Gemeinde Wiesenbach - Textliche Festsetzungen zum BP ,Langenzeller
Buckel* mit 3. Anderung des Bebauungsplans Nordliche Ortserweiterung* —

Stand: 24.11.2009
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Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zuléssig.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
nicht zulassig.

Mafl3 der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Traufhdhe betragtim Mischgebiet sowie in den WA 2 und 3
fur 2/3 der Gebaudelange 6,50 m. Sie ermittelt sich aus dem Abstand zwischen
dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeaufRenhaut und
Oberkante Dachhaut.

Die zulassige Gebaudehthe betragt im Mischgebiet sowie in den WA 2 und 3
maximal 10,50 m. Sie ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem Bezugspunkt
und dem hochsten Punkt der Dachhaut.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der zulassigen Trauf- und Gebaudehothe ist die
Oberkante der Hinterkante der angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
auf Hohe der Mitte des Gebé&udes.

Bei einem Pultdach gilt nur der tieferliegende Schnittpunkt zwischen
GebaudeauRenwand und Oberkante Dachhaut als Traufe.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Terrassen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) 4 BauGB)

Bis 40 cbm Brutto-Rauminhalt sind Nebenanlagen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Garagen und Uberdachten
Stellplatzen mussen einen Mindestabstand von 0,50 m zu Verkehrsflachen
einhalten.

Zwischen der Zufahrtsseite von Garagen und der Stral3enbegrenzungslinie ist ein
Mindestabstand von 5 m einzuhalten.
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) 6 BauGB)
Bei Einzelhdusern sind je Wohngebaude maximal drei Wohnungen zulassig.

Bei Doppelhausern sind je Wohngebaude (Doppelhaushélfte) maximal zwei
Wohnungen zulassig.

Flachen oder MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammein
und kann als Brauchwasser genutzt werden. Die Zisternen sind mit einem
gedrosselten Mindestpuffervolumen von 0,02 m? pro m?-Dachfléache mit Anschluss
an den Regenwasserkanal im Baugebiet anzulegen. Der maximale Drosselabfluss
in die Kanalisation darf 0,5 I/s (z.B. durch den Einbau einer Schlauchdrossel)
betragen.

Begriinte flachgeneigte Dacher (bis 15°) sind bei einer Substratstarke > 12 cm
beim erforderlichen Zisternenvolumen nicht zu bertcksichtigen.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig. Regenrinnen und Fallrohre, Kehlrinnen, Verwahrungen sowie
Einlaufbleche sind davon ausgeklammert.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit
wasserdurchlassigen Beldagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert wird.

Die Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ,M 1" sind aus der Nutzung zu nehmen.
Vorhandene Drainagen sind zu entfernen. Als Pflege ist eine extensive
Beweidung oder eine Mahd jeweils der halben Flache mit Entfernung des
Mahgutes im August zuldssig.

Die Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ,M 2“ sind dicht mit standortgerechten und
heimischen Gehdlzen in einer Pflanzdichte von einer Pflanze je 2,5 m2 zur
Verbreiterung des Galeriewaldes am Biddersbach zu bepflanzen.

Die Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ,M 3“ sind als Gewasserrandstreifen mit einer
Hochstaudenflur anzulegen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechend festgesetzten
Flachen sind zur Herstellung eines Regenwasserkanals mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde Wiesenbach zu belasten.
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Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8
9 (1) 24 BauGB)

Die Wohngrundrisse sind so zu gestalten, dass an der in der Planzeichnung mit
,LSM*“ gekennzeichneten Seite der baulichen Anlage keine notwendigen Fenster
von SchlafrAumen angeordnet werden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25 BauGB)

Im gemal 8§ 32 Naturschutzgesetz Baden-W rttemberg geschiitzten Biotop sind
die vorhandenen standortgerechten und heimischen Gehélzbestande — ggf. durch
wuchstypengleiche Neupflanzung abgangiger Teile mit den auf der Flache
vorkommenden Arten — zu erhalten. Die bislang ackerbaulich genutzten
Flachenteile sind als artenreiche Gras-Kraut-Flachen zu entwickeln.

Die im Plan festgesetzten Baume sind als standortgerechte und heimische
Laubbaume in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
zu pflanzen. Von den festgesetzten Baumstandorten sind bei Bedarf
Abweichungen (z. B. Lage der Grundsttickszufahrten) zulassig.

Die offentliche Grunflache P 1 sowie die Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit standortgerechten und
heimischen Gehoélzen in einer Pflanzdichte von einem Strauch je 1,5 m2 zu
bepflanzen. Zusatzlich ist im Wechsel je ein Laubbaum II. Ordnung (Heister, 2x
verpflanzt, 2,5 - 3,0 m Hohe) sowie ein Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt,
Stammumfang 12 - 14 cm) bzw. ein regionstypischen Obstbaumhochstamm zu
pflanzen. Der Abstand von Baum zu Baum hat 8-10 m zu betragen. Die Erhaltung
vorhandener Geholze kommt der Neuanpflanzung gleich.

Die Verkehrsgrinflachen sind — auRerhalb der Kreiselinnenflache - als extensive
Wiese mit einem Krautanteil von 30 % anzulegen. Zusatzlich istim Wechsel je ein
Laubbaum II. Ordnung (Heister, 2x verpflanzt, 2,5 - 3,0 m Ho6he) sowie ein
Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm). Der Abstand von
Baum zu Baum hat 8-10 m zu betragen. Die Erhaltung vorhandener Gehdlze
kommt der Neuanpflanzung gleich.

Innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz“ist je
8 Stellplatze mindestens ein Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang
12 - 14 cm) zu pflanzen.

Bei Neupflanzungen von Baumen ist ein Abstand von mindestens 4,50 m zum
Rand des Verkehrsraumes der klassifizierten Straf3en einzuhalten.

Die privaten Grundstlcksflachen sind je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache
mit mind. einem standortgerechten und heimischen Laubbaum bzw. einem
Obstbaumhochstamm regionstypischer Sorten zu bepflanzen. Die Erhaltung
vorhandener Baume kommt der Neuanpflanzung gleich.
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9.8 Die Neupflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitdten dauerhaft zu erhalten.

10. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Stral3enkorpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Im Bereich der Baugrundstiicke ist ein 3 m breiter Streifen parallel der
Stral3enbegrenzungslinie als Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen zur
Herstellung des Stral3enkdrpers festgesetzt.

11. Zuordnungsfestsetzung (8 9 (1a) BauGB)

Dem Mischgebiet sowie den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird
ein Anteil von 61,9 % der 6ffentlichen Grunflachen sowie der Flachen fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft zugeordnet.

HINWEISE

Ortliche Bauvorschriften
Erganzend zum Bebauungsplan besteht eine Satzung tber Ortliche Bauvorschriften.

Bebauungsplan , Nordliche Ortserweiterung, 2. Anderung und Erweiterung*

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Langenzeller Buckel mit 3. Anderung
des Bebauungsplans Nordliche Ortserweiterung “ werden die Ortlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplans ,Nordliche Ortserweiterung, 2. Anderung und Erweiterung” durch
den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan aufgehoben.

Wasserrecht

Das Baugebiet liegt in der Zone 3 des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets
Krahbuckel des Zweckverbandes Gruppenwasserversorgung Unteres Elsenztal. Die
Bestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom
20.07.2004 sind zu beachten. Eine Erdwarmenutzung mittels Grundwasser und
Erdreichwdrmepumpen ist nach der Rechtsverordnung des Landratsamtes Rhein-
Neckar-Kreis vom 20.07.2004 verboten.

Dranagen durfen nur in einen Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefihrt
werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als
weilRe Wanne auszubilden.
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Nachbarrecht
Bei allen PflanzmalRnahmen sind die Bestimmungen des Nachbarrechts zu beachten.

Bodenschutz

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen
Veranderung zu schitzen.

Bei allen Baumaflinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufithren und bis dahin
getrennt zu lagern.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion gewéahrleisten
(Schutth6he maximal 2 m, Schutz vor Vernassung etc.).

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

Regenwassernutzung

Bei einer Nutzung von Regenwasser zum Ersatz von Trinkwasser im Haus, z.B. fur die
WC-Spiilung, sind diese Anlagen dem Gesundheitsamt schriftlich zu melden. Die DIN
1988 ist zu bertcksichtigen.

Ableitung von Niederschlagswasser

Bei Handwerksbetrieben ist zur Ableitung des Niederschlagswassers von Hofflachen
eine Schmutzfangzelle vorzusehen.

Dachflachenbegrinung

Flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen sollen extensiv mit einer Substratstarke von
mindestens 10 cm begriint werden.

Kriminalpréavention

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet eine kostenlose Bauplanberatung fir
private Objekte an.

Denkmalpflege
Sollten bei Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
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Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Regierungsprasidium, Referat 25
— Denkmalpflege — oder der Unteren Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt
zu lassen, wenn nicht das Regierungsprasidium einer Verkirzung dieser Frist zustimmt

(8 20, 1. DSchG).

Bepflanzung

Zur Bepflanzung kdnnen insbesondere Arten verwandt werden:

Im Baugebiet:

Baume:

Linde
Stieleiche
Traubenkirsche
Walnuss

Tilia cordata
Quercus robur
Prunus padus
Juglans regia

hochstdmmige Obstbdume wie Apfel, Zwetschge, Birne und Kirsche

Straucher:

Feldahorn
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhttchen
Hundsrose
Heckenkirsche

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Rosa canina
Lonicera xylosteum

Im Bereich der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M 2“:

Schwarzerle

Esche

Feldulme

Traubenkirsche

Hasel

Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Schneeball
Roter Hartriegel

Weiden

Alnus glutinosa

Fraxinus excelsior

Ulmus minor

Prunus padus

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Viburnum opulus

Cornus sanguinea

Salix spec., aus lokal
Stecklingen

gesammelten



