Gemeinde Hiigelsheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Grand Centre Ring 2“
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
Stand: 13.11.2017
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND HINWEISE

Der Bebauungsplan der Gemeinde Hiigelsheim ,Wohnpark am Hardwald®, 1. Anderung, in Kraft seit
dem 31.10.2003, wird innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs ersetzt.

Der Vorhabenplan vom 12.07.2017 ist bindender Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften:

| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai. 2017 (BGBI. | S. 1057).

§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 8. 08.1995 (GBI. S. 617), zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S. 99) m.W.v. 11.03.2017.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mail 2017 (BGBI. | S. 1057).

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke, sind nicht zulassig.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht zulassig.

1.2 In Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB ist nur das im Vorhabenplan dargestellte Vorhaben zu-
lassig.
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1.3

2.0

2.1

2.2

2.3.

3.0

Innerhalb des Geltungsbereichs werden MI-Orientierungswerte gemaf DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zugrunde gelegt. Bei Neuerrichtung oder Erweiterung von Gebauden mit Wohn-
und Schlafraumen sind daher die auf das jeweilige Vorhaben einwirkenden Larmimmissionen zu
ermitteln. Ubersteigen diese die Werte nach DIN 18005 von tagsiiber 60 dB(A) und nach 45
dB(A) ist durch passive SchallschutzmaRnahmen am Gebaude sicherzustellen, dass die Innen-
raumpegel nach VDI-Richtlinie 2719 fur Schlafrdume wahrend der Nachtzeit von 35 dB(A) und fir
Wohnraume tagstiber von 40 dB(A) nicht Gberschritten werden.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse. Die Festsetzungen sind
Hochstwerte.

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ),

§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.
Flachen von Aufenthaltsrdumen im Dachraum oder Kellergeschoss einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und Umfassungswande sind ganz anzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt maximal zwei.

Hohe der baulichen Anlagen

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Gebaudehdhe ist der Planzeichnung zu entnehmen. Als Gebaudehdhe (GH) gilt
das Mal} von der StralRenhthe (Achse), gemessen in Gebaudemitte bis zum hdchsten Punkt der
Gebaudeattika.

Gebaude und bauliche Anlagen (Antennen, Masten u.a. dirfen eine maximale Gebaudehdhe von
148,92 + NN nicht Uberschreiten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan dargestellt.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, wie Gesimse, Dachvor-
sprunge, Eingangs- und Terrassenuberdachungen, Freitreppen sowie Vorbauten, um bis zu 1,5
m ist zuldssig, wenn deren Breite nicht mehr als 5,00 m betragt und die Grenzabstande laut
LBO eingehalten werden.

Die Baugrenze darf zudem fiir unterirdische Bauteile und Terrassen gemaf} Vorhabenplan
Uberschritten werden.
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4.0

5.0

6.0

Garagen, Stellpliatze, Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der fir sie
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Stellplatze sind darliber hinaus auch zwischen der 6ffentli-
chen Stralde und der Baugrenze sowie der flir Garagen und Stellplatze ausgewiesenen Flache
zulassig.

Nebenanlagen sind auch aufRerhalb der berbaubaren Grundstlicksflache zulassig bis zu einer
GroBke von max. 20 m? je Hauseinheit. Ein Mindestgrenzabstand zu &ffentlichen Flachen von
2,5 m ist einzuhalten.

Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB
Die zulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden betragt zwei.

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Fur Aulienbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen, insektenfreundlichen Lichtspektren,
z.B. Natriumdampfniederdrucklampen zulassig.

Lichtschachte, Hofgullys, Regenfallrohre und ahnliche Bauwerke sind mit einer kleintier- und
vogelsicheren Abdeckung zu versehen. Die Offnungen der Abdeckungen diirfen maximal 10
mm betragen. Es sind ausschlief3lich Schlammeimer mit gelochtem Boden in die Gullys einzu-
setzen.

Fur Hofentwasserungen sind ausschlief3lich Muldenrinnen einzusetzen.
Eingriffe in den Gehdlzbestand sind nur aulRerhalb der Brutsaison der Vogel, im Zeitraum vom

01. Oktober bis zum 28. Februar, sowie aul3erhalb der Aktivitatszeit der Fledermause, im Zeit-
raum vom 20. Oktober bis zum 01. Marz zulassig.

Hugelsheim, den

Reiner Dehmelt
Blrgermeister
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.0

2.0

3.0

4.0

Stellplatzverpflichtung
Fur Wohneinheiten tber 50 m? Grundflache sind 2 Stellplatze erforderlich.
Fur Wohneinheiten unter 50 m? Grundflache sind 1,5 Stellplatze erforderlich.

Garagen
Als Dachflachen fiir Garagen und Carports sind nur begriinte Flachdacher zulassig.

Die max. zulassige Garagen- und Carporthéhe betragt 3,00 m gemessen vom bestehenden
Gelande bis O.K. Dachabschluss (O.K. Substratschicht bei Dachbegriinung).

Nebenanlagen
Geratehitten und Fahrradunterstellplatze sind nur mit Flachdachern und bis zu einer Hohe von
max. 2,5 m gemessen vom bestehenden Gelande bis O.K. Dachabschluss zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundstlicke sind gestattet:

- Einfriedungen mit einheimischen Gehdlzen

- Maschendrahtzaun mit Metallpfosten und Heckenhinterpflanzung mit einheimischen Gehdl-
zen, wobei eine Maschengrofie von 5 x 5 cm nicht unterschritten werden darf.

- Holzzaune (Lattenzaune) bis zu einer Hohe von 0,80 m (Bezugspunkt ist die OK Gelande im
Bereich des Zaunes) mit Heckenhinterpflanzung mit einheimischen Geholzen, wobei der Min-
destabstand zwischen den einzelnen Latten 5 cm nicht unterschreiten darf.

Hugelsheim, den

Reiner Dehmelt
Blrgermeister
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HINWEISE

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

Bauschutzbereich fiir den Verkehrsflughafen Karlsruhe / Baden-Baden

Das Baugebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Regionalflughafens Karlsru-
he/Baden-Baden. Die sich hieraus ergebende Héhenbeschrankung ist zu beachten. Des Weite-
ren wird drauf hingewiesen, dass auch die Aufstellung von Baukranen nach den Bestimmungen
des LuftVG genehmigungspflichtig ist.

Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen
Das Baugebiet liegt innerhalb des Anlagenschutzbereiches des Regionalflughafens Karlsru-
he/Baden-Baden. Die sich daraus ergebende Héhenbeschrankung ist zu beachten.

Geotechnik

Die Plangebiete befinden sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Hochflutsand. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro
empfohlen.

Bepflanzung im Bereich von Grundstiicksausfahrten

Einfriedungen, Zaune und Hecken sollten zu Gunsten einer gegenseitigen Verkehrsbeobach-
tung (Sichtdreieck) zur StralRenseite hin, aber insbesondere an Einmindungen, Grundstticks-
ausfahrten und Querungsstellen tberschaubar sein. Hier sollte eine lichte Hohe von 80 cm nicht
Uberschritten werden.

Luft/Wasser-Warmepumpen, Wasser/Wasser-Warmepumpen

Aus Erfahrung der Gewerbeaufsicht fuhrt der Betrieb von Luft/Wasser-Warmepumpen in einem
eng umbauten Gebiet immer wieder zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden).
Fur die Luft/Wasser-Warmepumpen gelten die Anforderungen der TA-Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm). Diese Anlagen emittieren tieffrequenten Schall, der insbesonde-
re im Nachtzeitraum besonders stérend wirkt.

Vom Bauherrn bzw. Grundstlickseigentimer ist daher neben dem geeigneten Standort bereits
bei der Auswahl der Gerate auf den Stand der Technik zu achten.

Aufgrund von bekannten PFC Belastungen des Grundwassers im Bereich der Gemarkung HU-
gelsheim wird von der Errichtung von Wasser/Wasser-Warmepumpen und sonstigen Grund-
wasserbrunnen abgeraten.

Erdwarmesonden und Kollektoren stellen kein Problem dar. Erstere bedurfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Waldabstand
Der nach gesetzlichen Bestimmungen erforderliche Abstand der Gebaude zu den Waldflachen
(Waldabstand) ist zu beachten.
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