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STADT WALLDURN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,REITERHCF / ALTE AMORBACHER STRASSE

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S.2414) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI.1 $.3316) m. W. v. 01.01.2007

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. |, S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90)
in der Fassung vom 18.12.19890 (BGBI. |, S. 58).

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S. 271).

Die Rechtsgrundlagen gelten jewells in den am 21.10.2008 rechtskréftigen Fassungen.

Satzungsbeschluss

Aufgrund des Baugesetzbuches {BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) - jeweils in den am 21.10.2008 rechtskréftigen Fassungen - hat der Gemeinde-
rat in seiner Sitzung am 02.03.2009 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Reiterhof / Alte Amor-
bacher Stra3e” mit rilichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan -Satzung und der értlichen Bauvorschriften
ist der zeichnerische Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 21.10.2008
malgebend.

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil M. 1: 500 in der Fassung vom 21.10.2008
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 21.10.2008
Cc Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 21.10.2008
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 21.10.2008
E Begriindung in der Fassung vom 21.10.2008
Gesonderter Teil der Begriindung

Umweltbericht in der Fassung 02 / 2006
Weitere Anlagen als gesonderte Broschiiren

Schalltechnisches Gutachten in der Fassung vom 06.12.2006
Inkrafttreten

Die Satzung (ber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Reiterhof / Aite Amorbacher Strale® mit
orttichen Bauvorschriften tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gem&fR § 10 (3) BauGB in Kraft.
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Ausfertigung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften sind vom Gemeinderat am
02.03.2009 als Satzung beschlossen worden. Es wird bestétigt, dass die Inhalte des Bebauungsplans
sowie der ortlichen Bauvorschriften mit den ergangenen Beschliissen des Gemeinderats (ibereinstim-
men.

Walldiirn, 01.12.2011

Markus Ginther
Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 {1) BauGB am 22.05.2006
Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3{1) BauGB am 20.07.2006
Frihzeitige Unterrichtung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB am 05.07.2006
Einholen der Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am 25.07.2007
Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB am 28.07.2007

Offenlage des Bebauungsplanentwurfs

mit Text und Begriindung in der Fassung vom 21,10.2008

mit Umweltbericht in der Fassung vom 02/2006

sowie mit den wesentlichen

umweltbezogens Stellungnahmen gem. § 3(2) BauGB vom  06.08.2007
bis 07.09.2007

Satzungsbeschluss

in der Fassung vom 21.10.2008 gem. § 10 (1) BauGB am 02.03.2009

Orisiibliche Bekanntmachung / Inkraftireten gem. § 10 (3) BauGB am 01.02.2011

Walldiirn, 01.12.2011

Markus Giinther
Biirgermeister
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Zeichnerischer Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Planzeichnung M.1: 500

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des

zeichnerischen Teils.

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

In Anwendung von § 1 (5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank-
und Speisewirtschaften unzulassig. In Anwendung von § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen
gem. § 4 (3) BauNVO unzulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zul4ssigen First- und Traufhéhen
sowie die Grundfldchenzahl gemaR Eintrag in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen

Teils.

Bezugspunkt zur Ermittlung der zuldssigen First- und Traufhshen ist die Oberkante der an-
grenzenden ErschlieBungsstralle, gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in Grund-

stlcksmitte.
Firsthbhe = Mal zwischen Bezugspunkt und héchstgelegenem Punkt der Dachhaut.
Traufthghe = Mal 2zwischen Bezugspunkt und Schnittpunkt der Gebgude-AuBenwand mit

der Oberkante Dachhaut.

Traufhdhen darfen auf eine Lange von maximal 40 % der zugehorigen Gebaudelange um
maximal 1.50 m Uberschritten werden. Bei Kruppelwalmdachern durfen die festgesetzten
Traufhéhen im Bereich des Kruppelwalms tiberschritten werden.

Flidchen fiir Anpflanzungen sind von jeder Uberbauung freizuhalten (Ausnahme Einfriedun-
gen).

3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflsichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Offene Bauweise. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser. Die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
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5.1
5.1.1

51.2

513

Ftachen fiir Carports, Garagen und Nebenaniagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

Carports und Garagen sind nur im Zusammenhang mit Wohngeb4uden auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zuldssig und haben zu vorderen Grundstiicksgrenzen (zu Erschlie-
RungsstralRe hin) einen Abstand von mind. 5.00 m einzuhalten. Bei Eckgrundstucken (welche
zwei ,vordere" Grundstiicksgrenzen haben), gilt dieser Mindestabstand nur far die Zufahrts-
Seite. Zu der zweiten, vorderen Grundstlicksgrenze, von der aus keine Zufahrt erfolgt, ist ein

Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten.

Mit sonstigen Nebenanlagen i. S .d. § 14 (1) BauNVO (ausgenommen Einfriedungen sowie er-
forderliche Zugange und Zufahrten) ist zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand

von 1.50 m einzuhalten.

Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot (§ 9 (1) 25 a BauGB)

Allgemein

Die Pflanzgebote fur Einzelbdume und Gehélzgruppen sind geméB den Darstellungen des
Grunordnungsplanes mit standortgerechten, heimischen Arten aus der Artenverwendungsliste
(siehe GOP Tabelle 2) umzusetzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige
Geholze sind durch Geholzarten gemall GOP Tabelle 2 zu ersetzen. Das Anpflanzen von Na-
delgehoizen ist unzuléssig. Auf allen Flachen, die mit einem Pflanzgebot belegt sind, sind bau-
liche Anlagen und Bodenversiegelungen, ausgenommen Einfriedigungen grundsatzlich ausge-
schlossen. Die Pflanzgebote sind innerhalb von 2 Jahren nach Baubeginn, jedoch spatestens
innerhalb eines Jahres nach dem Gebaudebezug vom Grundstiickseigenttmer umzusetzen.
Einzelpflanzgebote auf privaten Grundstiicksflichen

Pflanzgebot je Baugrundstiick

Je angefangene 250 qm Grundstucksfléche ist mindestens ein heimischer standortgerechter
Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 14 - 16 cm) oder ein hochstammiger Streu-
obstbaum (mind. 14 - 16 cm Stammumfang), je 25 gm Grundstiicksfléche ist ein standortge-
rechter heimischer Strauch zu pflanzen. Die Pflanzenarten sind der Artenverwendungsliste
{siehe GOP Tabelle 2) zu entnehmen. Die rechnerisch zu ermittelnde Anzahl ist grundsatzlich

aufzurunden.
StraBenbegleitende Biume

Entlang der ErschlieBungsstraen bzw. -wege innerhalb des Baugebietes ist pro Grundstiick
ein hochstdmmiger Laubbaum gemaR Artenverwendungsliste GOP Tabelle 2 mit einem
Stammurnfang von 14 - 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

Pﬂanzgebote auf privaten Griinfliichen

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Pflanzfiachen sind Geholzpflanzungen
gemal nachfolgenden Ausfilhrungen durchzufihren. Bauliche Anfagen jeglicher Art, ausge-
nommen Einfriedungen, sind unzulassig.

Eingriinung am westlichen und siidlichen Planungsgebietsrand (PG / Pfg. 1)

Entlang der westlichen und stdiichen Baugebietsgrenze ist ein mindestens 5 m breiter Pflanz-
streifen aus Baumen und Strauchern anzulegen. Zu verwenden sind Baumarten mit einem
Stammumfang von mind. 14 — 16 cm sowie Straucharten, Gehélzarten und -sorten gemaR Ar-
tenverwendungsliste (siehe GOP Tabelle 3). Es soll ein relativ geschlossener, baumheckenar-
tiger Gehdlzbestand entwickelt werden.

Pflanzabstand zwischen den Baumen: 8,0-16,0m
2- bis 3-reihige Heckenpflanzung,
Pflanzabstand zwischen den Reihen: 1,0- 20m

Pflanzabstand zwischen den Strauchem: 15— 20m
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5.2

Eingriinung am nordéstlichen Planungsgebietsrand (PG / Pfg. 2)

Entlang der norddstlichen Baugebietsgrenze ist ein mindestens 3,0 m breiter Pflanzstreifen
aus Baumen und Strauchern gemaR den Darstellungen in Anlage 2 anzulegen. Es soll ein re-
lativ geschlossener, baumheckenartiger Geholzbestand entwickelt werden. Zu verwenden sind
Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm sowie Striucher; Gehdlzarten
und -sorten gemaR Artenverwendungsliste (sishe GOP Tabelle 2).

Pflanzabstand zwischen den Baumen: 80-16,0m
2-reihigeHeckenpfianzung

Pflanzabstand zwischen den Reihen: 1,0— 1,6m
Pflanzabstand zwischen den Strauchern: 15- 20m

Zuordnung der Ausgleichsmafnahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -maBnahmen werden den durch die Herstellung der
offentlichen Verkehrsfiichen (Stralen und Wege) sowie durch die Bebauung der Bau-
grundstiicke verursachten Eingriffen zugeordnet (Sammelzuordnung).

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Fur die Wohnhauser werden folgende Larmpegelbereiche festgesetzt (sieh Darstellung im
schalltechnischen Gutachten Buro von Rekowski und Partner, Weinheim, 08.12.2008):

» Nordlicher Teil des Wohngebiets Larmpegelbereich I
e Sidlicher Teil des Wohngebiets Larmpegelbereich llI

Bei schutzbedurftigen Raumen sind folgende Anforderungen an die Luftschalldammung der
Aulenbauteile einzuhalten:

Nuzung i erforderliches Schalldamm-MaR Rw _der leichien |
| AuBlenbauteile in Abhangigkeit vom Verhalinis
T | Fonstorscne  Autenwandracne |

1 1o50% | eo% | 70% | 80% | 90% |

Musterraum 32dB 33dB 34 dB 34 dB 35 dB

Z.B. Wohn- oder Schlafraum)

Ortliche Bauvorschriften
Die artlichen Bauvorschriften gelten i.V.m. den Festsetzungen des zeichnerischen Teils

Dacher
Fur Hauptgebaude sind nur geneigte D4cher mit einer Dachneigung von 25 - 45° zulassig.

Dachgaupen, Gegengiebel und Dacheinschnitte

Dachgaupen (Hauptdach-Traufe durchgehend), Gegengiebel (Hauptdach-Traufe unterbro-
chen) und Dacheinschnitte sind bis zu einer Lange von 3.50 m zulassig. Der Abstand zur Ge-
baudeaulienkante sowie zu Gebaudetrennwéinden hat mind. 1.25 m zu betragen. Der Abstand
zur Firstlinie des Hauptdachs muss mind. 1.50 m betragen, gemessen in der Dachschrage.
Der Abstand zwischen Dachgaupen, Gegengiebeln und Dacheinschnitten hat mind. 1.00 m zu

betragen.
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3 Nicht (iberbaubare und nicht iiberbaute Grundstiicksflichen
Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestaiten. Eine
Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung der Stellplatze sowie der Zugénge und Ter-
rassen und nur mit wasserdurchlissigen Materialien zulassig (Pflasterungen sind zuldssig, so-
fern Fugen und Unterbau wasserdurchlgssig ausgefuhrt werden; Okopflaster ist zulassig).

4 Gestaltung von Werheanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-

defassade zulassig. Einzelne Hinweisschilder darfen eine Fliche von 1.00 gm und in der
Summe eine Gesamtfldche von 2.00 gm pro Gebaude nicht (iberschreiten.

5 Fassadengestaltung
Zulassig sind nur verputzte Fassaden sowie Holz-, Sichtbeton- und Sichtmauerwerkfassaden.

Die vorgenannten Materialien kdnnen miteinander kombiniert werden.

6 Einfriedungen
Mauern sind nur in einer Hohe bis 1.00 m zuldssig, gemessen ab Oberkante des natirlichen

Gelandes entlang der Grundstiicksgrenzen.

7 Fiihrung von Telekommunikationsleitungen
Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch’ gefiihrt werden. Ausnahmsweise ist eine oberir-
dische Fuhrung nur dann zulassig, wenn dies im Einvernehmen zwischen dem Leitungstrager
und der Stadt Walldurn entschieden wird. Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszu-

fohren.

8 Anzahl nachzuweisender Stellpliitze
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplétze auf den Privatgrundstticken nachzuweisen.

Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei der Durchfithrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde

entdeckt werden, sind diese umgehend dem zustindigen Landesdenkmalamt zu melden. Die
Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen, wenn nicht das Landes-
denkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhan-
dene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstbcke usw.) sind unverandert an ihrem
Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Be-
nehmen mit dem zustandigen Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten
Far die im Plangebiet befindiichen Flachen liegen aus der historischen Erkundung keine Hin-

weise auf Bodenbelastungen vor. Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen, Materialien
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oder lokale Verunreinigungen sind die zustandigen Behorden (Amt fur Wasser- und Boden-
schutz und Gesundheitsamt) unverziglich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung,
Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzuiassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmafnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Hinweise zum Bodenschutz
Bei allen Baumalnahmen ist, soweit die Béden keine Schadstoffe enthalten, humoser Ober-

boden und Unterboden getrennt auszubauen und geman § 4 Bundes-Bodenschutzgesetz und
§ 202 Bundesbaugesetz schonend zu behandeln.

Wird der humose Oberboden zwischengelagert, sind hierzu Lager vorzusehen, die den Erhait
der Bodenfunktionen, insbesondere die biologische Aktivitat, gewahrleisten (z. B. Miete:
Schitthdhe bei feinktrnigem Boden mit Planzenresten max. 1,50 m, bei sandigem Boden mit
wenig Pflanzenresten max. 2,50 m, Schutz vor Verngssung und Staunasse etc.).

In nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen §

4 Abs. 1 BBodSchG).

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schidliche Boden-
verénderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).Der Grundstuckseigentu-
mer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt iber ein Grundstiick und derjenige der Verrichtun-
gen auf einem Grundstiick durchftihrt oder durchfilhren lasst, die zu Verainderungen der Bo-
denbeschaffenheit fihren kénnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadii-
cher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in des-
sen Einwirkbereich hervorgerufen werden kénnen (§ 7 BBodSchG).

3 Hinweise der Wehrbereichsverwaltung
Das Baugebiet "Reiterhof / Alte Amorbacher StraRe” befindet sich im Einwirkungsbereich der

Nibelungen-Kaserne Walldim. Mit stérenden und belastigenden Schallimmissionen ist daher
Tag und Nacht zu rechnen. Es entstehen gegen den Bund und die Stadt Walldurn durch diese
rechtmafligerweise ausgelbte militarische Nutzung keine Rechtsanspriche, die mit Beein-
trachtigungen durch den militarischen Dienst- und Ubungsbetrieb begrindet werden. Bei der
Bauausfuhrung kénnen Schallschutzmafinahmen von den jeweiligen Bauherrn nach eigenem
Ermessen und auf eigene Kosten realisiert werden.

Begriindung zum Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften

1 Planerfordernis
Die ,Eigentimergemeinschaft Reiterhof / Alte Amorbacher Strafe* hat als Eigentumerin der
Uberplanten Flurstiicke die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12
BauGB beantragt. Ziel ist die Errichtung von ca. 9 Wohnh&usem inklusive der erforderlichen
Erschlieung auf einer Gesamtflache von ca. 6730 gm.





