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RHEIN—NECKAR—-KREIS

Gemeinde NuRloch

Bebauungsplan

Stdhang Alter Berg, 1. Anderung

Aufgrund der 88 1-4, 8 und folgende des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung
vom 27.08.1997, berichtigt am 16.01.1998, der Verordnung iber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNV0O) des Bundesministerium fir Raum—
ordnung , Bauwesen und Stddtebau in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL.I S.127),
gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S.466), sowie des 8§ 4 der Gemeinde—
ordnung fiir Baden — Wirttemberg in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) in
Verbindung mit den 88 74 und 75 der Landesbauordnung fiir Baden—Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBL. S.617).

Ma[3stab

1 : 500 Planzeichen gemdp §§ 1-3 PlanzV vom 18.12.1990

Flr die Erarbeitung des Planentwurfes und die Ausar—

Aufstellung beitung des Bebauungsplanes
Die Gemeinde hat die Aufstellung am | 17.01.01 Leimen, den 15.06.2001
des Bebauungsplanes beschlossen. ’
Bekanntmachung

D Aifsteliisgsbeschiud  fir den !/NGENIEURBURO WEESE + ZUBER own
Bebauungsplan wurde gem. § 2(1) am | 09.02.01 ERMESSUN LANUNG IMSCHILUNG 4, 69181 LEMEN
BauGB ortsublich bekanntgemacht § il TEL. 06224/73380  FAX. D6224/77038
Blrgerbeteiligung =

Die Gemeinde hat die allgemeinen
Ziele u. Zwecke der Planung gem. am | 04.04.01
§ 3(1) BauGB &ffentl. dargelegt.
Bebauungsplanentwurf

Nach der Blirgerbeteiligung und
der Anhorung der Trager offentl. am | 04.04.01
Belange hat der Gemeinderat dem

Ausgestellt am

Entwurf zugestimmt. der Biirgermeister
Offentliche Auslegung : :
Der Entwurf des Bebauungsplanes Anzeige— bzw. Genehmigungsvermerk

mit beigefliigter Begriindung hat am | 12.04.01
nach ortsiiblicher Bekanntmachung von | 23.04.01
fur die Dauer eines Monats gem. ..

8 3(2) BauGB ausgelegen. bis' | 29.05.01

Eingeschrdnkte Beteiligung
nach § 3(3) BauGB

von
bis

Satzung
Die Gemeinde hat den Bebauungs—

plan gem. §10 BauGB nach Pri—
fung der vorgebrochten Bedenken @M il

und Anregungen als Satzung be—

schlossen. Der SatzungsbeschluB des Bebauungsplanes wurde
) gemdB § 10(3) BauGB am 2,9, DA 2 9B, orts—

Den o.a. Verfahrensablouf sowie d) UBereinstim— lblich bekanntgemacht. Mit dieser Bekdnfitmachung

mung der Ausfertlgung' mit den b rzg‘ergongenen tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Zeichenerkldrung

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB und §§8 1 — 11 BauNVO

1.1 Reine Wohngebiete
§ 3 BauNVvo

1.2 Allgemeine Wohngebiete
§ 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB und § 16 BauNVO

2.1 GeschoBflachenzahl (GFZ) z.B.
2.2 Grundflachenzahl (GRZ) z.B. 0.35
2.3 Zahl der Voligeschosse (Z) z.B. HI

Vollgeschosse im DachgeschoP
eingeschlossen

2.4 Beschrankung der Zahl der z.B.
Wohneinheiten (sh. schr. Fests. 1.5.1)

@Q

2.5 Nutzungsschablone

¥

z.B. WR
0.35

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

>

%
§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 u. 23 BauNVD 4
3.1 offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser
3.2 Baugrenze T

3.3 maximal zuldssige Firsthdhe
Uber der im Mittel gemessenen z.B. FH=9.0m
vorhandenen Geldndeoberfidche

maximal zuldssige Traufhdhe
Uber der entlang der Wand im
Mittel gemessenen vorhandenen

Geldndeoberfldche

— Traufhdhe berg— u.talseits TH=6.0m
— Traufhdhe talseits z.B. THt=6.5m
— Traufthéhe bergseits THb=4.2m

4. Verkehrsflachen
§ 9 (1) 11 BauGB

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

FuPgdngerweg
Offentliche Parkflache

Verkehrsberuhigter Bereich

Landwirtschaftlicher Weg

4.3 Bereich ohne Ein—
und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen
§ 9 (1) Nr. 12, 14 u. (B) BauGB




Elektrizitat D

6. Griunflachen
§ 9 (1) 15 BauGB

6.1 Crunflachen

Offentliche Griinflaiche besonderer
Zweckbestimmung (Ausgleichsflache)

Verkehrsgriin

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Fldchen fiir MaBnohmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft
§ 9 (1) 20,25 und (6) BauGB

7.1 Umgrenzung von Fldchen fur MaBnahmen TR T O R
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick— = L
lung von Natur und Landschaft - o
§ 9 (1) 20 und (6) BauGB -1 g8

o b ik s B 19

Erhalt und Pflege des Hohlweges

7.2 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstige Bepflanzungen sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
§ 9 (1) 25 BauGB

Erhalt von Bdumen

Anpflanzen von Bdumen .

7.3 Umgrenzung von Fldchen zum oo e ey
Anpflanzen von Bdumen, Strauchern o o
und sonstigen Bepflanzungen ° o
§ 9 (1) 25 o BauGB °

7.4 Schutzobjekt im Sinne des
Naturschutzrechts

§ 9 (6) BauGB

Q.0: 0 .0 0
Ortsrandeingrinung

Naturdenkmal

8. Sonstige Planzeichen

8.1 Stutzmauern, die zur Herstellung T
des StraBenkdrpers erforderlich sind
§ 9 (1) 26 BauGB

8.2 Bdschungen, die zur Herstellung B
des StraBenkdrpers erforderlich sind |
§ 9 (1) 26 BauGB |

8.3 Umgrenzung der Fldchen, die von der

Bebauung freizuhalten sind KN NN\
§ 9 (1) 10 und (10) BauGB

Sichtwinkel @
Waldabstand <V\:/>

8.4 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen i e
§ 9 (1) 21 BauGB

o | e o o o
zug. der Gemeinde NuRloch A
zug. der Stadtwerke Heidelberg AG B
8.5 Crenze des rdumlichen Geltungs— E==a
bereiches I .
§ 9 (7) BauGB
E=e=m==3

8.6 Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung
§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO




Satzung
iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Siidhang Alter Berg

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBL. I S. 2141, 1998 1. S. 137), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBL. 1. S. 132, zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL S. 466), und des § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 3. Oktober 1983
(GBL. S. 577) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.07.1998 (GBI. 1998 S. 418), den §§ 74
und 75 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08. August 1995
(GBIl. S. 617), geindert durch Gesetz vom 15. Dezember 1997 (GBL S. 521) hat der
Gemeinderat am 20.06.2001 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Siidhang Alter Berg*
als Satzung beschlossen.

§1
Réiumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2

Bestanditeile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil vom 15.06.2001, den
planungsrechtlichen Festsetzungen vom 15.06.2001 und den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen vom 15.06.2001.



Beigabe zum Bebauungsplan :

- Begriindung vom 15.06.2001.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbavordnung handelt, wer den aufgrund von § 74
Landesbauordnung getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Diese Bebauungsplandnderung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10
Abs. 3 BauGB).

NufBlloch, den 20.06.2001
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Gemeinde NuRloch, Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Stidhang Alter Berg, 1. Anderung*
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|

1.2

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 9 (1) BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB
1.1.1  Reines Wohngebiet
Ausnahmen
§ 3 BauNvVO
1.1.2  Allgemeines Wohn-
gebiet
Ausnahmen
§ 4 BauNVO
1.1.3  Ausschlull von
Nutzungen
Maf der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB
1.21  Anrechenbare Grund-
flache
§ 19 (4) BauNVO -
122 Anrechenbare Ge-
schofflache
§ 20 BauNVvVO
Bauweise, (berbaubare

Grundstiicksflachen
§9(1)2BauGB u. § 22
BauNVO

131 Offene Bauweise nur
Einzel- und Doppel-
h&user

132 Uberschreitung
Baugrenzen

Balkone

Ausnahmen nach § 3 (3)

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs flr die Bewohner des Gebietes dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur Kkirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

der BauNVO sind gemaf § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und daher nicht zul&ssig.

Ausnahmen nach § 4 (3) 1-5 BauNVO, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind
gemal § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und daher nicht zulassig.

Mit Bezug auf § 1 (5) BauNVO sind die unter § 4 (2) 3 BauNVO
aufgeftihrten Nutzungen, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflédche darf durch die Grundflachen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden. Falls
Zufahrten von Garagen sowie Stellpldtze und ihre Zufahrten
wasserdurchldssig angelegt werden, (z.B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet, Rasenschotter, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, mind. 2 cm) sind diese nur mit 50 % auf die
Grundflache  anzurechnen, ebenso Garagen mit einer
Erduiberdeckung von mind. 50 cm.

Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen im Sinne
§ 20 Abs. 3 BauNVO einschlielllich der zu ihnen gehorenden
Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande sind
ganz auf die Geschofflache anzurechnen.

Offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO mit Grenzabstand, nur
Einzel- und Doppelhauser.

Balkone und Terrassen durfen die Baugrenzen bis zu 2 m
uberschreiten, wenn die Abstandsflachenregelungen nicht verletzt
werden.
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1.4

1.5

1.6

e

1.8

133 Nebenanlagen
§ 23 (5) BauNVO

Flachen fur Stellplatze und
Garagen mit ihren Zufahrten
§9 (1) 4 BauGB

141 Anordnung von Ga-
ragen und Stellplatzen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Soweit im Plan nicht besondere Flachen ausgewiesen werden, sind
geschlossene Garagen nur in dem Bereich von 2 m Abstand zur
Stralenbegrenzungslinie bis zur hinteren Baugrenze zuldssig. Eine
Uberschreitung der hinteren Baugrenze bis zu 2 m ist als
Ausnahme mdoglich.

Abs. 1.4.2 wird ersatzlos gestrichen

Héchstzuldssige Zahl von
Wohnungen
§ 9 (1) 6 BauGB

151 Hochstgrenze bei Ein-
zelh&usern und
Doppelhaushalften

Grundsticksteile, die von der
Bebauung freizuhalten sind
§9 (1) 10 BauGB

1.6.1  Sichtwinkel

Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten
§9 (1) 21 BauGB

1.7.1  Leitungsrechte

Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 (1) 25 BauGB

1.8.1  Anpflanzungen im WA

Die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen wird entsprechend
den Eintragungen im Bebauungsplan wie folgt festgelegt:

- bei Einzelhausbebauung 2 Wohnungen je Gebaude
. - bei Doppelhausbebauung 1 Wohnung
- je Doppelhaushalfte
- bei Einzelhausbebauung 3 Wohnungen je Geb&ude
. - bei Doppelhausbebauung 2 Wohnungen
je Doppelhaushélfte

Die Sichtfelder an den StraReneinmiindungen sind von jeder
sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedigungen durfen eine Héhe von 0,7 m
iber Fahrbahn nicht tiberschreiten.

A Leitungsrecht fur die Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen zugunsten der Gemeinde.

B Leitungsrecht fir die Verlegung von Versorgungsleitungen
zugunsten der Stadtwerke Heidelberg AG

Zur méglichst weitgehenden Minderung der Beeintréchtigung des
Naturhaushaltes sind mind. -40 % der Grundsticksflache zu
begriinen bzw. die vorhandene Begriinung zu erhalten.

Hierzu sind je angefangene 200 m? nicht (berbaubarer
Grundstucksflache mind. ein  mittel- bis  grof3kroniger,
standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Zulassig
sind Baume der Artenliste des Grunordnungsplanes. Wenn
nachbarrechtliche Abstandsvor-schriften dem oben genannten
Pflanzgebot entgegenstehen, missen ersatzweise fur einen Baum
mind. 5 Straucher entsprechend der Artenliste gepflanzt werden.
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1.8.2

1.8.3

184

1.85

186

Vorkehrungen gegen schéd-

Pflanzqualitat

Dachbegriinung

Pflanzenauswahl

Bestandsschutz fur
Baume
§ 9 (1) 25b BauGB

Erhaltung von Baumen

und Strauchern

liche Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) 24 BauGB

1.8.1

Schallschutz durch

Schalldammung von

Aufllenbauteilen

Die Qualitat der geforderten Pflanzen muf den zur Zeit der Durch-
fihrung jeweils gultigen "Gutebestimmungen" fur Baumschul-
pflanzen der FLL (= Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung — Landschaftsbau e.V.) entsprechen.

Qualitats- und GréRenmerkmale:

- Laubbaume, mind. 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 cm

- Straucher mind. 2x verpflanzt, mind. 60 - 80 cm hoch

Flachdacher sind extensiv mit einheimischen Trockenrasen-
gesellschaften zu begriinen (siehe Griinordnungsplan).

Die im Grlnordnungsplan aufgefihrten Pflanzen sind bei grin-
ordnerischen MalRnahmen zu verwenden.

Alle Baume im Geltungsbereich, die einen Stammdurchmesser von
mehr als 0,25 m aufweisen (gemessen in 1 m Héhe) und nicht in
einem Baufenster bzw. 3 m Abstand zum Baufenster stehen,
geniefen Bestandsschutz und sind zu pflegen und zu erhalten. Dies
gilt auch fur B&ume, die nicht einzeln als erhaltenswert
gekennzeichnet sind.

Die als erhaltenswert festgesetzten Baum- und Strauchbesténde
sind wahrend der Bauausflihrung besonders zu schiitzen und
danach dauernd zu erhalten (vgl. DIN 18920, Schutz von B&umen,
Pflanzbesténden und Vegetationsbestdnden bei Baumalnahmen)..

Im Plangebiet sind SchallschutzmaBnahmen gemafl DIN 4109
Abschn. 5 in der Fassung vom Nov. 1989 unter Berlicksichtigung
unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen am Objekt zu treffen.
Fur den Geltungsbereich wird flachendeckend Larmpegelbereich lI
festgelegt.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen

Larmpegel | MaRgeblicher | Aufenthaltsraume | Btiroraume " und
-bereich Aulenldrm- | in Wohnungen, &hnliches
pegel Ubernachtungs-
raume in
Beherbergungs-
statten,
Unterrichtsraume
und ahnliches

dB(A)

erf. R'w.res des Aullenbauteils in dB

I __bis 65 30 -
Il 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30

" An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenldrm
aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten

Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

E
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1.10 Flachen zur Herstellung des

StralRenkorpers
§9 (1) 26 BauGB
1.10.1 Béschungen und Béschungen zum Ausgleich von Hoéhenunterschieden zur

Stutzmauern Verkehrsflache sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu
: dulden. Sie erhalten ein Neigungsverhaltnis von 1:1,5 und sind,
soweit sie mehr als 0,70 m in das Grundsttck reichen, im Plan
dargestellt. AuBerdem sind Fundamente fir die Randbefestigung
der Verkehrsflaiche auf den angrenzenden Grundstiicken bis zu
einer Ausladung von 0,50 m und einem Héhenunterschied von 0,70
m zu dulden.

1.11 Ho6henlage baulicher Anlagen
§9(2) BauGB und § 18
BauNVO

i E E E E =

1111 Hohenlage baulicher  Die Héhenlage der Gebé&ude ist dem Gelénde so anzupassen, daf
Anlagen die im Plan in den einzelnen Baufenstern festgelegte max.
Firsththe (FH) Gber der im Mittel gemessenen Gelandeoberflache
der baulichen Anlage zu liegen kommt. Die max. Traufhdhe talseits
(THt) bzw. bergseits (THb) wird von der entlang dieser Wand im
Mittel gemessenen natlrlichen Geléndeoberflache bis Schnittpunkt
AuRenwand mit Dachhaut ermittelt.
Fur bis 2/5 der Gebaudeseite zurlickspringende W&nde kann das
fur die Traufhthe festgelegte Mald um bis zu 1,0 m tberschritten
werden.

2. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen
§ 74 und § 75 LBO

2.1 AuRere Gestaltung baulicher
Anlagen
§74 (1) 1LBO

2.1.1 Dachform Satteldach, Walmdach oder Pultdach
Bei Garagen sind auch Flachdécher zuléssig.

212 Dachneigung 25° - 35°, bei Gebauden mit 3 zulassigen Vollgeschossen ist eine
Dachneigung von max. 40° zuldssig.
Fur Doppelh&user ist bindend 30° festgelegt. Von der Bindung kann
als Ausnahme bis 5° abgewichen werden, wenn sichergestellt ist,
daR beide Haushélften diese Neigung tibernehmen. Diese ist durch
Baulast zu sichern.

21.3 Dachdeckung Rot, Rotbraun oder Schiefergrau

214 Dachaufbauten, Dach- Gauben missen vom Ortgang einen Abstand von mind. 1,5 m, vom
gauben First einen Abstand von mind. 3 Dachziegelreihen einhalten ( mind.
jedoch 0,75 m).

Die Hohe Oberkante Gaube in Fensterflucht darf max. 2,20 m, bei
Satteldachgauben max. 3,00 m Uber der Dachhaut betragen.
Flachdachgauben sind unzuléssig.

Dacheinschnitte sind allgemein zuldssig. Es gelten die oben
genannten Langenbeschrankungen.

215 Fassadengestaltung Fur die Farbgebung der AuRenwande sind keine rein weilen und
glanzenden Materialien zu verwenden.
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2.2

2.3

2.4

Werbeanlagen
§74 (1)2LBO

221 Werbeanlagen

Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten
Grundsticke

§74 (1)3LBO

2.3.1  AuBenanlagen

2.3.2 Aufftllungen und
Abgrabungen

2.3.3 Ausflhrung von
Stellplatzen

234 Garagen und Carport-
begriinung

Einfriedigungen
§74(1)3LBO

241 Gestaltung der
Einfriedigung

242 Artenauswahl

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Erdgeschof
an der Zugangsseite mdglich.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
gartnerisch anzulegen.

Mit Ausnahme der Flachen unmittelbar am Gebaude (Abstand 4,0
m) sowie dartiber hinaus zum Anschluf} an das Stralenniveau, sind
die Baugrundstiicke in den natlrlichen Gel&ndeverhéltnisse zu
belassen. Die im obigen Abstandsbereich (4,0 m) notwendigen
Stutzmauern darfen eine Héhe von 1,50 m nicht tiberschreiten und
mussen von der talseitigen Strallenbegrenzungslinie mind. 2,0 m
Abstand einhalten, zu der Bergseite der Strale ist mindestens
der Flache in seiner natlirlichen Hohenlage zu belassen.

Mauern bis zu einer Hohe von 1,0 m, die nicht der StralRenbe-
festigung dienen, sind als Trockenmauern anzulegen. Ansonsten
sind sie mit Naturstein (z.B. Sandstein) zu verkleiden.

Boschungen sind bis zu einem Neigungswinkel von 35° gestattet.
Bei bestehenden B&umen dirfen im Bereich des Kronendurch-
messers keine Aufflllungen erfolgen.

Fir Auffallungen und Abgrabungen Gber 1,5 m vom urspringlichen
Gelande ist gemalt § 74 (1) 7 LBO ein Kenntnisgabeverfahren
gemal § 51 LBO durchzufuhren.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurch-
|&ssigen Belag auszuftihren.

Garagen, die‘in den Hang gebaut werden, sind mit Erde zu
tiberdecken. Freistehende Garagen und Carports sind mit Rank-
und Klettergewachsen zu bepflanzen.

In den Baugebieten ist gegen die &ffentlichen Verkehrsflachen eine
durchlassige Einfriedigung bis 0,70 m Gesamthdhe bei einem
Sockel bis 0,10 m Hohe zul&ssig.

Gestattet sind:

- Sockel aus Naturstein oder Beton

- Heckenhinterpflanzung

- Holzzaune

An den seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen sind
Drahtgeflecht, bis max. 1,56 m, ohne Sockel und einem
Bodenabstand von 0,10 m zul&ssig.

Heckenpflanzungen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen vorzunehmen. Rasenfldchen und Vorgérten sind mit
einheimischen, standortgerechten Ziergehdlzen zu bepflanzen. (siehe
beigeflgte Artenliste des Griinordnungsplanes)
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2.5

2.6

2.7

Anlagen fur
Niederschlagswasser
§ 74 (3) 2LBO

251 Ruckhaltung von
Niederschlagswasser

Stellplatzverpflichtung
§ 37 (1) LBO

26.1  Anzahl der Stellplatze

Ordnungswidrigkeiten
§ 75 LBO

271 Ordnungswidrigkeiten

Hinweise

31 Mutterboden

32 Lagerung von Erdaus-
hub

33 Bodenverdichtung

34 Bodenverunreinigung

Fur jedes Grundstiick ist fur die Rickhaltung und Nutzung von
Regenwasser ein Behaltnis von mind. 0,2 m® fir GieRwasser zZur
Verfugung zu stellen. Ein Notiberlauf an die Mischwasserkanalisa-
tion ist vorzusehen.

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen geman § 74 (2) 2 LBO
wird auf 1,5 fur jede Wohnung und.mind. 2 fur jedes Gebaude
erhéht.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
Festsetzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen, &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Bei allen Bauvorhaben sind Mutterboden (Oberboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederver-
wertung zuzufiihren und getrennt zu lagern. Mutterboden darf nicht
mit Unterboden gemischt oder verdeckt werden (§ 4 BodSchG,
§ 202 BauGB).

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion
nach § 1 BodSchG gewdhrleisten (Schitthdhe max. 1,5 m, Schutz
vor Vernassung). Es sind ordnungsgemiR zugelassene und
betriebene Zwischenlager fur Erdaushub, méglichst im Plangebiet,
zu benutzen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur
vor erheblichen und nachteiligen Verénderungen zu schitzen.

Da in der Vergangenheit innerhalb des Ortsgebietes von NuRloch
eine Erzverhittung erfolgte, sind Bodenkontaminationen durch
Schwermetalle nicht auszuschlieRen.

Bedingt durch ehemalige Bergbauaktivitdten und erhéhte Gehalte
des Ausgangsgesteines kann der Boden mit Schwermetallen so
belastet sein, dal eine Wiederverwertung nur eingeschrankt oder
mit Sicherheitsmalinahmen méglich ist. Zur Klarung des Ver-
dachtes sind daher vor Ausfihrung der Bodenarbeiten durch einen
Sachverstandigen Bodenproben entnehmen und untersuchen zu
lassen.

Je 200 gm Uberbauter Fléche ist je eine Mischprobe der Tiefe
0 - 0,3 m bis zur vorgesehenen Aushubsohle zu entnehmen und auf
die Parameter Arsen, Blei, Cadmium, Thallium und Zink im
Feststoff und Eluat nach DEV S4 (0,3 m -Sohle) bzw. mobilen Anteil
nach DIN V 19730 (0 - 0,3 m) untersuchen zu lassen.

Werden bei den Sondierungen unterschiedliche Baugrundschichten
angetroffen, mussen diese jeweils gesondert auf die genannten
chemischen Parameter untersucht werden.
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35 Bodenabtrag

36 Gelandegestaltung

3.7 Fassadenbegriinung

Leimen, den 12.06.2001
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Die Untersuchungs ergebnisse sind dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Dezernat IV, vorzulegen, welches dann Uber das
konkrete Vorgehen hinsichtlich der Entsorgung von Erdaushub und
dessen weitere Verwendbarkeit entscheidet.

Bei Bodenabtrag sind Rutschungen und Erosionen durch geeignete
MaRnahmen zu verhindern.

Bei Bodenbewegungen zur Gestaltung des Geldndes ist ein
Bodenaustausch ("Bodentauschbérse")  anzustreben.  Bei
Aufschittungen ist der angefallene Oberboden des Baugebietes
vorrangig zu verwenden.

Bei ungegliederten Fassaden von Haus- und Garagenwanden ist
aus kleinklimatischen Griinden eine Begriinung mit kletternden und
rankenden Pflanzen zu empfehlen. Kletterhilfen und Rankgeriiste
kénnen auch in den von der Bebauung freizuhaltenden Flachen mit
Ausnahme innerhalb von Sichtwinkeln angebracht werden.
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1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Stidhang Alter Berg, 1. Anderung" deckt sich
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stidhang Alter Berg". Er liegt
nérdlich des bestehenden Ortskerns 6stlich des Rathauses, zwischen den Stral3en
JAlter Berg” und der ,Loppengasse”.

2. Rechtliche Verhiltnisse

Der bisher rechtsgiltige Bebauungsplan “Stidhang Alter Berg“ wurde am 09.02.2000
als Satzung beschlossen und am 18.02.2000 vom Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

genehmigt.
In der Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes Rhein-Neckar zur Beteiligung

der Trager 6ffentlicher Belange innerhalb des Bebauungsplanverfahrens “Stidhang
Alter Berg" wurde festgestellt, dass der Bebauungsplanentwurf als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen ist.

3. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die urspriinglich Planungsabsichten fir das Baugebiet zielten darauf hin, ein im
Gegensatz zum Baugebiet ,Rheinblick" weniger dicht bebautes Wohngebiet mit Ein-
und Zweifamilienhdusern zu schaffen. Hierbei wurde eine lockere Bebauung mit
vorwiegend Einzelhdusern geplant, Doppelhduser waren ebenfalls zulassig.
Im Bebauungsplan wurden einzelne zugeschnittene Baufenster mit ca. 13x12m
festgelegt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde so definiert, das ausreichend
Gestaltungsspielraum fur die Grundrissgestaltung und den Bau von Einzelhdusern
verbleibt. Um den Grad der Versiegelung u.a. durch die Nebenanlagen wie
Stellplatze und Garagen einzudammen, wurde eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch die Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO um max. 25%
zugelassen.

Aufgrund der gestiegenen Nachfrage und der sehr stark gestiegenen
Grundstiickspreise in NuBloch besteht heute verstérkt der Bedarf, die Grundstiicke
zu teilen und sie mit Doppelh&usern zu bebauen.

Wahrend und im Anschluss an die Baulandumlegung wurden bereits mehrere
Doppelhausgrundstiicke gebildet. Hierbei ergaben sich u.a. durch die Umlegung
Grundstiickszuschnitte, die bei den zwischenzeitlich eingereichten Bauvorhaben bei
Doppelhaushélften unter vollstdndiger Ausnutzung der Baufenster eine
Uberschreitung der vorgegeben GRZ und damit der iberbaubaren Flache ergaben.
Diese Problematik wird zuséatzlich verstarkt, da Balkone als Bestandteil der
Hauptanlage bei der Grundflachenberechnung auf die GRZ anzurechnen sind.
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Innerhalb der schriftlichen Festsetzungen wurde dariiber hinaus gemal § 74 (2) 2
der Landesbauordnung (LBO) die Zahl der nachzuweisenden Stellpléatze auf 1,5 je
Wohnung und mindestens 2,0 je Gebéaude erhéht, um mehr Parkraum auf den
Baugrundstiicken zu schaffen und somit das Parkaufkommen im o&ffentlichen
Verkehrsraum zu reduzieren. Dadurch ergibt sich nun beim Bau von Doppelhdusern
eine zusétzliche Uberschreitung der zuldssigen Uberbaubaren Grundflache durch die
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO.

1 Innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll durch die Anhebung der im
ﬂ rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen GRZ Abhilfe geschaffen werden, um
1 somit nicht fur jedes Bauvorhaben eine Befreiung vom rechtskréaftigen
Bebauungsplan erforderlich zu machen. Hierbei wurden nur fur diejenigen
Flurstiicke eine Erhéhung der Grundflachenzahlen durchgefuhrt, bei denen eine
! bereits erfolgte Zerlegung bzw. eine mdgliche Teilung der Grundstiicke eine
vollstandige Ausnutzung des Baufensters durch den Bau von Doppelhdusern nicht
zulasst.
Neben der Anhebung der Grundflichenzahlen sollen far diese Grundstiicke im
gleichen Umfang die Geschossflachenzahlen entsprechend angehoben werden.

4. Geplante Anderungen

Die Art der baulichen Nutzung wird unveréndert Ubernommen. Die Baufenster
bleiben mit Ausnahme der Flurstiicke Nr. 8926 bzw. 8927 bestehen. Auf den
genannten Flurstiicken wird aufgrund der groRen Grundstiicke das Baufenster nach
Westen um 2,0 bzw. 1,0 auf insgesamt 15 m Breite vergréBert.

Die Grundflichenzahlen wurden im Bereich der Flurstiicke Nr. 8880, 8883 - 8896,
8901 - 8905, 8910, 8912, 8925 und 8925/2 von 0,3 bzw. 0,35 auf 0,4 erhoht,
wahrend die GFZ mit 0,9 festgelegt wurde. Bei Flst. Nr. 8915 und 8915/1 erfolgte
eine Erhdhung der GRZ auf 0,35 und der GFZ auf 0,8.

Dadurch ist in Verbindung mit den Festsetzungen der First- und Traufhéhen ein
zweigeschossiges Gebdude  mit ausbaubarem Dachgeschoss auch bei
Doppelhdusern unter Ausnutzung des gesamten Baufensters maoglich. Diese
Erhéhung der GRZ wird teils dadurch erforderlich, dass durch die Zuteilung der
Grundstiicke bzw. eine mégliche spétere Grundstlicksteilung eine sinnvolle
Bebauung durch Doppelhduser nur mit einer Befreiung von den Festsetzungen
moglich ware.

Neben der Erhdhung der GRZ wird die nach § 19 (4) BauNVO zuldssige
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stellplatze, Garagen und deren
Zufahrten sowie den Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO von 25 % auf 50 %
erhéht. Dadurch soll die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundstiick begiinstigt werden. Garagen mit Erdiiberdeckung von mind. 50 cm
sollen, wie bereits wasserdurchléssige Stellflichen und Zufahrten, nur mit 50 %
ihrer Grundflache, anzurechnen sein.
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Aus den gleichen Uberlegungen wurde Ziffer 1.4.2 der schriftlichen Festsetzungen

1.4.2 Stellflachen Der Geldndestreifen  zwischen der  Stralen-
begrenzungslinie und der Baugrenze darf flachenméafig
nur zu 75 % fur offene Stellflaichen genutzt werden.

ersatzlos gestrichen. In Absatz 1.4.1 wurde das Wort ,geschlossene” eingefugt:

1.4.1 Anordnung von Soweit im Plan nicht besondere Flachen ausgewiesen
Garagen und werden, sind geschlossene Garagen nur in dem Bereich
Stellplatzen von 2 m Abstand zur StraRenbegrenzungslinie bis zur

hinteren Baugrenze zuldssig. Eine Uberschreitung der
hinteren Baugrenze bis zu 2 m ist als Ausnahme méglich.

Somit entfallt die Einschrankung fur die Anordnung von offenen Garagen (Carports)
und diese kénnen direkt an der StraRenbegrenzungslinie angeordnet werden, da ein
Zufahren ohne Behinderung des flieRenden Verkehrs moglich ist.

Im Bereich der Flurstiicke 8923 und 8923/1 wird neben der Erhdhung der GRZ von
0,3 auf 0,4 bzw. der GFZ von 0,7 auf 0,9 die Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf
2Wo begrenzt, wodurch bei einer Doppelhausbebauung maximal eine Wohneinheit
je Doppelhaushélfte zul&ssig ist.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der durch den Wendehammer
am Ende der StraBe ,Alter Berg" entstandenen Boschung wird die talseitige
Traufhohe fir Flurstiick Nr. 8885 von 6,0 auf 6,6 m erhdht.

Aus gestalterischen Griinden werden als Dachform kiinftig auch Pultdacher
zugelassen. Um bei einer Doppelhausbebauung eine sinnvolle Nutzung von
Dachgauben zu ermdglichen, entfallen die in Absatz 2.1.4 angegebenen
L&ngenbeschrankung fur Dachgauben, die Mindestabsténde zu First und Ortgang
bleiben unverandert.

Aus topographischen Griiden soll das urspriinglich festgelegte Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde bei Flst.Nr. 8884 und 8885 entfallen und dafiir auf den
Flst.Nr. 8881, 8882 und 8883 neu festgesetzt werden.

Ferner wird durch die Anderung der Grund- und Geschossflédchenzahlen der Wegfall
von Nutzungsabgrenzungslinien bei Flst.Nr. 8901, 8908, 8909, 8915, 8915/1, 8916,
8927, 8886/1, 8887, 8890/1, 8890/1, 8891 und 8896 und die Neuausweisung der
Nutzungsangrenzungslinie bei Fist.Nr. 8921/1, 8922/1 und 8926 erforderlich.




ﬁ

FEREE =SS

Gemeinde NuBloch, Begriindung zum Bebauungsplan ,Stidhang Alter Berg, 1. Anderung" Seite 4

5. Kosten und Finanzierung

Die Bodenordnung wurde bereits abgeschlossen. Die Kosten fur die ErschlieBung
des Baugebiets sind bereits im Bebauungsplan ,Sudhang Alter Berg" veranschlagt.
Weitergehende Kosten fur die Bebauungsplaninderung entstehen der Gemeinde

nicht

Leimen, den 15.06.2001
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