( B . / -
:)_ Insnelm

Bebauungsplan

"Heinzengrund"

Gemarkung Ehrstadt

Textlicher Teil: . Planungsrechtliche Festsetzungen
Hinweise

II. Ortliche Bauvorschriften

Stand: 31.08.2020

Planung: STADT PLAN

Stefanie Hanisch Stadtebau . Umweltplanung
JohannesstraBe 5 67346 Speyer Telefon 06232/68 65 601 Email kontakt@stadt-land-plan.de



Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt Seite 2/9
Textliche Festsetzungen, Entwurf vom 31.08.2020

TEXTLICHER TEIL

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnhahmsweise kénnen zugelassen werden
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Alle anderen Nutzungen sind nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaB Planeintrag mit 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H. Uberschrit-
ten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH) sowie die maximalen Firsthéhen (FH) durch
Planeintrag festgesetzt.

Die Traufhdhe als oberer Hohenbezugspunkt wird als Schnittpunkt der AuBenwand des Gebéau-
des mit der Oberkante Dachhaut definiert. Bei Gebauden mit einseitigen Pultdachern gilt die ma-
ximale Traufhéhe an der niedrigeren GebaudeauBenwandseite. (siehe Skizzen unter I.1.1)

Die Firsthdhe als oberer H6henbezugspunkt wird als Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der
geneigten Hauptdachflachen definiert. Bei versetzten Pultdachern ist die Firsth6he der héchste
Dachpunkt. Bei einseitigen Pultdachern ist die Firsthéhe der oberste Schnittpunkt der Geb&ude-
auBenkante mit der Dachhaut. Bei Gebduden mit Flachdachern ist die Schnittkante der Gebau-
deauBenwand mit der Oberkante Attika als Firsthéhe definiert. (siehe Skizzen unter 11.1.1)

Der untere H6henbezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist durch Planeintrag
fur jedes Grundstiick in m NHN definiert.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. GemafB Planeintrag sind nur Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den
seitlichen Abstandsflachen zuldssig. Garagen und Carports sind in den seitlichen Abstandsfla-
chen nur hinter der straBenseitigen Gebaudekante zulédssig; sie missen mit ihrer Zufahrtsseite
mind. 5,0 m und mit ihrer Lédngsseite mind. 1,0 m Abstand zur straBenseitigen Grundstlicksgren-
ze einhalten.
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5.

9.1

9.2

9.3

9.4

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Es sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Die Breite der Zu- und Abfahrten einschlieBlich direkt von der StraBe anfahrbarer Stellplatze darf
je Baugrundstiick maximal 6,00 m betragen.

Entlang der privaten Grinflache, an der StichstraBe "Im Heinzengrund" und am festgesetzten
Weg zwischen offentlicher StraBenverkehrsflache und dem FIst.Nr. 124 werden gemaB Planein-
trag Bereiche ohne Zu- und Abfahrten festgesetzt, in denen Grundstiickszu- und abfahrten nicht
zulassig sind.

Flachen und Anlagen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Die festgesetzte Flache dient der Rickhaltung und Versickerung von anfallendem, unbelastetem
Niederschlagswasser. Der gedrosselte Uberlauf der Entwasserungsanlage ist an den vorhande-
nen Regenwasserkanal im Heinzengrund anzuschlieBen.

Offentliche und private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im Bebauungsplan werden 6ffentliche und private Griinflachen festgesetzt.

Als "Offentliche Griinflache" ist festgesetzt:
- Zweckbestimmung "Retention”
- Zweckbestimmung "Verwallung/Béschung"

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

Oberflaichenmaterialien
Befestigte Freiflachen, wie Stellplatzflachen und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten und
Wege sind in dauerhaft wasserdurchlassiger Bauart herzustellen und zu erhalten.

Leuchtmittel

Die Beleuchtung von StraBenrdumen hat mit Leuchtmitteln mit geringer Lockwirkung auf Insekten
und Fledermause zu erfolgen (Natrium-Hochdrucklampen, LED o. &.). Eine dauerhafte Beleuch-
tung der riickwartigen Gartenbereiche ist unzuldssig. Die Leuchten missen — um auf nachtaktive
Tiere minimierend wirken zu kénnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt méglichst weit in
den Beleuchtungskorper integriert ist sowie das Eindringen von Insekten in den Leuchtkérper un-
terbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss unten gerichtet sein (kein Streulicht).

Gestaltung und Bepflanzung der Retentionsflache

Die Retentionsflache ist zu umzéaunen (H6he max. 1,50 m) und von jeglicher Bebauung mit Aus-
nahme von technisch erforderlichen Anlagen freizuhalten. Zu- und Abfahrten zur Wartung und
Pflege sind zulassig.

Gestaltung und Bepflanzung der Verwallung/Béschung

Innerhalb der festgesetzten o&ffentlichen Grinflache ist am sldlichen Gebietsrand eine flache
Mulde mit nachgeschaltetem, niedrigem Wall zur Ableitung von Oberflichenwasser/Hangwasser
herzustellen. Der Muldenbereich ist von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung freizuhalten. Die
Mulde ist dauerhaft funktionstiichtig zu halten. Ablagerungen oder bauliche Anlagen sind unzu-
lassig.
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10. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

10.1 Einzelpflanzgebote auf den Baugrundstiicken
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang: mind. 16-18 cm, ge-
messen in 1 m Hbhe) oder ein Obstbaum (Stammumfang: mind. 10-12 cm, gemessen in 1 m
Hohe) zu pflanzen, dauerhaft in artgerechter Form zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen.
Vorhandene Baume, die dieser Qualitat entsprechen, werden angerechnet.

10.2 Dachbegriinung
Dachflachen von Hauptgeb&uden, Garagen und Nebenanlagen mit einer max. Neigung von bis zu
einschlieBlich 15° (Flachdacher/einseitige Pultdécher) sind extensiv oder intensiv zu begrlnen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die kombinierte Nutzung von begriinten Flachdachfla-
chen fur Photovoltaikanlagen und thermische Solarnutzung ist zulassig, wenn diese aufgestandert
angebracht werden. Bis zu 30 % der Dachflache kénnen insgesamt fiir sonstige Anlagen, z.B. An-
lagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen,
Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fiir Dachterrassen, genutzt werden. Die Dachbegriinung
ist in den betreffenden Bauvorlagen darzustellen.

11. Pflanzbindungen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)
In der Flache fir die Erhaltung von B&umen und Stréduchern in der o&ffentlichen Griinflache
"Verwallung/Béschung" sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft in artgerechter Form zu erhal-
ten.

12. Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt sind in den an 6ffent-
lichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabattenplatten), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Lampenfunda-
mente entlang der Grundstlicksgrenzen in der erforderlichen Breite und Héhe zulédssig und ent-
schadigungslos zu dulden.
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HINWEISE

1.

4,

4.1

4.2

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster vom 12.09.2019 (UTM-
Koordinatensystem).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen bei Bodeneingriffen archdologische Funde und
Befunde entdeckt werden. Auf die Regelung des § 20 DSchG wird hingewiesen.

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Sinsheim wahrend der Dienststunden eingesehen wer-
den.

ArtenschutzmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen: Beschrankung der Rodungs- und Abrissarbeiten

Végel

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die Fal-
lung von Gehdlzen und der Abriss von Gebduden nur auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen

Fledermause

FallungsmaBnahmen sind zur Vermeidung des Toétungsverbotstatbestandes auBerhalb der Wo-
chenstubenzeit und Paarungszeit durchzufihren (Anfang November bis Ende Januar). Falls die
Rodung auBerhalb des genannten Zeitraumes stattfindet, so missen die potenziellen Quartier-
badume unmittelbar vor der Fallung durch einen Sachverstédndigen auf den tatsachlichen Besatz
durch Fledermause hin Gberprift werden.

Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen (CEF)

Végel

Die Goldammer briitet im Bereich der Feldhecke stdlich des Geltungsbereiches. In dieses Biotop
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht eingegriffen, es kann jedoch zu einem
Meideverhalten der Goldammer aufgrund der heranriickenden Wohnbebauung kommen. Zum
Ausgleich wird in der ndheren Umgebung ca. 30 m lange Hecke mit Saumstruktur im Offenland
angelegt.

Die vorhandenen Birnenbaume bleiben bestehen. Fir den Fall, dass die Birnenbdume vom jewei-
ligen Bauherren nicht erhalten werden, werden vorsorglich von der Stadt Sinsheim als Ausgleich
(als CEF-MaBnahme nach BNatSchG) ersatzweise 4 regionaltypische standortgerechte Einzel-
baume (Hochstamm, 3x verpflanzt, Mindeststammumfang 18-20 cm, gemessen in 1 m Hbhe) ge-
pflanzt.

Flederméause

Der Hohlweg, welcher éstlich des Plangebiets in den Wald hineinfiihrt, soll unverandert bleiben
und nicht beleuchtet werden, um eine Beeintréachtigung des nahen Wochenstuben-Quartiers der
Zwergfledermaus zu minimieren und somit eine Aufgabe des Quartiers zu verhindern.

Bei Anpflanzungen und Einfriedigungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG)
Baden-Wiirttemberg zu beachten, auch gegentiber landwirtschaftlich genutzten Grundstlcken.

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschla-
ge) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und
Offnungen Uberflutungssicher auszufihren. Es wird darauf hingewiesen, dass Schéaden durch
Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden
kénnen.
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7. Es ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Garten-
flachen vorwiegend begriint werden. Schotterungen von privaten Garten sind grundsatzlich keine
andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen fer-
ner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.
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1.1

Satteldach

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 74 LBO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachformen und Dachneigung

Seite 7/9

Far Hauptgebaude sind gleichseitig geneigte Dacher, deren First die Symmetrieachse darstellt
(mittiger Giebel), und Flachdacher zulassig. Zulassige Dachneigungen, Traufhdhen und First-

héhen werden in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

Folgende Dachformen sind zulassig:

Zulassige Dachform fiir Hauptgebaude

Dachneigung

THin m

FHinm

Satteldach / Walmdach / Kriippelwalmdach
(auBer Zeltdach)

30°-42°

5,50

9,50

Zeltdach als Sonderform des Walmdachs

20°-25°

5,50

9,50

einseitiges Pultdach
extensiv oder intensiv begriint zuléssig

5°-15°

5,50

9,50

Zweiseitiges, gegeneinander versetztes
Pultdach

Die Neigungswinkel der gegeniiberliegenden Seite
durfen sich bis zu 10 °unterscheiden.

20°-42°

5,50

9,50

Flachdach

extensiv oder intensiv begrint zulassig, Bristun-
gen werden bei der Ermittlung der Firsthéhe nicht
angerechnet.

0°-5°

6,00

Alle weiteren Dachformen sind ausgeschlossen.

Walmdach

Krippelwalmdach

Flachdach

Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptfirstlange zuléssig. Die Kombination unter-
schiedlicher Dachformen an einem Gebaude ist mit folgender Ausnahme nicht zuldssig: Einge-
schossige Vor-/ Anbauten bei Hauptgebauden mit geneigtem Dach durfen als Flachdach ausge-

SLP Speyer
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1.2

1.3

3.1

3.2

fihrt werden, wenn sie in Summe nicht mehr als 40% der Flache des darliber liegenden Haupt-
dachs einnehmen.

Dachgestaltung
Dachaufbauten sind bei geneigten Dachern nur als Dachgauben (Satteldach- oder Schleppgau-
be) und ab einer Dachneigung von 30° zul&ssig.

Die Breite der Dachgauben oder Dacheinschnitte darf in der Summe ein Drittel der jeweiligen
Fassadenbreite nicht Uberschreiten. Einzelne Dachgauben dlrfen eine Breite von 3,50 m nicht
Uberschreiten.

Dachgauben missen (senkrecht in der Ansicht gemessen) folgende Mindestabstande aufweisen:

zu Ortgangen (Giebelseite): min. 1,50 m
zur benachbarten Doppelhaushélfte (Brandwand) min. 1,25 m
zum First bei geneigtem Dach (30-42°): min. 1,20 m
zur AuBenwand (Traufseite) min. 0,50 m

Dachaufbauten duarfen nicht Uber Geb&udeecken ausgebildet werden. Dacheinschnitte und
Dachaufbauten sind nicht in Kombination auf der gleichen Dachseite zul&ssig.

Dachflachen von Doppelh&dusern sind aufeinander abzustimmen.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Die zulassigen Farben der Dachdeckung sind ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit. Begriinte D&-
cher sowie Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig. Dachver-
glasungen sind bis zu einem Drittel der Dachflachen zuléssig.

Unzulassig sind glanzende und hoch reflektierende Materialien an Dachern und Fassaden mit
Ausnahme von Verglasungen und Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie. Blendwirkungen
sind zu vermeiden.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 0,5 m? an der Gebau-
deauBenwand zulassig. Je Baugrundstlck ist alternativ eine freistehende Werbeanlage bis zu
2,0 m Hohe und 0,5 m2 Ansichtsflache auch auBerhalb der liberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig.

Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, Einfriedun-
gen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung und Bepflanzung

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke, sofern nicht fir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen
genutzt, sind gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Bei der Artenauswahl sind Uberwiegend
regionaltypische und standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden.

Die Anlage von groBflachigen Kies- und Schottergérten ist unzuléssig.

Einfriedungen

Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer H6he von 0,8 m zuldssig. Ein-
friedungen zur seitlichen Grundstiicksgrenze sind aus Griinden der Verkehrssicherheit bis zu ei-
ner Tiefe von 1 m, von der StraBenbegrenzungslinie aus gemessen, ebenfalls nur bis zu einer
Héhe von 80 cm zuléssig. Darlber hinaus gilt die Landesbauordnung und das Nachbarrecht Ba-
den-Wirttemberg.
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An Grundstlcksgrenzen, die an den AuBenbereich angrenzen, sind Einfriedungen nur als He-
cken oder offene Zaune (Draht- oder Stabgitterzdune) mit Heckenhinterpflanzung aus regionalty-
pischen und standortgerechten Strauchern und Badumen zulassig.

4. Zahl der Stellplatze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit
gefordert. Zu einer Wohneinheit gehdrige Stellplatze diirfen auch hintereinander angeordnet wer-
den (,Gefangene Stellplatze®).

5. Hoéhenlage der Grundstiicke § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
Der natirliche Gelandeverlauf nach Abschluss der ErschlieBung ist zu erhalten. Zur Vermeidung
Uberschissigen Bodenaushubs sind auf den nicht Uberbauten Flachen dauerhafte Aufschittun-
gen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung bis insgesamt 1,50 m Héhe sind zulassig.

Zur Herstellung einer niveaugleichen Zufahrt/Zuwegung von der ErschlieBungsstraBe auf das
Grundstiick kdnnen ausnahmsweise auch Aufschittungen von mehr als 1,50 m zugelassen wer-
den.

Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Aufschit-
tungen und Abgrabungen sowie Stiitzmauern zum Nachbargrundstlck sind bis zu einer Hohe/
Tiefe von 1,0 m, gemessen von der Héhenlage der Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstiick
zulassig. Weitere Stitzmauern bis zu 0,5 m Héhe dirfen zur Terrassierung des Geldndes mit ei-
nem Mindestabstand von 1,0 m errichtet werden. Die maximale Bdschungsneigung betrégt 1:2.
Ausnahmen kdnnen nur auf Antrag in begriindeten Fallen mit Nachweis der Standsicherheit zu-
gelassen werden.

6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO)
Das auf den Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Regenwasser ist durch bauliche oder
technische MaBnahmen auf dem jeweiligen Grundstiick zurlickzuhalten. Je Baugrundstiick ist ei-
ne Retentionszisterne mit einem zusatzlich nicht privat nutzbaren Rickhaltevolumen von mindes-
tens 2,0 m3 je 100 m? versiegelter Flache (Dachflache, Hofflache) vorzusehen. Ein Uberlauf in
den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist herzustellen. Der Drosselabfluss des Rickhaltesystems in
das o6ffentliche Kanalnetz darf maximal 0,5 I/s betragen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN § 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 75 Abs. 3
Nr. 2 LBO).
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