hhe von
1.00 m uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nicht Uberschreiten. Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicks-
grenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstucksgrenze. Aus stadtebau-
lich- gestalterischen Grunden sind Mauern generell nur bis zu einer Hohe von 1.00 m zulassig,
gemessen ab Oberkante des angrenzenden Gelandes.

Stitzmauern

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sollen
entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen bis zu einer
Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstlicksgrenze keine Stutzmauern errichtet werden.
Ansonsten durfen Statzmauern eine Héhe von 1.00 m nicht tUberschreiten. Weitere Héhenunter-
schiede sind in einem Verhaltnis von 1:2 abzubtschen.

Gelidndeaufschiittungen

Ebenfalls aus Grunden der Verkehrssicherheit und aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden
sind Geladndeaufschuttungen im Vorgartenbereich nur bis zur Héhe der angrenzenden Strafle
zulassig. Im Ubrigen Grundstiicksbereich sind Gelandeaufschittungen bis zu einer Héhe von
max. 1.00 m ab Oberkante angrenzender Strale zuldssig. Gelandeaufschuttungen entlang
seitlicher Grundsticksgrenzen sind aus gestalterischen Griinden einander anzugleichen.

Regenwasserversickerung

Gemal § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aufgrund der in dem Geotechnischen Bericht des Buros WPW Geoconsult Sid-
west/Mannheim dargelegten Erkenntnisse Uber die nicht zur Versickerung geeigneten Boden-
beschaffenheit wird fir die privaten Grundstucke festgesetzt das Niederschlagwasser dezent-
ral in Regenwasserzisternen zwischenzuspeichern und zur Wassernutzung im Haushalt und
Garten zu verwenden. Der Uberlauf der Zisterne ist der Regenwasserkanalisation zuzufiihren.
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