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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Eiterbacher Strale“,
Gemeinde Heiligkreuzsteinach

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im ,Allgemeines Wohngebiet* ist gemaR § 1 (5) BauNVO die im § 4 (2) BauNVO unter der Ziffer 3. genannte
~+Anlage fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke* nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gleiches gilt fur die im § 4 (2) 2. BauNVO genannten Schank- und Speisegaststatten.

GemaR § 1 (6) 1. BauNVO sind im ,WA"-Gebiet die im § 4 (3) BauNVO unter den Ziffern 1, 3, 4, und 5. aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB)

21. Grundflachenzahl (§ 19 (4) BauNVO)

Gemal § 19 (4) BauNVO durfen die zuldssigen Grundflachen durch die Grundflache von Garagen, Stellplat-
zen und deren Zufahrten und Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu 50 % uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen werden ausgeschlossen.

2.2, Traufhdhe

Die maximal zulassigen Traufhdhen sind der Planvorlage zu entnehmen.
Sie sind definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden Aullenmauerwerkes mit der Dachhaut.
Trauthohe=

Schnittpunkt AuBen-
mauerwerk - OK Dachhaut
+ e J

Das Mal} wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angrenzenden Ver-
kehrsflache (Verkehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fir das jeweilige Grundstick).
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Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen mit einer Erschlieffungsfunktion fir das
jeweilige Grundstiick an, so sind die in der Planvorlage gekennzeichneten Verkehrsflachen mallgebend.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen gilt die Mitte jeder Gebaudeeinheit.
Eine Uberschreitung der Traufhéhe um bis zu 1,50 m durch zurtickspringende Gebaudefluchten ist bei einer
Einzelhaus-Bebauung bis zu einem Drittel der Gesamt-Gebaudelange zulassig.

tﬁlm

TH max=6,50m

4
t

max 1/3 L
L=Gebdudelange

\
t

2.3. Firsthohe

Die zulassige Firsthéhe darf im ,Allgemeines Wohngebiet” die nach Ziffer A 2.2. festgesetzte Traufhéhe um
maximal 3,75 m Uberschreiten :

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB)

Die im Plangebiet zulassige Bauweise ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

4. Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie
die Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

4.1. Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

411

Terrassen und Balkone kénnen gemaf § 31 Abs. 1 BauGB auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (Baugrenzen) baurechtlich gestattet werden. Eine Voraussetzung hierfur ist, dass die festgesetzte
Baugrenze in der Tiefe um nicht mehr als 3,00 m tberschritten wird.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist mit Balkonen ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

412

Hauseingangs- und KellerauBentreppen sowie Uberdachungen kénnen die (iberbaubare Flache im Sinne

der Ziffer 4.1.1 um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Der einzuhaltende Mindestabstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache betragt 1,50 m.

413

Nebenanlagen in Form von Gebauden, wie beispielsweise Geratehltten, konnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO
bis zu einem Volumen von 20 m? auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden.

4.1.4

Uberdachte und nicht Giberdachte Stellplatze fiir PKW, Garagen sowie Gebaude zum Abstellen fiir Fahrrader
kénnen ausnahmsweise bis zu einer Gesamtlange von 7,50 m und einer maximalen Héhe von 3,00 m au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden.
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Sie dirfen jedoch auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan verbindlich eine Doppelhaus-Bebauung vor-
sieht, die straBenabgewandte Baugrenze nicht Uberschreiten.

4.2, Stellung baulicher Anlagen
Die Hauptfirstrichtung der Gebaude ist parallel zu den im Plan eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.
Bei untergeordneten Gebaudeteilen und Nebenanlagen sind Abweichungen zuldssig. Sind keine Angaben

im Lageplan enthalten, ist die Bebauung parallel bzw. senkrecht zu einer der Grundstlicksgrenzen zu errich-
ten.

5. Flachen fiur Garagen und iiberdachte PKW-Stellplatze (§ 9 (1) 4. BauGB)

Garagen und Uberdachte PKW-Stellplatze missen einen Mindestabstand von 0,50 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aufweisen.

Garagen, die senkrecht zum 6ffentlichen Verkehrsraum gestellt werden und hierzu einen Abstand von weni-
ger als 2,50 m einhalten, sind mit einem Sektionaltor zu versehen.

6. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6. BauGB)

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen wird bei Einzelhausern auf zwei Wohnungen, bei Doppelhaus-
Halften auf eine Wohneinheit je Gebaudehalfte beschrankt.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20. BauGB)

71. “CEF-MaBnahme — Brutvogel“

Fir Brutvogel sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. im unmittelbaren Umfeld folgende Nist-
maoglichkeiten fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten :

= 3 spezielle Starennistkasten (z. B. 3SV von Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte)
= fur die weiteren Héhlenbruter Blau- und Kohlmeise
jeweils 2 entsprechende Ersatz-Nistmdglichkeiten (z. B. 2 x Nisthdéhle 1B, d = 26 mm und
2 x Nisthéhle 1B, d = 32 mm von Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte)

7.2. “CEF-MaRnahme - Fledermause*

Als Ersatz fir den Verlust von potentiellen Fledermausquartieren sind folgende 3 Fledermauskasten bzw.
-héhlen an Baumen fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu pflegen :

= zum Beispiel die Modelle 2FN oder 1FD von Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte
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Hinweise, Empfehlungen

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande von europarechtlich und streng geschitzter Arten
gemal § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung oder die Zerst6-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung
oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Tierwelt sind einzuhalten :

Baufeldrdumung

Um potentielle Gefahrdungen/Beeintrachtigungen von den im Gebiet vorkommenden Arten zu ver-
meiden, diirfen eine Baufeldraumung und ein Geholzriickschnitt nur auBerhalb der Brutzeit im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres erfolgen.

Baumhohlenkontrolle

Bei der Fallung von Baumen ist im Vorfeld eine Untersuchung auf Héhlen und andere Strukturen, die
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir Fledermause oder Vogel bieten kdnnen, durchzufihren.

Falls Tiere vorhanden sind, sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde geeignete Malinahmen
zu ergreifen.

Im Hinblick auf einen Erhalt der Artenvielfalt sollte die Bepflanzung der privaten Garten und sonsti-
gen Freiflachen ausschlieBlich mit gebietsheimischen Gehdlzen erfolgen.

Belange des Bodenschutzes

21. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen
zu schitzen.

2.2. Bei allen BaumalRnahmen ist der Oberboden und Unterboden getrennt voneinander auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufthren und bis dahin getrennt zu lagern.
Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Untere Bodenschutz-
und Altlastenbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises unverziglich zu benachrichtigen.

2.3. Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Baustralen und Lagerplatze
ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbei-
ten rasch und vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Grinordnungsplanes zu
gestalten (§ 9 (1) 24. BauGB).

24, Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders
sorgfaltig zu erfolgen (§ 9 (1) 24. BauGB).

2.5. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenverdich-
tungen auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Die Boden sind nach Ende des Vor-
habens fachgerecht wieder herzustellen oder zu rekultivieren.

2.6.  Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden ver-
wendet werden.

2.7. Anfallende Baustellenabfalle (z. B. Folien, Farben, u. a.) und nichtmineralischer Bau-
schutt sind ordnungsgemal zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffllimaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben, etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG).
Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufihren (Recycling).
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3. Altlasten

Laut Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) befinden sich innerhalb des Vorhabenbereiches
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten und/oder altlastverdachtige Flachen.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens im Zuge der Ausfiihrung des Bauvorhabens be-
kannt werden, ist die Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde des Rhein-Neckar-Kreises unver-
zuglich zu verstandigen.

4. Belange des Grundwasserschutzes

4.1. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises anzuzeigen.

4.2. Wird bei Baumaflinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten,
die zur ErschlieBung gefiihrt haben unverzuglich einzustellen sowie das Wasserrechts-
amt des Rhein-Neckar-Kreises zu verstandigen.

4.3. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises zu beantragen ist.

44, Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Ober-
flachengewasser sind nicht erlaubt.

4.5, Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten. Die schadlose
Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers wird aus Sicht des Grundwasserschutzes
grundsatzlich begrifit.

4.6. Die Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie ist zulassig, bedarf jedoch grundsatz-
lich einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises zu beantragen ist.

4.7. Bohrungen, die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser
und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt des
Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen sind.

4.8. MaRnahmen, die ein dauerhaftes Vermindern oder DurchstofRen von Dreckschichten zur
Folge haben, sind nicht zuldssig. Dies ist besonders bei der Planung von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser zu berticksichtigen. Ausgenommen sind voruber-
gehende Eingriffe in Deckschichten, wenn ihre Schutzfunktion anschlieRend mindestens
gleichwertig wiederhergestellt wird.

5. Fremdwasser

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen, etc.) darf nicht der Klaranlage zuge-
fuhrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héherem Grundwasserstand
dirfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden.
Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten, oder die Keller sind als ,weille Wanne* auszu-
bilden.
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6. Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (Zisternen)
Es wird empfohlen, zum sparsamen Umgang mit dem Schutzgut ,Wasser*, je Grundstiick eine Zis-
terne zum Riickhalten und zur Verwendung von Niederschlagswasser, beispielweise fiir die Garten-
bewasserung, zu errichten und dauerhaft zu unterhalten.
Sofern eine Regenwassernutzung vorgesehen ist, wird auf die geltenden technischen Regeln ver-
wiesen.

7. Belange der archdologischen Denkmalpflege
Sollten in Folge der Planung bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte archaologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend der Denkmalschutzbehdrde bzw.
der Gemeinde Meckesheim zu melden.

8. Nutzung von Sonnenenergie

Es wird ausdricklich auf die Mdglichkeit hingewiesen, Anlagen zur thermischen oder photovoltai-
schen Nutzung der Sonnenenergie auf die Dachflachen aufzubringen.

Planungsstand : Sinsheim, 07.02.2020/10.02.2020/24.09.2020/09.10.2020/28.01.2021 — GI/Ru
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt.

Er ist unter Beachtung der Verfahrensvorschriften zustande gekommen und wird hiermit ausgefertigt.

Heiligkreuzsteinach, den 29.01.2021

Sieglinde Pfahl, Burgermeisterin



