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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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Allgemeines Wohngebiet im Larmeinwirkungsbereich
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVQO

Grundfldchenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO

Trauthohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

offene Bauwelse
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1, 2 BauNVO

nur Einzelhduser zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

nur Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVvVO

Stellung baulicher Anlagen: Hauptfirstrichung
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fléchen fiir Stellplédtze, liberdachte Stellplédtze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB

Zwackbestimmung: St = Stellplatz / bsrdachter Stellplaz  Ga = Garage

offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: _H_ ErschlisBungsweg

Fléche fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 1 Abs. 4, § 18 Abs. 5 BauNVO

SONSTIGE PLANZEICHEN

geplante Grundstiicksgrenzen

vorhandene Grundstiicksgrenze

NUTZUNGSSCHABLONE

WA* 1

Baugebietsart

GRZ 04

Grundflichenzahl

TH max. 5,0 m

Héhe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

0

Bauwoise

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

ber. 16.01.1998 (BGBI. | S. 137)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3

Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes

(PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geédndert am 19.12.2000

(GBI. S. 760)

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Erschiitterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz,
BIimSch@G) i.d.F. vom 14.05.1990 (BGBI. I, S. 880), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.10.1998

Gerdusche,

(BGBI. 1S. 3178)

Achtzehnte

1790)

Verordnung zur

Durchfiihrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung, 18. BiImSchV) vom 18.07.1991 (BGBI. I, S. 1588, ber. S.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Nordlich des Eichenweges II”

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auRer Kratft.

1.

1.1

2.1

2.2

2.3

74

7.2

7.3

10.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet im Larmeinwirkungsbereich (WA *)
Die Zulassigkeit von Anlagen richtet sich nach § 4 BauNVO. Anlagen fiir sportliche Zwecke sind
ebenso wie die in § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht zulassig

Im Bereich des "Allgemeinen Wohngebietes im Larmeinwirkungsbereich" sind folgende
besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen erforderlich: Die Grundrisse der
Wohnungen sind so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) zu den larmabgewandten Geb&udeseiten nach Sitden und/oder
Osten orientiert sind.

MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflachenzahl i.V.m. der Hohe
baulicher Anlagen (Traufhéhe TH) festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Flachen mit wasserdurchlassigen
Bodenbeldgen (private ErschlieBungswege, Stellpldtze und Zufahrten) sind nicht auf die
Grundflachenzahl anzurechnen.

Héchstzuldssige Wohnungszahl
Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
Wohnungen zuldssig.

insgesamt 4

Hohenlage, Hohe der baulichen Anlagen

Fir die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale Traufhohe
iber dem Ho6henbezugspunkt 104,50 m (Oberkante des vorhandenen Gelandes). Die
Erdgeschossfullbodenhdhe liegt max. 0,50 m Uiber dem Héhenbezugspunkt.

Als Traufhohe ist entsprechend den Regelungen der LBO die Schnittkante zwischen
aufsteigender Wand und der Dachhaut definiert.

Stellung baulicher Anlagen

Fir die Stellung der Hauptgebdude ist die Firstrichtung in der Planzeichnung zwingend
festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengeb&ude sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Fliachen fiir Nebenanlagen, iiberdachte Stellplatze und Garagen

MNebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBO darstellen, Uberdachte Stellplatze
und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen oder der dafir
festgesetzten Flachen zuléssig.

Zu jeder Wohnung kann ausnahmsweise ein ebenerdiger Wintergarten auf der
Gebdéudesiidseite mit bis zu 20 m? Grundflache auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen werden.

Versickerungsflachen

Die Versickerung des auf den Hofflichen, ErschlieRungsflichen und 6ffentlichen
Verkehrsflachen anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers erfolgt Uber
eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht in den festgesetzten VVersickerungsflachen.

Anlagen zum Sammeln von und zum Verwenden von
Brauchwasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser zu nutzen. Der Zisternenablauf ist in den Entwasserungskanal im Weg FI.St.Nr.

8083 einzuleiten.

Niederschlagswasser

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Einsatz insektenschonender Lampen und Leuchten

Fur Straen- und Hofbeleuchtung sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum (mindestens Natriumdampf-Hochdrucklampen)
zu verwenden. Bei der Bauart ist darauf zu achten, dass keine Fallen fUr Insekten entstehen.

Minderung der Versiegelung

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und ihre Zufahrten sowie ErschlieBungswege sind mit
wasserdurchldssigem Belag wie Rasenpflaster mit groRen Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm),
Rasengittersteine, Schotterrasen oder Feinschotter auszufiihren. Garagenzufahrten kénnen
auch als Fahrstreifen in einer Breite bis zu 0,60 m ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Bodenschutz

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natUrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veradnderung zu
schitzen. Bei allen Malnahmen ist humoser Boden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG
gewahrleisten (Schitthohe max. 2m, Schutz vor Verndssung etc.).

Beschrankung der Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Bei Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in genehmigungsbedirftigen
Verbrennungsmotorenanlagen dirfen Kohle, Ol, Holz und Abfélle nicht verwendet werden. Gas
darf nur in Anlagen verwendet werden, die den Anforderungen des Umweltzeichen (RAL)
genugen. Ausnahmsweise kann die Verwendung von Heizél EL sowie anderer Brennstoffe
zugelassen werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird. Die Verwendung von Holz in
offenen Kaminen und Kaminéfen kann zugelassen werden, wenn die Raumheizung unabhéngig
davon erfolgt und die Verwendung auch unter Berlicksichtigung der nachbarlichen Interessen
mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Das Verbrennungsverbot gilt nicht fur Notstromanlagen, die mit Diesel&| betrieben werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
Auf den Baugrundstiicken sind vom Grundstickseigentimer jeweils zwei standortgerechte
einheimische Obst- oder Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sichtmauerwerk auszufiihren oder mit Holz zu
verkleiden. Fassadenbegrinungen und Wintergarten sind zulassig. Kunststoff-, asbest- oder
asbestersatzstoffhaltige Verkleidungen und Imitate sind nicht zulassig. Je Fassadenseite sind
maximal zwei Materialien neben Turen und Fenstern je Gebaude zulassig.

11. Dachgestaltung
Die Dacher der Gebaude sind im Nutzungsbereich WA* 1 als Satteldacher auszufiihren und mit
Dachsteinen oder -ziegeln zu decken; die maximale Dachneigung betragt 40° Grad.
Im Nutzungsbereich WA* 2 sind Pultdacher bis 15 Grad bzw. Flachdacher zulassig.
Bei Nebengebauden, Uberdachten Stellplatzen und Garagen sind begrinte Flachdacher
zulassig, bei Wintergarten Glas.

12. Dachaufbauten
Dachaufbauten sind als Zwerchgiebel, als giebelstandige Gauben und als Schleppgauben ab
einer Dachneigung von 35° zulassig. Gauben auf der jeweiligen Seite mussen gleich sein. Die
Gesamtbreite aller Zwerchgiebel und Gauben darf die Haélfte der jeweiligen Dachseite nicht
Gberschreiten.
Folgende Mindestabstande sind einzuhalten:
- Abstand zur Traufe mindestens 0,6 m
- Abstand zum First mindestens 0,5 m
- Abstand vom Ortgang mindestens 1,0 m.

13. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind zu mindestens 50 % unbefestigt zu
belassen und als Vegetationsflache anzulegen. Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder
Lagerflachen genutzt werden.

14. Einfriedigungen
Der ErschlieBungsstralle zugewandte und seitliche Einfriedigungen der Vorgarten sind als
offene Einfriedigungen z.B. als Hecken, Zaune oder Zaune mit Heckenhinterpflanzungen bis zu
einer Héhe von 0,8 m zulassig.
Entlang der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedigungen z.B. als
Hecken, Zaune oder Sichtschutz aus Holzgeflecht bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig. Nicht
zulassig sind Mauern, Wandscheiben und die Verwendung von Stacheldraht.

15. Zahl der Stellplatze
In  Abhangigkeit von der WohnungsgréRe werden im  Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mindestens folgende Stellplatzzahlen gefordert:
®* bis zu einer WohnungsgréfRe von 45 m? mindestens 1 Stellplatz
* fur Wohnungen mit einer GréRe von mehr als 45 m? mindestens 1,5 Stellplatze und
* fir die Hauptwohnung in Familienh&usern als Einzelhaus oder Doppelhaushalfte mindestens

2 Stellplatze

16. Werbeanlagen
Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung und nur an den Wandflachen angebracht oder
erstellt werden. Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegten Licht
sind unzulassig.

HINWEISE

1. Aufschiittungen und Abgrabungen
Die bei der Bebauung der Grundstiicke eventuell erforderlichen Aufschiittungen und
Abgrabungen auf den Grundstiicken sind so durchzufilhren, dass die natirlichen
Geldndeverhaltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden. Die Geldandeverhéltnisse der
angrenzenden Grundstiicke sind zu beachten. Aushub ist auf dem Grundstiick zu verwenden
und einzubauen.

2. Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und soweit
erforderlich unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Sicherung
gefahrdeter Vermessungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen (§ 2
Vermessungsgesetz).

3. Wasserschutzgebiet/Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Zone |l B des Wasserschutzgebietes des WZV Hardtgruppe. Auf die
Verbotsbestimmungen wird verwiesen.
Aufgrund der geologischen Situation ist bei Verwendung von wasser- und bodengefahrdenden
Stoffen Vorsicht geboten. Das Eindringen von gefdhrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu
verhindern.

4, Waldabstand
Aufgrund des geringen Waldabstandes missen bei Baugenehmigungen jeweils
Haftungsausschlusserklarungen der Grundstiickseigentiimer fiir eventuelle Schaden durch
umstirzende Baume von den Bauherren vorgelegt werden. Es wird empfohlen, bei den
statischen Berechnungen des Gebaudes das Risiko umstlirzender Baume insbesondere fiir das
Dachgeschoss zu beriicksichtigen.

5. Niederschlagswasser
Bei der Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser sind die Auflagen des Staatlichen
Gesundheitsamtes zu beachten, die Bestandteil der baurechtlichen Auflagen im Rahmen der
Baugenehmigung werden.
Die DIN 2001 (Eigen- und Einzelwasserversorgung) sowie DIN 1988, 2613 und 2403 sind zu
beachten.

6. Bodenschutz
Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des
Landkreises Rhein-Neckar unverziglich zu verstandigen.

7. Bodendenkmalpflege
Werden bei der ErschlieRung oder Bebauung bisher nicht bekannte Fundstellen angeschnitten
oder Funde gemacht, ist das Landesdenkmalamt, AulRenstelle Karlsruhe zu benachrichtigen.
Die ausfiihrenden Baufirmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden hinzuweisen.

8. Dachgestaltung

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen auf Versickerungsflachen wird
empfohlen, als Material zur Dacheindeckung sowie fiir die Regenrinnen und -fallrohre kein
unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) zu verwenden.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

17.10.2000

18.11.2000

Vorgezogene Biirgerbeteiligung

im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan,Nérdlich des Eichenweges I*

09.10.1996

Billigung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

und Offenlagebeschluss, § 3 Abs. 2 BauGB

Offentlich Bekanntmachung der Offenlage

Durchfiihrung der Offenlage

in der Zeit vom

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Beteiligung im vereinfachten Verfahren

nach § 13 Nr. 2 BauGB

24.04.2001

28.04.2001

07.05.2001- 08.06.2001
02.05.2001

Dezember 2001

Behandlung der eingegangenen Anregungen,
§ 3 Abs. 2 u. § 4 BauGB und

Satzungsbeschluss, § 10 BauGB

29.01.2002

Die ordnungsgemafe Durchfihrung des Verfahrens wird bestatigt.

Walldorf, den .......

Inkrafttreten § 10 BauGB
Offentliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Ausfertigung

Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom

Uberein.

Heinz Merklinger
Burgermeister

29.01.2002

Die Satzung tritt durch 6ffentliche Bekanntmachung in der Walldorfer Rundschau in Kraft,

Walldorf, den .........

Heinz Merklinger
Burgermeister
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04 15.01.2002 K. Schlosser | Textliche Festsetzungen und Verfahrensvermerke aktuallslert
03 20.12.2001 K. Schlosser | Nutzungsschablone WA™1 und WA*2; Textliche Faatsetzungen Nr. 11 und 12 engénzt
02 31.10.2001 K. Schlosser | Textliche Festsetzungen aktuallslert
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