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TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

21

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 fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Alle anderen Nutzungen sind nicht zulassig.

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

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaf Planeintrag mit 0,3 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache kann entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H. Giberschritten
werden. Fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist im Nutzungsbereich 2 eine wei-
tere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuléssig, soweit diese mitzurechnenden
Anlagen als Vegetationsflachen mit mind. 40 cm Erdiberdeckung gartnerisch angelegt sind.

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 Aufienwand des Gebaudes
mit der Oberkante Dachhaut definiert. Bei Gebauden mit einseitigen Pultdachern gilt die maximale
Traufhéhe an der niedrigeren GebaudeaulRenwandseite. (siehe Skizzen unter 11.1.1)

Die Firsth6he als oberer Héhenbezugspunkt wird als Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der
geneigten Hauptdachflachen definiert. Bei versetzten Pultdachern ist die Firsthohe der hdchste
Dachpunkt. Bei einseitigen Pultdachern ist die Firsthdhe der oberste Schnittpunkt der Gebdudeau-
Renkante mit der Dachhaut. Bei Gebduden mit Flachdachern ist die Schnittkante der Gebaudeau-
Renwand mit der Oberkante Attika als Firsthdhe definiert. (siehe Skizzen unter 11.1.1)

Im Nutzungsbereich 2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen durch haustechnisch be-
dingte Dachaufbauten wie Aufzugsiberfahrten, Treppenhauser, Klimatisierungsaufbauten usw. bis
zu einer Hohe von 2,5 m zulassig, sofern die Aufbauten von der AulRenwand zurlickspringen und
die Gesamtflache der Aufbauten weniger als 10 % der Grundflache des Hauptbaukdrpers betragt.

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

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

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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10.

Fir die Stellung der Hauptgebaude im Nutzungsbereich 2 ist die Haupffirstrichtung in der Plan-
zeichnung zwingend festgesetzt.

Bei Gebauden mit Flachdachern entspricht die festgesetzte Firstrichtung die Richtung der langeren
Gebaudeseite.

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

Stellpldtze und Garagen

Im Nutzungsbereich 1 gilt:

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den seit-
lichen Abstandsflachen zulassig. Garagen und Carports missen mit ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0
m zur stralRenseitigen Grundstiicksgrenze und mit ihrer Langsseite mind. 1,0 m Abstand zu 6ffent-
lichen Flachen einhalten.

Im Nutzungsbereich 2 qilt:

Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Garagen und Carports missen mit ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0 m Abstand zur stral3ensei-
tigen Grundstiicksgrenze einhalten. Innerhalb der Flachen fir Anpflanzungen sind keine Stellplatze
und Zufahrten zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Im Nutzungsbereich 1 sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

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

Im Nutzungsbereich 1 darf die Breite der Zu- und Abfahrten einschlieRlich direkt von der StralRe
anfahrbarer Stellplatze je Baugrundstiick maximal 6,00 m betragen.

Im Nutzungsbereich 2 darf die Breite der Zu- und Abfahrten einschlie8lich direkt von der Strale
anfahrbarer Stellplatze je Baugrundstiick maximal 2/3 der Grundstuickslange betragen.

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Grunflachen festgesetzt:

- Zweckbestimmung "CEF-Flache", "Mulde/Graben"

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

10.1 Oberflaichenmaterialien

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

10.2 Leuchtmittel

Die Beleuchtung von Stralienraumen und Auf3enanlagen hat mit Leuchtmitteln mit geringer Lock-
wirkung auf Insekten und Fledermause zu erfolgen (Natrium-Hochdrucklampen, LED o. a.). Eine
dauerhafte Beleuchtung der riickwartigen Gartenbereiche ist unzulassig. Die Abstrahlrichtung
muss unten gerichtet sein (kein Streulicht).
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10.3 Material der Dacheindeckungen
Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei oder Kupfer sind im Baugebiet
nicht zulassig, wenn diese an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden, da diese in
den Briindelweggraben entlastet.

10.4 CEF-MaRRnahme Eidechsen
Die festgesetzte CEF-Flache ist als Griinland mit mindestens einem Zauneidechsenrefugium auf-
zuwerten. Als Richtmal dient hier 1 Refugium fir 3 Individuen. Hierbei sind alle fiir Zauneidechsen
relevanten Habitatstrukturen zu errichten (Eiablageplatze, Sonn- und Versteckmdglichkeiten, Uber-
winterungshabitat).

Die CEF-Mallnahme muss zum Zeitpunkt des Eingriffes funktionsfahig sein. Die innerhalb der
Grenzen des Bebauungsplanes vorgefundenen Zauneidechsen sind fachgerecht zu fangen und
auf bereits entwickelte CEF-Flachen umzusiedeln oder zu vergramen. Die Funktionsfahigkeit und
Pflege der CEF-Flachen sind dauerhaft zu sichern und durch eine Funktionskontrolle in einem Ab-
stand von 1, 2 und 3 Jahren ab Eingriff zu Gberprifen.

10.5 MaBnahmenflache zum Schutz vor Starkregenereignissen
Entlang des ndérdlichen und westlichen Gebietsrandes sind Gelandemodellierungen zum Schutz
vor bzw. zur Ableitung von Oberflachenabfluss aus dem Aufengebiet herzustellen. Entlang der
westlichen Grenze ist eine Verwallung, in der o6ffentlichen Grinflache entlang der nérdlichen
Grenze ist eine Mulde gemal untenstehender Schemaskizzen anzulegen. Die Mindesthohe des
Walls von 0,40 m Uber der OK der angrenzenden Ackerflache ist dauerhaft einzuhalten.

Entlang der Verwallung kann eine geschlossene Hecke aus standortgerechten, heimischen Strau-
chern angelegt werden. Das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg ist zu beachten. Demnach ist zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Der Muldenbereich ist von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung freizuhalten. Die Mulde ist dau-
erhaft funktionstlichtig zu halten. Ablagerungen oder bauliche Anlagen sind unzulassig.

g \\ ’;
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Ackerflache |  Baugrundstiick Gehdlzriegel | offentliche Grunflache | = Baugrundstiick
| (Biotop) ‘ |
Schemaschnitt mit Verwallung West Schemaschnitt mit Mulde Nord

11. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Passive Larmschutzmalinah-
men) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11.1 Schalldammung der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen

Im Geltungsbereich sind auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen aufgrund der
Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Stralenverkehr, fir Rdume, die dem nicht nur vortber-
gehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen.
Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuRenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen
an die Luftschalld@mmung der AuRenbauteile gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Januar
2018) eingehalten werden. Die erforderlichen Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

SLP Speyer Druckdatum: 24.06.21, 2002_TF_Briindel_170621_final



Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren Seite 5/13
Textliche Festsetzungen, Entwurf vom 17.06.2021

Larm- MaRgebli- Raumarten

pegel- cher Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Be-

bereich A;E'Ben' herbergungsstatten, Unterrichtsraume und dhnliches
;;;”;; Erf. R'w, ges des AuRenbauteils in dB
dB(A)
I bis 55 30
Il 56 - 60 30
11 61-65 35
v 66 - 70 40
Y 71-75 45
Vi 76 - 80 50
Vi >80 2)

) An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auftenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgeulbter Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraum-
pegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Erf. R'w,ges = erforderliches Gesamtschalldamm-Mal}

Abb. 1: Larmpegelbereiche (LPB), maBgebliche AuBenldrmpegel sowie erforderliche Ge-
samtschallddmm-MaRe nach DIN 4109.

Wird im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens der Nachweis erbracht, dass an den Aulienbau-
teilen der schutzbedirftigen Raume geringere maf3gebliche Aulenlarmpegel und Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 anliegen (z. B. durch abschirmende Bebauung), kdnnen die Anforderungen an
die Schallddmmung der AuRRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert wer-
den.

11.2 Fensterunabhiangige, schallgedammte Beliiftung fiir Schlafraume
Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume sind im Larmpegelbereich IV mit zuséatzli-
chen fensterunabhangigen, schallgeddammten Liftungseinrichtungen, die eine ausreichende Be-
Itftung sicherstellen, zu versehen, sofern die Fenster/Offnungen nur zur larmbelasteten Gebau-
deseite orientiert sind. Fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Raume im Larmpegelbereich Ili
wird der Einbau entsprechender Liftungseinrichtungen empfohlen.

Wird im Einzelfall der Nachweis erbracht, dass aufgrund der konkreten Schallausbreitungsverhalt-
nisse der Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms in der Nacht am betroffenen Fassadenbe-
reich einen Wert von 49 dB (A) nicht Uberschreitet, kann von den 0.g. Anforderungen an den Schall-
schutz abgewichen werden.

12. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

12.1 Einzelpflanzgebote auf den Baugrundstiicken
Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang: mind. 16-18 cm, gemes-
sen in 1 m Hohe) oder ein Obstbaum (Stammumfang: mind. 10-12 cm, gemessen in 1 m Héhe) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen.

12.2 Flache fiir Anpflanzungen
Zur Ortsrandeingrinung sind auf den privaten Grundsticken Flachen fur Anpflanzungen zeichne-
risch festgesetzt. Je 100 m? Pflanzflache sind mindestens 5 standortgerechte, heimische Straucher
zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die
unter 12.1 festgesetzte Baumpflanzung kann in den Pflanzflachen untergebracht werden.
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12.3 Dachbegriinung

13.

14.

Dachflachen von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen mit einer max. Neigung von bis zu
einschlieBlich 15° (Flachdacher/einseitige Pultdécher) sind extensiv oder intensiv zu begrinen. Die
Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Die kombinierte Nutzung von begriinten Flachdachflachen far
Photovoltaikanlagen und thermische Solarnutzung ist zulassig, wenn diese aufgesténdert ange-
bracht werden. Bis zu 30 % der Dachflache kénnen insgesamt fiir sonstige Anlagen, z.B. fir erfor-
derliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder flir Dachterrassen
genutzt werden. Die Dachbegriinung ist in den betreffenden Bauvorlagen darzustellen.

Pflanzbindungen und Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

Die bestehenden Geholze innerhalb der festgesetzten CEF-Flache sind so weit wie mdglich zu
erhalten. Entfallende Geholze auf Flst.Nr. 5418 sind im Verhaltnis 1:1 in rAumlicher Nahe auszu-
gleichen.

Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen unterirdische
Stitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten), Aufschittungen und Abgra-
bungen sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig und entschadigungs-
los zu dulden.
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HINWEISE

1.

41

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster vom 16.09.2020 (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 werden.

ArtenschutzmaBnahmen
VermeidungsmafBnahmen:

Voégel und Flederméuse

Zur Planverwirklichung wird weder ein Baum gefallt noch ein Gebaude abgerissen. Erhebliche Ein-
griffe werden daher vermieden. Lediglich im Bereich der ehemaligen Ausgleichsflache des angren-
zenden Baugebiets "Alter Eschelbacher Weg links" wird zur Herstellung der Strale und zur Be-
wahrung geeigneter Bedingungen fur Habitate streng geschutzter Zauneidechsen (Trockenstand-
ort) in geringem Umfang der Geholzbewuchs reduziert. In diesen Gehdlzen wurden keine Brut-
quartiere streng geschutzter Vogelarten nachgewiesen. Wegfallende Geholze werden im Verhalt-
nis 1:1 im naheren Umfeld ersetzt. Es wird empfohlen, bei der Suche nach einem geeigneten
Standort die Untere Naturschutzbehoérde einzubinden.

Die nachgewiesenen Fledermausarten lberfliegen nur den Geltungsbereich, um zu den Jagdge-
bieten noérdlich und siidlich des Plangebietes (Hohlwegbiotop, Feldhecke und Streuobstwiesen) zu
kommen. Es befinden sich keine Baume mit Quartierpotential im Baugebiet. Zur Vermeidung von
Storwirkungen der Flugwege wurde die dauerhafte Beleuchtung der riickwartigen Garten ausge-
schlossen. Eine Orientierung zur richtigen Beleuchtung bietet das Projekt Sternenpark Schwabi-
sche Alb (www.sternenpark-schwaebische-alb.de).

Zur Vermeidung zukuinftiger Verbotstatbestadnde wird auf die geltenden Regelungen nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) in Verbindung mit den Vorschriften von § 39
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verwiesen.

Zauneidechsen

Die CEF-MaRnahmen missen zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffes funktionsfahig sein. Die in-
nerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes vorgefundenen Zauneidechsen sind fachgerecht zu
fangen und auf bereits entwickelte CEF-Flachen umzusiedeln oder zu vergramen.

Da die Zauneidechsen vor allem am Gebietsrand (Ackerflache am Ende des Ernst-Ziegler-Wegs
und Hohlweg) nachgewiesen wurden, bietet sich eine Vergramung bzw. Umsiedlung der Zau-
neidechsen in das angrenzende Habitat (CEF-Flache) an. Durch eine Entwertung des Fundortes
Ackerflache als Reptilienhabitat (regelmafRige kurze Mahd, Entfernung von Sonn- und Ver-
steckstrukturen, Auslegen einer Vergramungsfolie) kdnnen die Zauneidechsen in die angrenzende
Flache vergramt werden.

Vor Beginn der ErschlieBungsmalinahmen und wahrend der Bauphase sind sowohl die neuen Le-
bensraume als auch die bestehenden (Biotope im Norden) durch Reptilienzaune zu schiitzen, um
ein Einwandern von Eidechsen in die Baufelder zu verhindern.

Die Funktionsfahigkeit und Pflege der CEF-Flachen sind dauerhaft zu sichern und durch eine Funk-
tionskontrolle in einem Abstand von 1, 2 und 3 Jahren ab Eingriff zu Gberprifen.
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4.2 CEF-MaBnahmen
Eidechsen
Sollte sich wahrend des Verfahrens zeigen, dass wider Erwarten weitere Ersatzlebensrdume be-
noétigt werden, kénnen diese Flachen in der ndheren Umgebung in der Feldlage von Dihren zur
Verflgung gestellt werden. Hier waren, wie auch auf der CEF-Flache im Geltungsbereich (Flur-
stlick 5418), vorab noch geeignete Habitatelemente anzulegen.

CEF-Flache

Die ehemalige Ausgleichsflache des Baugebiets "Alter Eschelbacher Weg links" diente urspriing-
lich der Ortsrandeingriinung. Die nun entstandene Griinzasur zwischen den Baugebieten Uber-
nimmt die Funktion einer CEF-Flache. Zur Forderung eines geeigneten Lebensraums fiir Zau-
neidechsen (ausreichende Besonnung) sind regelmaflige Pflegemalinahmen bzw. Rickschnitte
von Geholzen erforderlich.

5. Bei Anpflanzungen, Gelandeerhéhungen und Einfriedigungen sind die Regelungen des Nachbar-
rechtsgesetzes (NRG) Baden-Wirttemberg zu beachten, auch gegenuber landwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstticken.

6. Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschlage)
muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und Offnun-
gen Uberflutungssicher auszufiihren. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkrege-
nereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Das sudlich des Plangebietes gelegene, bebaute Grundstiick Flst.Nr. 4809 kénnte im rlickwartigen
Gartenbereich ebenfalls bei Starkregenereignissen von Oberflachenabfliissen aus Au3engebieten
betroffen sein. Nach Umsetzung des Baugebiets ist der Einfluss des Oberflachenabflusses aus der
nattrlichen Einzugsgebietsflache auf das Flurstlick Nr. 4809 geringer.

Die AuRengebietsableitung (Verwallung und Mulde/Graben) ist dauernd auf ihre Funktionsttichtig-
keit zu Uberprifen. Auf die Einhaltung der Mindesthohe des Walles ist zu achten. Eine regelmafige
Kontrolle durch den Eigentiimer ist vorzusehen.

Bei Starkregen kann, insbesondere aus den nordlich benachbarten Ackerflachen, bei Erosion eine
groRe Menge an LOR in die nordliche Entwasserungsmulde eingetragen werden. Die Vertiefung
des Hohlweggrabens ufert an der Nordseite des Plangebietes aus. Die unterhalb liegende Bebau-
ung ist durch Uberflutung gefahrdet, da das Geléande an der Béschungsoberkante des Grabens
deutlich nach Siden hin abfallt und das aus dem Graben ausgetretene Regenwasser dann nicht
mehr in diesen zurlckflieBen kann. Um Schaden zu vermeiden, ist die anzulegende Mulde zur
Ableitung des Auflengebietswassers an der Nord- und Ostseite des Plangebietes daher dauerhaft
in lhrer Funktionsfahigkeit so zu erhalten, dass der vorgegebene Abflussquerschnitt eingehalten
wird.

Das Einlaufbauwerk, das die Abfliisse aus dem Ableitungsgraben aufnehmen und der Regenwas-
serkanalisation zuflihren soll, ist ebenfalls in regelmafigen Abstanden auf Verlegung zu kontrollie-
ren.

7. Esist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Gartenfla-
chen vorwiegend begriint werden. Schotterungen von privaten Garten sind grundsatzlich keine an-
dere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

8. Im Bereich der Karlsruher Strae (B39/292) fanden im Zweiten Weltkrieg Kampfhandlungen statt.
Bisherige Luftbildauswertungen der Karlsruher Stralde ergaben zwar keine Hinweise auf ein Vor-
handensein von Bombenblindgangern im Planbereich; dies kann jedoch nicht als Garantie der
Kampfmittelfreiheit gewertet werden.
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9. Entwasserung

Vor Verwendung unbeschichteter Dacheindeckungen oder Regenrinnen aus den Metallen Zink,
Blei und Kupfer ist durch den Bauherren eine Erlaubnis der zustdndigen Fachbehdrde (Wasser-
rechtsamt Rhein-Neckar-Kreis, Heidelberg) einzuholen und der Baurechtsbehérde vorzulegen, da
die Regenwasserkanalisation in den Brindelweggraben entlastet. Sollte durch den Bauherrn eine
Versickerung auf dem eigenen Grundstick beabsichtigt sein, ist dafir ebenfalls eine wasserrecht-
liche Erlaubnis beim Wasserrechtsamt zu beantragen. Hierbei wird auch die Versickerungsleistung
einer solchen Anlage gepriuft.

Die Kanaltiefe liegt bei ca. 2,80 m unter Straenoberkante. In Abhangigkeit der nach dem Bebau-
ungsplan festgelegten Bezugshohe fir die Gebaudehdhe bzw. der spateren EFH, insbesondere
bei den zum Sammelkanal talseits gelegenen Grundstiicken, muss ggf. eine Entwasserung der
Untergeschosse mittels Hebeanlage erfolgen. In diesem Zusammenhang sind auch die Ausfuhrun-
gen der DIN 1986-100 zum Schutz gegen Rickstau zu beachten.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 74 LBO

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

1.1 Dachformen und Dachneigung
Fir Hauptgebdude sind gleichseitig geneigte Dacher, deren First die Symmetrieachse darstellt
(mittiger Giebel), und Flachdacher zulassig. Zuldassige Dachneigungen, Traufh6hen und Firsthéhen
werden in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

Folgende Dachformen sind zulassig:

Nutzungsbereich | Nutzungsbereich
1 2

Zulassige Dachform fiir Hauptge- Dachneigung [THinm [FHinm |[THinm [FHinm
baude

Satteldach / Walmdach / Kriippel-

walmdach (auRer Zeltdach) 30°-42° 5,50 9,50 ] ]

Satteldach 6,00 11,00

Zeltdach als Sonderform des Walm- 20°-95° 5.50 9,50 - -
dachs

einseitiges Pultdach

X ; : . . . |5°-15° 5,50 9,50 - -
extensiv oder intensiv begrint zuldssig

Zweiseitiges, gegeneinander ver-
setztes Pultdach

Die Neigungswinkel der gegenuberlie- |20 °-42° 5,50 9,50 6,00 11,00
genden Seite durfen sich bis zu 10 °
unterscheiden.

Flachdach
extensiv oder intensiv begrunt zulas-

sig, Briistungen werden bei der Ermitt- 0°-5 - 6,00 - 6,00
lung der Firsth6he nicht angerechnet.

FD Staffelgeschoss

Das Staffelgeschoss ist an mindestens 0°.5° i ) ) 9.50

zwei Seiten um mehr als 1,50 m von
der AuRenwand zurtickzuversetzen

Alle weiteren Dachformen sind ausgeschlossen.

Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach
F'H FvH FvH

Zeltdach einseitiges Pultdach zweiseitiges, versetztes Pultdach
FH i,
v FH 4
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Flachdach FD Staffeldach
FH
o i
Nebenfirste sind insgesamt bis zur Halfte der Hauptffirstiange zulassig. Die Kombination unter-
schiedlicher Dachformen an einem Gebaude ist mit folgender Ausnahme nicht zulassig: Im Nut-
zungsbereich 1 dirfen eingeschossige Vor- und Anbauten und in Nutzungsbereich 2 bis zu zwei-
geschossige Vor- und Anbauten bei Hauptgebauden mit geneigtem Dach als Flachdach ausgefiihrt
werden, wenn sie in Summe nicht mehr als 40% der Flache des dartber liegenden Hauptdachs
einnehmen.
1.2 Dachgestaltung
Dachaufbauten sind bei geneigten Dachern nur als Dachgauben (Satteldach- oder Schleppgaube)
und ab einer Dachneigung von 30° zulassig.
Die Breite der Dachgauben oder Dacheinschnitte darf in der Summe ein Drittel der jeweiligen Fas-
sadenbreite nicht Giberschreiten. Einzelne Dachgauben dirfen eine Breite von 3,50 m nicht Gber-
schreiten.
Dachgauben muissen (senkrecht in der Ansicht gemessen) folgende Mindestabstande aufweisen:
zu Ortgangen (Giebelseite): min. 1,50 m
zur benachbarten Doppelhaushalfte (Brandwand) min. 1,25 m
zum First bei geneigtem Dach (30-42°): min. 1,20 m
zur AuRenwand (Traufseite) min. 0,50 m
Dachaufbauten dirfen nicht Giber Gebaudeecken ausgebildet werden. Dacheinschnitte und Dach-
aufbauten sind nicht in Kombination auf der gleichen Dachseite zulassig.
Dachflachen von Doppelhdusern sind aufeinander abzustimmen.
1.3 Dacheindeckung und Fassadengestaltung
Die zulassigen Farben der Dachdeckung sind ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit. Begriinte Da-
cher sowie Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuldssig. Dachver-
glasungen sind bis zu einem Drittel der Dachflachen zulassig.
Unzulassig sind glanzende und hoch reflektierende Materialien an Dachern und Fassaden mit Aus-
nahme von Verglasungen und Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie. Blendwirkungen sind
zu vermeiden.
1.4 Gestaltung der Gebaude
Gebaudelangen des Hauptbaukdrpers Uber 18 m sind nicht zulassig.
2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grofie von 0,5 m? an der Gebaude-
auflenwand zulassig. Je Baugrundstiick ist alternativ eine freistehende Werbeanlage bis zu 2,0 m
Hoéhe und 0,5 m? Ansichtsflache auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulassig.
3. Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
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3.1

3.2

Gestaltung und Bepflanzung

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

Die Anlage von gro¥flachigen Kies- und Schottergarten ist unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig. Einfrie-
dungen zur seitlichen Grundstlicksgrenze sind aus Grinden der Verkehrssicherheit bis zu einer
Tiefe von 1 m, von der Stralenbegrenzungslinie aus gemessen, ebenfalls nur bis zu einer Héhe
von 80 cm zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Stitzmauern zum Abfangen des Geladndes an 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bis zu einer Héhe von 1,50 m zugelassen werden. Stutzmauern durfen mit offenen Einfrie-
dungen (Umwehrungen) mit einer Hohe von maximal 0,9 m kombiniert werden (siehe Skizze).

An Grundstlcksgrenzen, die an den AulRenbereich angrenzen, sind Einfriedungen nur als Hecken
oder offene Zaune (Draht- oder Stabgitterzdune) mit Heckenhinterpflanzung aus regionaltypischen
und standortgerechten Strauchern und Baumen zulassig. Entlang der 6ffentlichen Entwasserungs-
mulde am noérdlichen Gebietsrand kann auf eine Heckenhinterpflanzung verzichtet werden.

Zahl der Stellplatze § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit ab 50
m?2 Wohnflache erforderlich. Bei unter 50 m2 Wohnflache ist 1 Stellplatz notwendig. Zu einer
Wohneinheit gehorige Stellplatze dirfen auch hintereinander angeordnet werden ("Gefangene
Stellplatze").

Hohenlage der Grundstiicke § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO

Der natlrliche Gelandeverlauf nach Abschluss der Erschlieung ist zu erhalten. Zur Vermeidung
Uberschiissigen Bodenaushubs sind auf den nicht (iberbauten Flachen dauerhafte Aufschiittungen
und Abgrabungen zur Gelandemodellierung bis insgesamt 1,50 m Hoéhe zulassig.

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

Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundsticke sind aufeinander abzustimmen. Aufschittun-
gen und Abgrabungen sowie Stitzmauern zum Nachbargrundstiick sind bis zu einer Hohe/ Tiefe
von 1,0 m, gemessen von der Hohenlage der Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick zulas-
sig. Weitere Stutzmauern bis zu 0,5 m Hoéhe durfen zur Terrassierung des Gelandes mit einem
Mindestabstand von 1,0 m errichtet werden. Die maximale B&schungsneigung betragt 1:2. Aus-
nahmen konnen nur auf Antrag in begriindeten Fallen mit Nachweis der Standsicherheit zugelas-
sen werden.
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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 Maflnahmen auf dem jeweiligen Grundstiick zurlickzuhalten. Je Baugrundstuck ist eine
Retentionszisterne mit einem zusatzlich nicht privat nutzbaren Rickhaltevolumen von mindestens
2,0 m® je 100 m? versiegelter Flache (Dachflache, Hofflache) vorzusehen. Ein Uberlauf in den &f-
fentlichen Regenwasserkanal ist herzustellen. Der Drosselabfluss des Rickhaltesystems in das
offentliche 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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