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Stadt Eppelheim, textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan mit 6értlichen Bauvorschriften
LSpitalstralBe 32 - 34 Entwurfsfassung vom 08.10.2018

Stadt Eppelheim

Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften ,,Spi-
talstraf3e 32 - 34“

Textliche Festsetzungen
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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 Wohngebaude und nicht stérende Hand-
werksbetriebe allgemein zulassig.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

o Anlagen fur Verwaltungen,

o Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
o Tankstellen

o Gartenbaubetriebe

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

Die maximal zulassige Traufh6he ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der
Hohe des Bezugspunkts und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeauRenwand
und Oberkante Dachhaut. Sie darf fir maximal 1/3 der zugehérigen Gebaude-
lange Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der
Hohe des Bezugspunkts und dem héchsten Punkt der Dachhaut.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 die Hinterkante des Belages der Spitalstral3e, gemessen in der
Mitte der Zufahrt.

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.

Beim Anbau an bestehende Gebaude bzw. bei der Erweiterung bestehender
Gebaude kann eine Ausnahme gemaf § 31 Abs.1 BauGB fiir eine Uberschrei-
tung der maximal zulassigen Trauf- und Firsthbhen erteilt werden, wenn die
festgesetzten Trauf- und Firsthohen bereits bei dem bestehenden Gebaude
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Uberschritten sind und diese durch den Anbau bzw. die Erweiterung nicht wei-
tergehend Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Terrassen und
Uberdachte Terrassen sowie durch baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal
0,7 Uberschritten werden.

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

Innerhalb der mit bezeichneten Uberbaubaren Grundstucksflache sind nur
Terrassen (auch uberdachte Terrassen ohne Seitenwande) zulassig.

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der tberbauba-
ren Grundstucksflache sowie der Flache fur Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten zulassig.

Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstuicks-
flache zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen (auch
Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande) kann ausnahmsweise bei Einhaltung
der AbstandsmalRe gemafl Festsetzung 3.5 zugelassen werden.

Terrassen missen — soweit sie aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksgren-
zen liegen - einen Mindestabstand von 2,50 m zu Grundstiicksgrenzen einhal-
ten.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist als abweichende Bau-
weise festgesetzt, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen an die
westliche Grundstiicksgrenze auf einer Lange von mindestens 10 m, gemes-
sen ab Stral3enbegrenzungslinie, anzubauen ist.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude
zulassig.

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

Auf den privaten Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist je an-
gefangene 250 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Laub-
baum oder hochstammiger Obstbaum der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammum-
fang 16 — 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen werden zu-
gunsten der Bauflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (& 74 LBauO)

Dachflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von 15°- 40° zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sowie WA 3 betragt die zulassige
Dachneigung, sofern es sich nicht um ein Pultdach handelt, maximal 38°. Bei
Pultdachern betragt die maximal zulassige Dachneigung 22°.

Bei Erweiterungen und Umbauten bestehender Gebaude bzw. bei Anbauten an
bestehende Gebaude darf ergdnzend zu Festsetzung 9.1 die vorhandene
Dachneigung fortgefiihrt werden.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiucke

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind PKW-Stellplatze, Zufahrten, Wege und
Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallen-
de Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickert
wird.

Zahl notwendiger Stellplatze

Die Anzahl notwendiger Stellplatze betragt fir Wohnungen, die nach Rechts-
kraft des Bebauungsplans neu zugelassen werden:

o fur Wohnungen bis 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz
o fur Wohnungen mit 50 — 70 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
o fur Wohnungen mit mehr als 70 gm Wohnflache 2 Stellplatze

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

HINWEISE

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet in der Schutzzone 1l B. Aus
der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet kénnen sich insbhesondere er-
ganzende Anforderungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen, die Anforde-
rungen an die Dichtigkeit von Kanalleitungen oder die Versickerung von Nie-
derschlagswasser ergeben.

Grundwasserschutz

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

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die im Allgemeinen Wohngebiet auf den Dachflachen und Erschliel3ungsfla-
chen anfallenden Niederschlagswasser sollen vorbehaltlich einer gegebenen-
falls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung auf den Grundstucksfla-
chen versickert bzw. als Brauchwasser genutzt werden.

Bodenschutz

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

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den
Vorgaben des 812 BBodSchV.

Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR
M 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen -
Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten
Fassung zu beachten. Fur weitere Ausfihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu
812 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-
Informationsblétter 24 bis 26 hingewiesen.

Artenschutz

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

Sollten bei Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten arch&ologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart — oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde im Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen, wenn nicht das Regie-
rungsprasidium einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (8§ 20, Abs.1 DSchG).
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