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Stadt Eppelheim

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,,Zwi-
schen HauptstralRe und Johann-Sebastian-Bach-
Strale*

Textliche Festsetzungen

A.
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1.2

2.2

2.3

2.4

2.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulés-
sig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind dariber hinaus auch die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Be-
trieb des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stdrende Gewerbebetrieb
und Anlagen fiir Verwaltungen unzul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Die maximal zuléassige Traufhohe im WA 3 ermittelt sich aus dem Abstand zwi-
schen der H6he des Bezugspunkts und dem Schnittpunkt zwischen Gebaude-
aulBenwand und Oberkante Dachhaut. Sie darf fur maximal 1/3 der zugehdri-
gen Gebaudelange tUberschritten werden.

Die maximal zulassige Firsthohe im WA 3 ermittelt sich aus dem Abstand zwi-
schen der Hohe des Bezugspunkts und dem hdchsten Punkt der Dachhaut.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bildet die Hohenlage der Gelandeoberflache
— ermittelt aus dem arithmetischen Mittel der Gelandehdhe an den Gebaude-
ecken - im Sinne von § 2 Abs. 6 LBO den Bezugspunkt.

Bei der Neuerrichtung als Ersatz eines bestehenden Geb&dudes kann aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse zugelassen werden, wenn die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse be-
reits bei dem bestehenden Gebaude genehmigt und Uberschritten ist und diese
durch den Neubau nicht weitergehend tberschritten wird.

Die zulassige Grundflache darf geman § 19 Abs. 4 BauNVO durch:

e Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
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3.1

3.2

3.3

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

e Dbaulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird

sowie gemanR § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise durch

e Terrassen und Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande, auch wenn sie di-
rekt mit dem Hauptbaukdorper verbunden sind,

um maximal 50% Uberschritten werden

Uberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind, soweit sie nach Landesbau-
ordnung verfahrenspflichtig sind, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flache zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen (auch
Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande) kann ausnahmsweise bei Einhaltung
der Abstandsmalfie gemal Festsetzung 3.3 bis zu einer Grél3e von maximal 20
m2 zugelassen werden.

Terrassen mussen einen Mindestabstand von 1,50 m zu Grundstlcksgrenzen
einhalten. Eine Ubernahme von Abstanden und Abstandsflachen auf Nachbar-
grundstiicke geman § 7 LBO Baden-Wirttemberg ist zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnun-
gen, je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zuléssig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer
und Blei sind unzulassig.

PKW-Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht
anderweitig auf dem Baugrundstick versickert wird.

Fur die AulRenbeleuchtung durfen ausschlie3lich Natriumniederdrucklampen
oder Lampen mit warm-weil3en LEDs und einer Farbtemperatur von maximal
3000 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.

Bei Einfriedungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Mauersockel sind — auf3er bei Trockenmauern -
ausgeschlossen.

Mallnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Bauliche Nutzungen sind nur zuléassig, wenn die Aul3enbauteile (Fassaden und
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6.2

6.3

6.4

Dachflachen) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen gemald DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ dimensioniert werden.

Dabei sind folgende Larmpegelbereiche mafigebend:

e bis zu einem Abstand von 10 m zur sidlichen Grenze der Larmpegelbereich V
Flurstlicke der HauptstraBe bzw. der Briickenstralle

¢ bis zu einem Abstand von 40 m zur westlichen Grenze der Larmpegelbereich V
Flurstiicke der Freiherr-von-Drais-Stral3e

e bis zu einem Abstand von 10 m 6stlich der dstlichen Gren- Larmpegelbereich Ill
ze der Daimlerstral3e, sudlich Flurstiick 4205/2

e bis zu einem Abstand von 25 m westlich der westlichen Larmpegelbereich Il
Grenze der Daimlerstralle, stidlich Flurstiick 4204/2

¢ Alle Gbrigen Flachen Larmpegelbereich IV

Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile sind in Abhéngigkeit
von der Raumnutzungsart und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren
gemal DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von der Festsetzung 6.1 kann geméaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass — inshesondere an gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere Schalldamm-Mal3e aus-
reichend sind. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRRenbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzim-
mern sind schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallddammende Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Eine Ausnahme von der Festsetzung 6.3 kann zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Aul3enlarmpegel als 45 dB(A) an den zur Bellftung von
Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Be-
rucksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den privaten Baugrundstticken ist je angefangene 250 m? Grundstticksfla-
che mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder hochstammiger Obst-
baum der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 20 cm zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Erhaltung vorhandener
Baume kann auf die Pflanzverpflichtung angerechnet werden.
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8.2

10.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 74 LBauO)

Dachflachen

Die zulassige Dachneigung betrégt, sofern es sich nicht um ein Pultdach han-
delt, maximal 38°. Bei Pultdachern betragt die maximal zulassige Dachneigung
22°.

Bei Erweiterungen und Umbauten bestehender Gebaude bzw. bei Anbauten an
bestehende Gebaude darf erganzend zu Festsetzung 8.1 die vorhandene
Dachneigung fortgefiihrt werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (8§ 88 Abs.
1 Nr.1und 3 LBauO)

Im Bereich der privaten Baugrundstiicke ist — auf3er im Traufbereich der Ge-
baude bis maximal 0,8 m Abstand zur Geb&udefassade sowie im Bereich von
Kinderspielflachen - die Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materi-
alschittungen mit mehr als 1 m2 Flache zur Gestaltung von Vegetationsflachen
unzulassig.

Zahl notwendiger Stellplatze

Die Anzahl notwendiger Stellplatze betragt

e flr Wohnungen bis 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz

e flr Wohnungen mit 50 — 70 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
e flr Wohnungen mit mehr als 70 gm Wohnflache 2 Stellplatze

Bei nicht ganzem Ergebnis ist die Summe der notwendigen Stellplatze fir ein
Gebaude auf die nachstfolgende ganze Zahl aufzurunden.

HINWEISE
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet in der Schutzzone Ill B. Aus
der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet kdnnen sich insbesondere er-
ganzende Anforderungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforde-
rungen an die Dichtigkeit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Nie-
derschlagswasser ergeben.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tierarten (insbeson-
dere Eidechsen sowie européische Vogelarten) nicht auszuschliel3en. Die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind zu beach-
ten. Gegebenenfalls werden vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen im Sinne
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von 8 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG erforderlich.

Es wird empfohlen, dass bei allen zukinftigen Bauvorhaben, Sanierungen,
Ausbauten von Dachrdumen und Abrissarbeiten vorab die Betroffenheit des Ar-
tenschutzes durch eine fachlich qualifizierte Person gepruft wird.

Hecken, lebende Z&aune, Gebiische und andere Gehdélze dirfen zwischen dem
01.03. bis einschlief3lich 30.09. nicht abgeschnitten, auf Stock gesetzt oder be-
seitigt werden. Davon ausgeschlossen sind Baume auf gartnerisch genutzter
Grundflache, sofern eine artenschutzrechtliche Uberpriifung sichergestellt hat,
dass keine Individuen, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschutz-
ter Tiere (z.B. Fledermause, Végel oder holzbewohnende Kéfer) betroffen sind.
Andernfalls droht das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stands.

Fur AulRenbeleuchtungen werden Gehause mit Richtcharakteristik, um unnoti-
ge Abstrahlung zu verhindern und vollstandig geschlossene Gehause, die das
Eindringen von Insekten verhindern, empfohlen.

Bodenschutz

e Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu
entfernen. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und
fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu lagern, um seine Funktion als be-
lebte Bodenschicht und Substrat zu erhalten. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Uberlagert werden. Die
Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 sind zu beachten.

e Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu
schitzen. Mutterboden und humusfreier Erdaushub dirfen nur getrennt und
in profilierten und geglatteten Mieten (Mutterboden max. 3 m hoch) zwi-
schengelagert werden. Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

e Erdarbeiten durfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Bo-
den durchgefuhrt werden. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Kon-
sistenz aufweist und beim Befahren Spurtiefen gré3er 15 cm auftreten, sind
die Arbeiten umgehend solange einzustellen, bis wieder ein tragfahiger Bo-
denzustand vorherrscht. Zur Verminderung von Bodenverdichtungen sollten
nicht zur Uberbauung vorgesehene Flachen maglichst nicht befahren wer-
den.

¢ In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt
und Abfall stattfinden.

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.
Sollten bei Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, ein auffalliger Geruch
oder sonstige ungewohnliche Eigenschaften des Aushubmaterials festge-
stellt werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu informieren.
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Auffallungen

Werden im Rahmen von Verfiullungen, Auffillungen und Gelandemodellierun-
gen die Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen
Bau- und Abbruchabféallen (Recyclingmaterial) oder Bdden vorgesehen, sind
die folgenden Vorschriften bzw. Hinweise anzuwenden:

e Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiurttemberg ,Vorlaufige Hinwei-
se zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004,

e Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die
Verwertung von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-
8980.08M20 Land/3.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. gartnerische
Nutzung) sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0) der vorgenannten Verwaltungsvor-
schrift fr Bodenmaterial einzuhalten.

Grundwasserschutz

Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen (temporare Grundwasserhaltung) gerechnet wer-
den muss, bedurfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis,
welche rechtzeitig vor Beginn der Malinahme beim Landratsamt Rhein-Neckar-
Kreis, Wasserrechtsamt, zu beantragen ist.

Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasser-
rechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen ist. Standige Grundwas-
serabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberflachengewasser
sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben unverziglich einzustellen sowie das
Landratsamt, Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

Grundstlicksentwasserung

Fur Neu- und Umbauten werden abflussmindernde Malinahmen wie der Bau
von Zisternen, die wasserdurchlassige Gestaltung von PKW-Stellplatzen und
die extensive Begrindung von flach geneigten Dachern empfohlen.

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 auf den Dachflachen und Erschlie-
Bungsflachen anfallenden Niederschlagswasser sollen vorbehaltlich einer ge-
gebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung auf den Grund-
stucksflachen versickert bzw. als Brauchwasser genutzt werden.

Erdwéarmenutzung

Die Erdwéarmenutzung mittels Erdsondenbohrungen bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis, die beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
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zu beantragen ist.

Denkmalpflege

Sollten bei Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend einer Denkmalschutzbe-
hérde oder der Gemeinde zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der
Anzeige unberthrt zu lassen, wenn nicht die zustandige Denkmalschutzbehdr-
de einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20 Abs. 1 DSchG).

Einsichtnahme in DIN-Normen

Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen“ und DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erflllung der Anforderungen® kénnen im Rathaus der
Stadt Eppelheim im Amt fur Bauverwaltung, Klima- und Naturschutz eingese-
hen werden.
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