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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), in der Fassung der Bekanntmachung 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889, 1124) und Art. 3, Investitionserleichterungs-
und Wohnbauland-Gesetz v. 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S 895)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I, S. 58 und Ill, S. 213-1-6)

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird Folgendes festgesetzt:

1.1

21

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO vorgesehenen Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nicht zulassig. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Allgemeine Wohngebiet liegt im Larmeinwirkungsbereich von Sport- und Mehrzweckhalle, von
Parkplatzen und Tennisplatzen. Die Festsetzungen 1.9 sind zu beachten.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB sowie §§ 16 bis 19 BauNVO
Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl i.V.m. der Hohe der baulichen
Anlagen Uber eine maximale Traufhéhe (TH) und maximale Firsthéhe (FH) in m G.N.N. festgesetzt.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,4. Flachen mit wasserdurchlassigen Bodenbelagen (private
ErschlieBungswege, Stellplatze und Zufahrten) sind nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

Hoéhenlage § 9 Abs. 3 BauGB
Die Oberkante des derzeitigen Gelandes liegt bei 104,00 m G.N.N.
Die maximale Erdgeschossfulbodenhtéhe (EFH) darf hochstens bei 104,50 m G.NN liegen.

Die Wandhéhe WH ist das absolute Héhenmalls am Schnittpunkt der GebaudeaulRenwand mit der
Oberkante Dachhaut und darf bei héchstens 110,00 m i.NN liegen.

Die Firsthbhe FH ist das absolute Hohenmal® am hochstgelegenen Punkt der Dachhaut und darf bei
héchstens 114,00 m G.N.N liegen.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.
Nur entlang des Robinienweges sind auch Doppelhduser zulassig.

Die nordliche Mindestabstandsflache des Grundstiickes Nr. 10 vor der Zufahrt zum Grundstick Nr. 9
betragt abweichend von der LBO 1,0 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Einzelhaus sind héchstens 2 Wohnungen zulassig.

Je Doppelhaushélfte sind héchstens 2 Wohnungen (Haupt- und Einliegerwohnung) zuldssig. Die
Einliegerwohnung darf die maximale Wohnflache von 45 m? nicht Giberschreiten.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die Verkehrsflache ist in der Planzeichnung festgesetzt.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit
wasserdurchlassigem Belag wie Sickerporenpflaster, Rasenpflaster mit grolen Fugen, Rasengittersteinen,
Schotterrasen oder Feinschotter auszufuhren. Zufahrten kénnen auch als Fahrstreifen in einer Breite bis zu
0,60 m ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Beschriankung der Verwendung luftverunreinigender Stoffe § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Bei Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BImSchV
genehmigungsbediirftigen Verbrennungsmotorenanlagen diirffen Kohle, Ol, Holz und Abfélle nicht
verwendet werden. Nur die Holzfeuerungsanlagen, welche nach der Richtlinie der Stadt Walldorf (in Kraft
getreten am 1.1.2006) geférdert wurden, wie Holzpellets, Kombi-Kessel und Scheitholzvergaserkessel sind
vom Verbrennungsverbot ausgenommen. Nach Ablauf der Férderung sind Holzfeuerungsanlagen auch
weiterhin nur zulassig, wenn diese den Anforderungen der Forderrichtlinie oder darlber hinaus
entsprechen. Ab dem 01.01.2008 werden nur noch Holzpellets gefordert.

Ausnahmsweise kann die Verwendung von Heizél EL sowie anderer Brennstoffe zugelassen werden,
wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird oder die Feuerungsanlage den Anforderungen des
Umweltzeichens (RAL) genigt.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen und Kaminéfen kann zugelassen werden, wenn die
Raumheizung unabhangig davon erfolgt und die Verwendung auch unter Berlcksichtigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Das Verbrennungsverbot gilt nicht fir Notstromanlagen, die mit Diesel6l betrieben werden.

10.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Das ,Allgemeine Wohngebiet* liegt im Larmeinwirkungsbereich der Sport- und Mehrzweckhalle, von
Parkplatzen und von Tennisplatzen. Es sind folgende besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere
Einwirkungen erforderlich:

Die Grundrisse der Wohnungen sind so anzulegen, dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) zu den larmabgewandten Gebaudeseiten nach Siden, Westen oder
Osten zu orientieren sind.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf dem Baugrundstiick ist vom Grundstlickseigentiimer je angefangene 200 m? nicht Uberbaubarer
Grundstlcksflache ein standortgerechter einheimischer Obst- oder Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Hinweise

1.

Bodenschutz

Bei der Bautatigkeit sind der natlrliche Oberboden im Plangebiet sowie der kulturfahige Unterboden
gemall DIN 18915 zu sichern. Humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden sind getrennt
auszubauen. Sofern das anfallende Bodenmaterial nicht an Ort und Stelle wieder eingebaut werden kann,
ist es in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und einer Wiederverwertung zuzufihren. In den nicht zur
Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die naturliche
Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schitzen.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen soll als Material bei der Dacheindeckung kein
unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) verwendet werden; dies gilt auch fur Regenrinnen und
Regenfallrohre. Damit soll auch der Lage im Wasserschutzgebiet entsprochen werden.

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind diese umgehend dem zustéandigen Landesdenkmalamt zu melden. Die Fundstelle ist vier
Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verklrzung
dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische
Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung
unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustdndigen Landesdenkmalamt
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Giber Ordnungswidrigkeiten

(§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten/Bodenschutz

Sollten bei den Erdarbeiten organoleptisch auffalliges Bodenmaterial angetroffen werden, welches auf eine
Bodenverunreinigung hinweist, ist unverziglich das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu
verstandigen.

Broschiire ,Bauen im Baugebiet Walldorf-Ost*

Die Broschire befasst sich insbesondere mit der Bodenbelastungssituation im Baugebiet Walldorf-Ost. Sie
gibt aber auch allgemeine Hinweise zu Bodenbelastungen auf der Walldorfer Gemarkung und kann beim
Baurechtsamt gegen eine Geblihr bezogen werden.

Abstand zu GroBbaumen nordlich des Robinienweges

Aufgrund des geringen Abstandes missen bei Baugenehmigungen entlang des Robinienweges jeweils
Haftungsausschlusserklarungen fiir evtl. Schaden durch umstirzende Baume von den Bauherren
vorgelegt werden. Ebenso sind besondere statische Nachweise fur den Fall eines umstirzendes Baumes
zu erbringen.

Forderprogramme der Stadt Walldorf

Die Stadt Walldorf férdert unter anderem:

- die Errichtung von Regenwassernutzungsanlagen

- die Errichtung thermischer und photovoltaischer Solaranlagen

- die Flachdachbegriinung

- den Anschluss von Neubauten an die Gasversorgung

Die Richtlinien fir die Gewahrung der Zuschisse liegen im Stadtbauamt aus oder sind der Homepage der
Stadt zu entnehmen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes des
W2ZV Hardtgruppe. Die entsprechende Rechtsverordnung ist zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geadndert durch Gesetze
vom 14.12.2004 (GBI. S. 884), vom 14.12.2004 (GBL. S. 895)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Fassadengestaltung
Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sichtmauerwerk auszufihren oder mit Holz zu verkleiden.
Fassadenbegrinungen und Wintergarten sind zuldssig. Kunststoff-, asbest- oder asbestersatzstoffhaltige
Verkleidungen und Imitate sind nicht zuldssig. Je Fassadenseite sind maximal zwei Materialien neben Tiren und
Fenstern zulassig.
Die AuRenwande von Garagen sind zu begriinen.

1.2 Dachgestaltung
Die Dacher der Wohngebaude sind als Satteldach, versetztes Pultdach oder Walmdach auszufiihren und mit
unglasierten Dachsteinen oder —ziegeln einzudecken.
Die Mindestdachneigung betragt 15°, die Maximaldachneigung betragt 40°.

Garagen und uUberdachte Stellplatze mit Flachdachern und flach geneigten Dachern (bis 5°) sind zu begriinen.

1.3 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind als giebelstandige Gauben und als Schleppgauben ab einer Dachneigung von 35° bei
Gebauden mit Dachern nach 1.2 zuldssig. Gauben auf der jeweiligen Seite mussen gleich sein. Die Gesamtbreite
aller Gauben darf die Halfte der jeweiligen Dachseitenlange nicht Gberschreiten.
Folgende Mindestabstande sind einzuhalten:
- Abstand zur Traufe mindestens 0,6 m
- Abstand zum First mindestens 0,5 m
- Abstand vom Ortgang mindestens 2,0 m

Bei Zwerchhausern sind folgende Mindestabsténde einzuhalten:

- Abstand zum First mindestens 0,5 m

- Abstand vom Ortgang mindestens 2,0 m

- das Zwerchhaus darf die Halfte der jeweiligen Dachseitenlange nicht tiberschreiten

2, Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nur als Schild an der Fassade mit einer Flache von héchstens 0,5 m? je Gebaude zulassig.
Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sowie solche mit wechselndem bewegten Licht sind unzulassig.
Ausnahmsweise konnen derartige Werbeanlagen fir Arztpraxen zugelassen werden.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und deren Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

3.1 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu mindestens 40 % unbefestigt zu belassen und als
Vegetationsflache anzulegen. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

3.2 Einfriedigungen
StralRenseitige und seitliche Einfriedigungen der Vorgarten sind als offene Einfriedigungen z.B. als Hecken, Zaune
oder Zaune mit Heckenhinterpflanzungen bis zu einer Héhe von 0,80 m zuldssig. Bei stralRenseitig angeordneten
ebenerdigen Terrassen oder Freisitzen kann ausnahmsweise ein Sichtschutz aus Holz bis hdchstens 2,00 m
zugelassen werden.
Nicht zulassig sind Sichtschutzzdune aus Kunststoff/Plastik.

Entlang der seitlichen und hinteren Grundstlcksgrenzen sind offene Einfriedigungen (z.B. als Hecken, Zaune) oder
ein Sichtschutz aus Holz bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig.

Ausnahmsweise kann auch eine Mauer bis hdchstens 2,00 m Héhe zugelassen werden.

Nicht zulassig sind Sichtschutzzaune aus Kunststoff/Plastik.

Bei ebenerdigen Terrassen im unmittelbaren Anschluss an das Gebaude kann der Sichtschutz auch als Mauer
ausgefihrt werden. Die Lange der Mauer darf die Terrasse um max. 2,00 m Uberschreiten. Langere Mauern
kénnen im Einvernehmen mit den Nachbarn und dem Baurechtsamt zugelassen werden.

4. Niederspannungsfreileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Das Fuhren von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig.

5. Zahl der Stellplatze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
In Abhangigkeit von der WohnungsgrofRe werden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mindestens
folgende Stellplatzzahlen gefordert:
e bis zu einer WohnungsgrofRe von 45 m? mindestens 1 Stellplatz
o fiir Wohnungen mit einer Gré3e von mehr als 45 m? mindestens 1,5 Stellplatze und
o fur die Hauptwohnung in Familienhdusern als Einzelhaus oder Doppelhaushalfte mindestens 2 Stellplatze.

6. Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO
Von den Grundstickseigentimern sind Anlagen zum Sammeln und Verwenden des auf den Dachern der Gebaude
anfallenden Niederschlagswassers herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Niederschlagswasser, welches U(ber den Notiberlauf der Zisterne abgeleitet werden muss, ist einer
Versickerungsmulde im Gartenbereich zuzuleiten. Der Notlberlauf der Mulde kann an die Kanalisation
angeschlossen werden. Das Niederschlagswasser ist Uber eine belebte Bodenschicht von mindestens 0,30 m
Dicke zu versickern. Die Sohle der Versickerungsmulde muss vom hdchsten Grundwasserstand einen Abstand von
mind. 1,0 m haben.

Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers als Brauchwasser bei der hauslichen Versorgung (z. B.
Toilettenspllung) ist sicherzustellen, dass aus dem Brauchwasser- Leitungsnetz kein Brauchwasser in das
Trinkwassernetz eindringen kann. Das Oberflachenwasser von versiegelten Flachen ist auf dem Grundstiick zur
Versickerung zu bringen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss, § 2 Abs. 1 BauGB 24.04.2007
Offentliche Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 28.04.2007
Besprechung mit den betroffenen 16.10.2007

Grundstlckseigentumern

Planbilligung und Durchfihrung im 23.10.2007
beschleunigten Verfahren, § 13a BauGB

Offentliche Bekanntmachung Neuaufstellung 24.11.2007
und Offenlage

Durchfuhrung der Offenlage in der Zeit vom 03.12.2007
bis 04.01.2008

Benachrichtigung und Beteiligung der Behorden und 03.12.2008
sonstigen Trager offentlicher Belange

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der 26.02.2008
Behordenbeteiligung und sonstigen Trager offentlicher

Belange,

Satzungsbeschlusse, § 10 BauGB und § 74 LBO

Die ordnungsgemalfie Durchfuhrung des Verfahrens wird bestatigt.

Walldorf, den 26.01.2009 Heinz Merklinger
BlUrgermeister

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

Ausfertigung

Der Inhalt dieser Satzungen stimmt mit den Satzungsbeschlissen des Gemeinderats vom
26.02.2008 Uberein. Die Satzungen treten durch o6ffentliche Bekanntmachung in der Walldorfer
Rundschau in Kraft.

Walldorf, den 26.01.2009 Heinz Merklinger
BlUrgermeister



