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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

| Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) m.W. vom 24.10.2015 ge&ndert worden ist,
Baunutzungsverordnung -BauNVO- vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W. vom 20.09.2013,
Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV90- Planzeichenverordnung vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. I. S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509) m.W. vom 30.07.2011 geéndert worden ist.

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. 698) zuletzt geandert am 03.12.2013 (GBI. S. 55), mehrfach
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) m.W.
vom 15.01.2016.

In Ergé&nzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Zulassig sind:
¢ Wohngebaude,

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
e Schank- und Speisewirtschaften,
e nicht stérende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind (8§ 4 Abs. 3 Nr. 1und 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:

e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

2 Malfd der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal bebaubare
Flache (Grundflachenzahl) und die maximale Geb&udehdhe (First- und Traufho-
he).

2.1 Grundflachenzahl

(8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Eine Uberschreitung der GRZ ist nur
geman § 19 BauNVO zulassig.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

(8 16 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)

Gebaudehdhen

Die zulassigen Hohen der Gebaude werden Uber eine gelandespezifische Be-
zugshohe (Hohe tber NN), tUber die Traufhthe und Uber die Firsthohe wie folgt

definiert;

Bezugshb6hen
Die Bezugshohen (BZH) orientieren sich am naturlichen Geléandeverlauf und sind

den zeichnerischen Festsetzungen zu entnehmen.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

Traufhéhen

Die Traufhohen sind in der unten aufgefiihrten Tabelle als HochstmalRe (THmax)
uber der Bezugshohe bis zum Schnitt der AuRenwand des Hauptbaukorpers mit
der Dachhaut festgelegt. Bei Flachdachern entspricht die maximale Traufhdhe
der Oberkante der Attika.

Firsth6hen
Die Firsthéhen sind in der unten aufgefihrten Tabelle als Hochstmafe (FHmax)

Uber der Bezugshdhe bis zur Oberkante First festgelegt.

Fur die unterschiedlich zuldssigen Dachformen werden die zuldssigen Gebaude-

héhen wie folgt festgesetzt:

WA 1 WA 2

THmax Fhmax THmax Fhmax
Satteldach (SD) 7,00 m 11,00 m 10,00 m 14,00 m
Die Traufhohe ist
auf mindestens 2/3
der Gebaudelange
einzuhalten
Pultdach (PD) 7,00 m 10,00 m 10,00 m 13,00 m
Flachdach (FD) 7,00 m - 10,00 m

Bei Flachdachern darf die maximale Traufhéhe um 3,00 m fir die Errichtung ei-
nes Staffelgeschosses (kein Vollgeschoss gem. § 2 Abs. 6 LBO Baden-
Wirttemberg) nur dann Uberschritten werden, wenn es in Richtung Osten min-
destens 2,75 m von der AuBenkante des darunter liegenden Geschosses zu-
rickspringt. Untergeordnete Bauteile sowie Treppenh&user und Aufziige missen

- davon abweichend - nicht zurlickspringen.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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3 Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

In beiden Bereichen WA 1 und WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a) ge-
maR § 22 Abs. 4 BauNVO mit einer Beschréankung der Geb&udeldnge auf maxi-

mal 25,00 m festgelegt.

Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan abgegrenzten Bereich WA 1 sind nur
Einzelhduser oder Doppelhauser zulassig. Im Bereich WA 2 sind darlber hinaus

auch Hausgruppen zuléssig.

4 Nebenanlagen

(89 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 14 Abs. 1 Satz 3 und 823
Abs. 5 BauNVO)

Zulassig sind:
Baulich untergeordnete Nebenanlagen zusammen bis zu einer Kubatur von ins-

gesamt 40 m® pro Grundstiick, auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-

flachen. Der Mindestabstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 3,00 m.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser und zur Entsorgung von Hausmdll dienende Neben-
anlagen, auch soweit im Bebauungsplan keine gesonderten Flachen festgesetzt

sind.

Unzulassig sind:

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

5 Uberbaubare Grundstiicksflache

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen definiert. Der Hauptanlage untergeordnete Bauteile und Vorbauten im
Sinne des § 5 Abs. 6 LBO durfen die jeweiligen Baugrenzen je Geb&udeseite in
Summe bis maximal 10 gm Grundflache Uberschreiten. Der Mindestabstand zu
offentlichen Verkehrsflachen betragt 3,00 m. Landesrechtliche Vorschriften dir-

fen nicht entgegenstehen.

6 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflache zulassig. Von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit senk-
recht zur Stral3e ausgerichteten Garagen und Uberdachten Stellplatzen ein Min-

destabstand von 5,00 m einzuhalten.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Bei parallel zur ErschlieBungsstralRe ausgerichteten offenen Stellplat-
zen ist ein Abstand von 1,00 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Offe-
ne Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit wasser-

durchlassigen Belagen auszufihren.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die gebietsinternen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausge-
wiesenen Flachen sind als Mischverkehrsflachen herzustellen. Ein- und Ausfahr-
ten fur Kraftfahrzeuge sind entlang den im Lageplan gekennzeichneten Berei-

chen an der Blumenstraf3e nicht zulassig.

8 MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Baugrundstiicke sind bis maximal zu 1,00 m H6he Abgrabungen
und Aufschittungen (Gelandemodellierungen) sowie Stitzmauern zuldssig, so-
weit nachbarschutzrechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen und keine
Pflanzbindung besteht. Ausnahmsweise kdnnen auf Antrag in begrindeten F&l-
len hohere Stitzmauern zugelassen werden, soweit die Standsicherheit fachlich
nachgewiesen werden kann. Stlitzmauern missen mindestens einen Abstand

von 0,50 m zu o6ffentlichen Flachen einhalten.

Rodung und Féllung von Gehdlzen

Geholzrodungen bzw. die Fallung von Gehdlzen fir die Baureifmachung des Ge-
biets sind nur auRerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28. Februar zulassig. Ist eine Rodung innerhalb der Brutperiode erforderlich, so
ist der Nachweis zu erbringen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nicht ausgeldst werden. Eine géartnerische Nutzung im Sinne des 8 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG, das heildt schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung der Baume, ist jedoch jeder-

zeit zulassig.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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Schutz von Insekten und Fledermé&usen

Die Beleuchtung der Stralenrdume hat mit Leuchtmitteln mit geringer Lockwir-
kung auf Flederméduse und nachtaktive Insekten zu erfolgen (Natrium-
Hochdrucklampen, LED o. &.). Eine dauerhafte Beleuchtung der riickwartigen

Gartenbereiche ist unzuléssig.

Retentionszisterne zur Riickhaltung von Niederschlagswasser

Fur jedes Grundstick ist zur Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses
von den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen eine eigene Regenwas-
serzisterne (Retentionszisterne) innerhalb des Grundstiicks fiir die Regenwasser-
rickhaltung herzustellen, die einen Teil ihres Volumens automatisch lber eine
Drossel entleert. N&here Vorgaben zur Ausfihrung der Regenwasserzisternen
siehe Punkt 7 der ortlichen Bauvorschriften. Die Abwassersatzung der Grol3en

Kreisstadt Sinsheim ist in der aktuellen Fassung zu beachten.

Dachmaterialien

Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Blei, Kupfer und Zink sind als Dachfla-

chen unzulassig.

10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger

Bepflanzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pflanzgebotsflachen
Gemal Planeintrag (PFG 1-3) sind Flachen fir den dauerhaften Erhalt und die

Neuanpflanzung von heimischen, standortgerechten Heckengruppen nach
Pflanzliste (siehe Hinweise, Nr. 9) festgelegt. Dabei ist pro 2,50 m2 ein Strauch zu
pflanzen. Bei Verlust oder natirlichem Abgang sind sie mit Pflanzen gemal der

Pflanzliste (siehe Hinweise, Nr. 9) zu ersetzen.
Je Baugrundstiick ist ein mittel- bis grol3kroniger heimischer Laub- oder Obst-

baum gemald Pflanzliste (siehe Hinweise, Nr. 9) mit einem Stammumfang von

mind. 10-12 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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Sonstige Bepflanzung

Die nicht Uberbaute Grundsticksflache ist gartnerisch anzulegen, wobei mind.
5 % der Grundstiicksflache mit regionaltypischen Strauchern gruppen- oder he-
ckenartig zu bepflanzen sind. Empfohlen werden hierzu die Arten der Pflanzliste

(siehe Hinweise, Nr. 9). Die Pflanzgebotsflachen werden darauf angerechnet.

Die Bepflanzung auf den Baugrundsticksflachen ist in den Baugesuchunterlagen
darzustellen (Pflanzplan). Der Vollzug ist spatestens 2 Jahre nach Aufnahme der

Gebaudenutzung der Baurechtsbehodrde ohne Aufforderung nachzuweisen.

11 Bindungen von Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen,

Strauchern und sonstiger Bepflanzungen

(9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung Einzelbdume

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Einzelbau-
me sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist der Baum durch

eine Ersatzpflanzung gemanR Pflanzliste (siehe Hinweise, Nr. 9) zu ersetzen.

Erhalt bei Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten

Wahrend der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhal-
tenden Baume sind diese einschliellich ihrer Wurzelraume gem&afR DIN 18920
.vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen“ der aktuell glltigen Fassung
(DIN 18920, Ausgabe 2014-07) oder deren Folgenorm zu sichern.

Sofern hierdurch die Ausflihrung eines Bauvorhabens unzumutbar erschwert

wird, ist die Ausnahme von der Erhaltungsbindung zuldssig, wenn an geeigneter

Stelle eine Ersatzpflanzung vorgenommen wird.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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12 Flachen fir Béschungen und unterirdische Stitzbauwerke zur Her-

stellung des StralBenkdrpers

(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung der Stral3e sind an den angrenzenden Grundstiicken Aufschit-
tungen und Abgrabungen in der erforderlichen Héhe und Breite zu dulden, soweit
sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers und der dazugehdrigen Boschungen er-
forderlich sind. Ebenso sind der fir den Halt von Grenzbauteilen (z. B. Schalt-
schranke fur Telekommunikation, Stromversorgung, Breitbandkabel, StraRenbe-
leuchtung) notwendige Hinterbeton (Betonrlickenstiitzen) sowie die Fundamente
evtl. erforderlicher Stitzmauern zur Sicherung von Stral3enabgrenzungen hinzu-

nehmen.

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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1] Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

88 74 und 75 Landesbauordnung — LBO — in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Dezember 2013 (GBI. S. 389, 440) in Verbindung mit § 4 Ge-
meindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. 698) zuletzt gedndert am 03.12.2013 (GBI. S. 55), mehrfach gean-
dert durch das Gesetz zur Anderung der LBO vom 11. November 2014 (GBI.
S. 501) m. W. vom 01.03.2015.

1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Fassadengestaltung

Hochgléanzende und lichtreflektierende Materialien als Fassadenverkleidung sind
nur zulassig, wenn sie der aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie
dienen. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass keine stdrende Blendwirkung
zu erwarten ist. Sonstige stark reflektierende Materialien und Farben an Gebau-
den und sonstigen baulichen Anlagen sind unzulassig. Die AuRenwande sind zu
verputzen. Verkleidungen untergeordneter Bauteile aus heimischem Holz oder
Naturstein sind zulassig. Wandverkleidungen aus Metall, Kunststoff, Faserze-

ment oder Baustoffimitationen sind nicht zuléssig.

1.2 Dachform/ -neigung

Fur Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zulassig:
o Satteldacher (= SD)
e Einseitige Pultdacher (= PD) mit einer Dachneigung kleiner/gleich 15°
e Zweiseitige Pultdacher
e Flachdacher (=FD)

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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Hausgruppen und Doppelhauser sind jeweils in der Hohe, der Dachfarbe, der
Dachform, der Dachneigung und Dachdeckungsmaterial aufeinander abzustim-
men. Die Dachneigung der Nebengebaude (auch Garagen) ist der Dachneigung

der Hauptgebaude anzupassen.

1.3 Dachdeckung

Als Dachdeckung bei geneigten Dachern mit mehr als 24° sind grundsatzlich
Ziegel oder Photovoltaikelemente zu verwenden. Alternativ kdénnen Dachbegru-
nungen erfolgen. In diesem Fall sind ab 15° Dachneigung konstruktive Mafl3nah-

men zur Schubsicherung des Griindachaufbaus zu treffen.

1.4 Dachaufbauten beim Satteldach

Bei Dachern mit Dachneigung sind Dachgauben, sonstige Dachaufbauten, un-
tergeordnete Quergiebel (Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte zusammengerech-
net bis zu 60 % der Gebaudebreite (Wandlange an der Traufseite) zulassig. Die
Eindeckung ist in Art und Farbe des Hauptdaches vorzunehmen. Dacheinschnitte

und Gauben auf der gleichen Geb&udeseite sind unzulassig.

Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zul&ssig:
¢ Beim Satteldach: Ausbildung als Satteldach- oder Schleppgaube
e Breite einzelner Dachgauben bis 5,00 m
e Mindestabstand von der Giebelwand 1,25 m

e Mindestabstand des oberen Anschlusses zum First 0,70 m

15 Solaranlagen (Solarkollektoren und Photovoltaik) auf Dachern

Geneigte Dachfldche

Solarkollektor- und Photovoltaik-Module sollen so positioniert werden, dass sie

sich in die Dachlandschaft einfugen. Die Montage solarer Module kann ins Dach

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung
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integriert oder in gleicher Neigung auf der Dachdeckung erfolgen. Eine Aufstan-
derung abweichend von der Dachneigung sowie auf Dachaufbauten ist unzulds-
sig. Die Dachdeckung darf zur Aufnahme der Konstruktion/ des Aufbaus unter-

brochen werden. Die Module diirfen an keiner Stelle die Firsthohe Uberschreiten.

Flachdacher
Bei Flachdachern sollen solare Module, wie Sonnenkollektoren und Photovolta-

ikanlagen, mit einer Neigung von 26° - 32°aufgebracht werden.

2 Werbeanlagen

(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zu-
lassig. Pro Grundstiick kann an der Fassade jeweils eine Werbeanlage deutlich
untergeordnet zur Fassadenflache errichtet werden. Freistehende Werbeanlagen
(Schilder, Fahnen am Mast) sind bis zu einer GréRe von 1,00 m? zuléssig. Wer-
beanlagen an Baustellen sind zulassig, soweit sie temporar sind und sich auf das

Bauvorhaben beziehen.

Unzulassig sind

e Werbeanlagen an oder auf Dachflachen,
e Selbstleuchtende Werbeanlagen (Leuchtbuchstaben),
¢ Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht,

e Sammelwerbeanlagen.

3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke so-

wie der Einfriedigungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO BW)

Im gesamten Plangebiet sind Vorgartenflachen und dariiber hinaus die gesamten
nicht Gberbauten Flachen, sofern sie nicht als Geh-, Zufahrts- oder Stellplatzfla-

chen genutzt werden oder bereits als Flachen mit Pflanzgebot festgesetzt sind,
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zu bepflanzen bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (vgl. Nr. 11 Bin-

dungen von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und

sonstigen Bepflanzungen).

3.1 Einfriedigungen und Sockel- bzw. Stliitzmauern

Zu Einfriedigungen wird auf das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wilrttemberg

(NRG) verwiesen.

Einfriedigungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen diurfen Sockel — und Stitzmauern nur
massiv, verblendet aus natirlichen oder natursteindhnlichen Materialien (Natur-
stein, Kunststein, Mauerstein, Holz) oder in Form von steingefillten Gabionen
errichtet werden. Die Mauerhdhe ist auf max. 0,80 m (bezogen auf die angren-
zende Verkehrs- bzw. Gelandeoberflache) begrenzt. Falls erforderlich kann die
Hohe im Bereich von StralReneinschnitten, beschrankt auf die Tiefe des Stral3en-
einschnittes, ausnahmsweise Uberschritten werden, solange die Verkehrssicher-

heit nicht eingeschrankt wird.

Optisch offene Einfriedigungen (Hecken, Holz oder hinterpflanzte Metallzaune,
Gabionenstelen) und Kombinationen mit den oben genannten Sockel- und
Stutzmauern durfen entlang der Grundstiicksgrenze an der Stral3e insgesamt bis
zu einer Hohe von 1,20 m errichtet werden. Die Verwendung von Stacheldraht ist

an allen Grundstticksgrenzen unzuléssig.

3.2  Aufschittungen und Abgrabungen

Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustim-
men. Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stitzmauern zum Nachbargrund-
stiick sind bis zu 1,00 m Hohe/ Tiefe, gemessen von der Hohenlage der Grund-
stiicksgrenze des Nachbargrundsticks, zulassig. Weitere Stitzmauern bis zu
1,00 m Hohe durfen zur Terrassierung der Boéschung mit einem Mindestabstand

von 1,00 m errichtet werden. Die maximale Bdschungsneigung betragt 45° (Ho-
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hen-/ Breitenverhaltnis 1:2). Ausnahmen kénnen nur auf Antrag in begrindeten

Fallen und mit Nachweis der Standsicherheit zugelassen werden.

4 AuBenantennen

(8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AulRenantennen (Satellitenempfangsanlage) sind nur auf dem Dach oberhalb der
Dachtraufe zulassig. Sofern das Recht auf Informationsfreiheit gewdahrleistet

werden kann, ist pro Gebaude nur eine AulRenantenne zulassig.

5 Niederspannungsfreileitungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Oberirdische Niederspannungsleitungen einschliel3lich oberirdischen Telekom-

munikationsleitungen sind nicht zugelassen. 14

6 Stellplatzverpflichtung

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Stellplatze sind im Plangebiet unabhangig von der Grundstiickseinteilung geman

unten stehender Tabelle herzustellen.

WA 1 WA 2
Einzelhaus/ Doppelhaus bis 2,0 Stellplatze/ 2,0 Stellplatze/
2 Wohneinheiten Wohneinheit Wohneinheit

Einzelhaus/ Doppelhaus ab
1,5 Stellplatze/

Wohneinheit

3 Wohneinheiten -

sowie Hausgruppen
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Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige

Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Zu einer Wohneinheit gehorige Stellplatze dirfen auch hintereinander angeord-
net werden (,gefangene Stellplatze®). Die Zufahrtsbreite von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache darf maximal 50 % der Grundstiicksbreite an der Stral3enbegren-

zungslinie betragen.

7 Regenwasserzisternen

(8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das auf den Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Regenwasser ist durch
baulich-technische MalRnahmen auf dem jeweiligen Grundsttick zuriickzuhalten.

Innerhalb des gesamten Plangebietes ist auf jedem Baugrundstiicke eine Zister-
ne von mindestens 5 m3 Volumen zum Sammeln und Verwenden von Nieder-
schlagswasser herzustellen, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uber-
schwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen. Die
Zisternen erhalten einen Uberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz. Die Anlagen sind

aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig.

8 Ordnungswidrigkeiten

(8 75 LBO)

Ordnungswidrig nach 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahr-

l&ssig den ortlichen Bauvorschriften nach 8§ 74 LBO zuwiderhandelt.
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I Nachrichtliche Ubernahme

1 Denkmalschutz Bodenfunde

(§ 20 DSchG)

Werden beim Vollzug der Planung unbekannte Funde entdeckt, sind diese un-
verziglich der Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen
(8 20 DSchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu halten, sofern die
Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt nicht mit einer Verklirzung

der Frist einverstanden sind.

2 Nachbarrechtsgesetz

(8 11 Abs. 1 NRG und § 27 NRG)

Insbesondere bei PflanzmalRnahmen und bei der Errichtung von Einfriedigungen 16
sind die Bestimmungen des Gesetzes uber das ,Nachbarschaftsrecht Baden-

Wirttemberg- NRG" zu beachten.

3 Bodenschutz

(BBodSchG und LBodSchAG)

Vermeidung von Bodenverdichtungen

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

Veranderungen zu schitzen.

Bodenaushub
Bei allen BaumalRBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterbo-
den getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzuftihren und bis

dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
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Bodenfunktion nach § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) gewahrleisten

(Schitthéhe max. 2,00 m, Schutz vor Vernassung).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind
gemal § 3 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) der Unteren

Bodenschutzbehérde zu melden (siehe Hinweise, Nr. 2).
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v Hinweise
1 Abfalle

Fallen in dem Planungsgebiet Abfélle durch Erdbewegungsmaflnahmen, Rick-
bauten, Umbauten, Abbriiche oder Neubauten an, so ist bei deren Entsorgung

(Verwertung oder Beseitigung) folgendes zwingend zu beachten:

Trennpflicht
Alle bei einer BaumalRnahme anfallenden Abfalle missen grundsatzlich am Ent-

stehungsort in Abfalle zur Verwertung und Abfalle zur Beseitigung getrennt wer-
den (Trennpflicht). Dazu muissen je nach anfallenden Abfallarten und -mengen
ausreichend Behaltnisse bereitgestellt werden. Abfélle zur Verwertung darfen nur
gemeinsam erfasst werden, wenn eine hochwertige Verwertung gewabhrleistet
wird, d.h. die einzelnen Abfélle zur Verwertung sich nicht gegenseitig in der Ver-
wertung, z.B. durch die Ubertragung von Verunreinigungen, behindern; insbe-

sondere dirfen keine Bestandteile von Abféllen zur Beseitigung enthalten sein.

Pflichten des Abfallerzeugers

Der Abfallerzeuger hat die Einhaltung einer ordnungsgemaf3en Trennung nach
den geltenden gesetzlichen Vorgaben sicherzustellen; dies gilt auch gegenuber

dem Einsammler und Beforderer.

Der Abfallerzeuger hat im Rahmen der ihm obliegenden Sorgfaltspflicht ausrei-
chende Vorkehrungen zu treffen und jederzeit zu gewahrleisten, die Abfalle ent-
sprechend ihrer Art und Beschaffenheit so zu erfassen, zu sammeln, zu be- und
entladen, dass die Abfélle auf keinen Fall in unzulassiger Weise in die Umwelt
gelangen kdnnen. Entsprechend sind die Sammelbehalter, Sammelflachen, die

Art der Transporte und die weiteren Entsorgungsanlagen zu wéahlen.
Die Lagerung von Abfallen in nicht geeigneten Behéaltern und / oder auf dafir

nicht entsprechend ausgestalteten Lagerflachen ist nicht zuldssig und damit un-

tersagt.
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Abfallentsorgung und Uberlassungspflichten

Uberwachungsbedirftige Abfélle zur Beseitigung sind dem Landkreis Rhein-

Neckar-Kreis zu Uberlassen und auf dessen Abfallentsorgungsanlage getrennt

nach
e thermisch behandelbaren Abféallen und
e thermisch nicht behandelbaren Abfallen
anzuliefern.

Uberwachungsbediirftige Abfélle

Uberwachungsbediirftige Abfalle zur Beseitigung aus BaumaRnahmen sind nach
der derzeit gultigen Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Rhein-Neckar-Kreis
insbesondere nachfolgende Abfallarten:

e Baustellenabfalle: Stofflich nicht verwertbare, unbelastete tiberwiegend
nicht mineralische Stoffe aus Bautatigkeiten; Restabfélle aus Gebaude-
renovierungen, Umbaumafl3nahmen und Haushalts-und Geschéftsauflo-
sungen, die zum festen Bestandteil eines Geb&audes gehoren.

e Asbest- und Mineralfaserabfélle: Abfalle, die festgebundene Asbestfasern
enthalten, sowie nicht verwertbare Mineralwolle aus Glas, Stein oder

Schlacken und sonstigen kiinstlichen Mineralfasern.

GroRRe Mengen Bau- und Abbruchabfalle

Fallen bei einer BaumalRnahme Bau- und Abbruchabfélle in grol3en Mengen an,
ist vom Bauherrn ein Entsorgungskonzept zu erstellen und mit dem Umweltamt
des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen. In dem Konzept sind min-
destens folgende Angaben aufzunehmen:

o Abfallart und EAK-Abfallschliissel-Nr. sowie EAK-Abfallbezeichnung

e Uberwachungskategorie

e Unterscheidung zwischen Abfall zur Verwertung und Abfall zur Beseiti-

gung

e Abfallmenge

¢ Angaben zur Vorabkontrolle

e Abfallbeforderer

e Abfallentsorger und Entsorgungseinrichtung mit Darlegung der Zulassun-

gen und Entsorgungsinhalte
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2 Bodenschutz - Altlasten und Ablagerungen

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen ist auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf

das unvermeidbare Mal} zu reduzieren.

Altlasten - Altablagerungen

Fur das gesamte Plangebiet liegt ein Gutachten des Ingenieurbiros Toniges
GmbH von 1994 vor, das die Untersuchung und gutachterliche Bewertung der
Altablagerung ,,Ob der Ziegelhutte" behandelt. Bei der Altablagerung handelt es
sich um die Teilflache einer ehemaligen Lehmgrube, die Ende der 1940er Jahre
bis ca. 1975/1976 Uberwiegend mit Ziegel- und Bauschutt und Erdaushub sowie
mit unerheblichen Anteilen von Haus- und Sperrmull verfiullt wurde. Die Flache
wurde am 18.10.1994 von der Bewertungskommission Altlasten im Rhein-
Neckar-Kreis beurteilt. Die Bewertungskommission kam zu dem Ergebnis, dass
kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Aufgrund der Tatsache, dass im Unter-
grund nicht frei verwertbare Bodenmassen vorliegen, wurde die Flache in B (Be-

lassen) - Entsorgungsrelevanz eingestuft.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ob der Ziegelhitte 11
liegt in einem Teilbereich der gesamten Altablagerungsflache. Bei der Untersu-
chung von 1994 wurden jedoch bei allen 7 Rammkernsondierungen im tberplan-
ten Bereich - im Wesentlichen die Flurstiicke Nr. 9759/1 und 9759 - keine Haus-
millanteile gefunden. Die Flache des Plangebiets, die laut Zeitzeugenbefragung
Hausmdll h6échstens in unerheblichen Anteilen enthalten kdnnte, ist jedoch vor-

sorglich in die zeichnerischen Festsetzungen Gbernommen worden.

Die umwelttechnischen Untersuchungsergebnisse von 1994 zeigen auch bei ak-
tueller Bewertung durch das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises keine
Uberschreitungen der Prufwerte fiir den Wirkungspfad Boden/Mensch. Der Alt-

lastverdacht auf den oben genannten Grundstticken ist ausgeraumt.
Erdaushub

Grundsatzlich ist die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub auf dem

Grundstiick selbst der Deponierung vorzuziehen. Mdglichkeiten zur Vermeidung
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bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sollten bereits bei der Planung der Ge-
baudearchitektur (Grindungstiefen, Zufahrten, Wege usw.) Beachtung finden.
Die Lagerung von Uberschissigem Erdaushub im Gebiet, die langer als 6 Monate
dauert, ist als bauliche Anlage gemafl3 § 2 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. 88 49 - 50 Abs. 1
LBO ggf. baurechtlich zu beantragen.

Aufgrund der Schadstoffgehalte, die im Rahmen der Untersuchungen festgestellt
wurden oder aufgrund sonstiger konkreter Hinweise, liegen auf der Flache Bo-
denmassen vor, die nicht frei verwertbar sind bzw. nicht unkontrollierbar abgela-
gert werden durfen. Daher ist bei allen Baumal3hahmen eine gutachterliche Be-
gleitung erforderlich. Deren Aufgabe ist es, die verschiedenen Auffillhorizonte zu
erkennen, den Aushub nach Mdglichkeit trennen zu lassen sowie, falls erforder-
lich, die ordnungsgeméafRe Entsorgung entsorgungspflichtiger Massen zu veran-

lassen.

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf konkrete Bodenverunreinigungen hinwei-
sen, ist das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis und die Stadt Sinsheim unverziig-
lich Gber Art und Ausmal der Verunreinigung zu verstandigen. Der moglicher-
weise belastete Aushub ist dann in jedem Falle von unbelastetem Aushub zu
trennen und zu lagern. Anschlieend ist gemal3 Landes-Bodenschutz-Gesetz
und Altlastengesetz (LBodSchG) sowie 887 und 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz zu
verfahren. Bezlglich des Entsorgungsweges und der Formalitdten gibt der zu-

standige Abfallentsorger Auskunft.

Wird der Erdaushub als unbedenklich eingestuft, sind vor einer Deponierung an-
dere Verwendungsmadglichkeiten (z.B. Erdaushubbérsen der Gebietskérperschaf-

ten, Recyclinganlagen) zu prifen.

Auffillungen
Wird im Rahmen von Verflllungen, Auffillungen und Gelandemodellierungen die

Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereitetem mineralischen Bau- und
Abbruchmaterial (Recyclingmaterial) oder Béden vorgesehen, sind folgende Vor-

schriften bzw. Hinweise anzuwenden:

Stadt Sinsheim - Amt fur Stadt und Flachenentwicklung

21



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” vom 13.04.2004, Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fur die Verwertung von Ab-
fall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/ 3.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nut-
zung) sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift flr

Bodenmaterial einzuhalten.

3 Baugrund / Geologie

Da die Flache in der Vergangenheit aufgefullt wurde (vgl. Hinweise, Nr. 2), wird
empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit von Gebauden auf den Bau-
grundsticken und zur Vermeidung grindungstechnischer Probleme eine ent-

sprechende gutachterliche Beratung in Anspruch zu nehmen.

4 Archdaologische Denkmalpflege

Bei der Umsetzung der Planung konnen bisher unentdeckte Funde entdeckt
werden. Diese sind unverziglich der Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Karlsruhe mit einer Verkur-

zung der Frist nach 8 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) nicht einverstanden ist.

Flurdenkmale wie Bildstocke, Wegekreuze, historische Grenzsteine, Brunnen-
steine, steinerne Wegweiser und landschaftsprdgende Natursteinmauern sind an
ihrer Stelle zu belassen und vor Beschadigungen wéhrend der Bauarbeiten zu
beschitzen. Jede erforderliche Veranderung des Standortes ist zu begrinden

und mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.
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6 Geothermie

Durch Hohlraume und sulfathaltiges Gestein kdnnen Schwierigkeiten beim Bau
von Erdsondeanlagen nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird von

der Nutzung von Erdwarme tber Erdsonden abgeraten.

7 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so
sind die Arbeiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen
sowie das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis als untere Wasserbehorde zu infor-
mieren. Mal3nahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Unter-
grund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine stan-
dige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzuléssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumalinahme be-

darf der behordlichen Zustimmung.

8 Gelandeverhéaltnisse

Die Gelandeverhéltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustim-

men.

9 Wasserversorgung

Der Versorgungsdruck ist fur die mégliche Bebauung nordlich der Blumenstralie
(B.-Plan Ob der Ziegelhiitte, 1. Anderung von 1987) ausreichend bemessen. Dort
ist eine zweigeschossige Bebauung mit maximaler Traufhéhe von 6,5 m zuléssig.
Die 1. Anderung des B-Planes ,0b der Ziegelhiitte 11* erlaubt nun - unter Beriick-
sichtigung von Staffelgeschossen - Bauhdhen bis zu 10 m bzw. 13 m (drei- bis
viergeschossige Bebauung). Fur diese Geb&udehthen am oberen Rand der

Druckzone und am Rand des Siedlungsgebietes ist das oOffentliche Versorgungs-
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netz nicht konzipiert. Abhangig von der konkreten Ausgestaltung der privaten
Bauvorhaben sowie der darin eingebauten Wasserinstallationen werden unter
Umstanden private Druckerhéhungsanlagen fiir einen stérungsfreien Betrieb er-

forderlich.

10 Baum- und Pflanzenschutz bei Baumallhahmen

In jeder Bauphase sind die zu erhaltenden Baume vor schadigenden Einflissen
zu bewahren. Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden

und Vegetationsflachen bei Baumalihahmen®.
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11 Pflanzliste fur die Pflanzgebote

Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

Gehdlzarten:

Baume 1. Ordnung:

x Spitzahorn
X Bergahorn

x Gemeinde Esche

Traubeneiche
Stieleiche

X Winterlinde

x Sommerlinde
Bergulme
Rotbuche

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus rubor

Tilia cordata

Tilia platyphillos
Ulmus glabra

Fagus sylvatica

Baume 2. Ordnung:

Straucher:

Roter Hartriegel
Hasel

WeilRdorn
oxyacantha
Liguster

Schlehe
Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose
Essigrosse
Weinrose
Kriechende Rose
Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus

Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rosa arvensis
Sambucus nigra

Feldahorn Acer campestre Roter Holunder Sambucus race-
X Hainbuche Carpinus betulus mosa
Vogelkirsche Prunus avium Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Mehlbeere Sorbus aria
x Vogelbeere Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica
x = als StralRenbaum geeignhet o
bei Bedarf
Auswahl an Obstbaumorten:
Apfelsorten: Bittenfelder S&mling Birnensorten: Gelbmadstler
Boskoop Gute Graue
Bohnapfel Gute Luise
Brettracher Pastorenbirne
Danziger Kantapfel Osterreich
Engelsberger Weinbirne
Goldparméne Schweizer Wasser-
Jakob Fischer birne

Maunzenapfel
Winterampur

Stuttgarter Geil3hirt-
le

Kirschensorten: Weinbirne
Buttners Rote
GrolRe Schwarze | Sonstige: Walnuss
Knorpel Wildobst (Holzapfel,
Hedelfinger Holzbirne,  Speier-
Schneiders Spéate ling, Vogelkirsche)
Knorpel Zwetschgen

Stadt Sinsheim

- Amt flr Stadt und Flachenentwicklung



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Ob der Ziegelhitte Il — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen, Stand 16.03.2017

V Aufstellung

Stadt Sinsheim, den __._

Jorg Albrecht, OberblUrgermeister

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text und der Inhalt der 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfah-

rensvorschriften beachtet wurden.

Stadt Sinsheim, den .

Jorg Albrecht, Oberblrgermeister
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