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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Traubenstock — Neuaufstellung“ (7. Anderung),
Stadt Waibstadt

Planungsstand : 29.01.2024/09.01.2025/04.12.2025

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Es gilt die ,Baunutzungsverordnung 2017 in der durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 geanderten
Fassung.

1.1. Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Im ,Reines Wohngebiet* sind die im § 3 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen allgemein zulassig.

Die im § 3 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO genannten Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, und somit nicht zugelassen, sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer BauNVO
die im § 3 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO genannten Anlagen (sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den

Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende ,,Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke®).

1.2. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Im ,Allgemeines Wohngebiet“ sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 1. BauNVO die im § 4 Abs. 3 Ziffern 3., 4. und

5. BauNVO genannten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlagen fur Verwaltung, Garten-
baubetriebe, Tankstellen).

2. MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB)

21. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
GRZ und GFZ sind den Planeinschrieben zu entnehmen.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durfen die zulassigen Grundflachen durch die Grundflache von Garagen, Stell-

platzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geladndeoberflache bis
zu 50 % Uberschritten werden.
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2.2, Traufhdhe

221

Die maximal zulassigen Traufhohen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Sie sind definiert als der Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand mit der Unterkante der tragenden Dach-

konstruktion (UK-Sparren).

Traufhdhe=
Schnittpunkt AuBen-

Das Mal} wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angrenzenden Ver-
kehrsflache (Verkehrsflache mit ErschlieRungsfunktion fir das jeweilige Grundsttck).

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstlickes Verkehrsflachen mit einer ErschlieBungsfunktion fir das
jeweilige Grundstiick an, so sind die in der Planvorlage gekennzeichneten Verkehrsflachen mafigebend.

Bei Doppelhausern gilt die Mitte jeder Doppelhaushalfte.
222

Eine Uberschreitung der Traufhdhe um bis zu 1,50 m durch zuriickspringende Gebaudefluchten ist bis zu
einem Drittel der Gesamt-Gebaudelange zulassig.

.

kN
i

THma= 6,50m

|
t

e 1130
-
-

223

Werden Gebaude mit Flachdachern errichtet, so darf die Oberkante der Attika die im Bebauungsplan festge-
setzte maximal zuldssige Traufhéhe um maximal 1,00 m Uberschreiten.

2.3. First-/Gebaudehohe

Die zuldssige Firsthéhe darf, in Abhangigkeit von der Dachform, die auf der Grundlage der Ziffer A 2.2. fest-
gesetzte Traufhohe wie folgt tGberschreiten :

= bei Sattel-, Walm- sowie versetzten Pultdachern : 4,50 m
= bei einseitig geneigten Pultdachern : 1,50 m
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= bei Flachdachern
(fur den Fall, dass es sich nicht
um ein Staffelgeschoss handelt) : Die maximal zuldssige Gebaudehdhe entspricht
der festgesetzten Traufhéhe. Darlber hinaus
sind technische Aufbauten, wie Module zur
Erzeugung von elektrischem Strom und Warme,
bis zu einer Hohe von 1,50 zulassig.

2.4. Sichtbare Wandhohe

Die sichtbare Hohe der Aulienwand eines Gebaudes darf das Mal3 von 7,50 m nicht Uberschreiten. Hierbei
gilt das MaB, gemessen von der an das Gebaude angrenzenden zukunftigen Gelandehdhe, bis zur Unter-
kante der tragenden Dachkonstruktion (UK Sparren analog der Traufhéhe).

Auf einer Breite von maximal 6,00 m kann die zukinftige Gelandehdhe durch Garagengebaude
unterbrochen und dadurch ersetzt werden.

Eine Uberschreitung der sichtbaren Wandhéhe um bis zu 1,50 m durch zuriickspringende Geb&udefluchten
ist bis zu einem Drittel der Gebaudelange (als Gebaudelange gilt das AuRenmald einer Bebauung ohne seit-
liche Vorbauten und vorgesehene Dachuberstande) sowie fur Einfahrten, z. B. zu Tiefgaragen, in einer Brei-
ten von maximal 5,00 m zulassig.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB)

Die in den einzelnen Quartieren zulassige Bauweise ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,
Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

41.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien bzw. Baugrenzen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes definiert.

4.1.1 Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

Ist eine ,Baugrenze” festgesetzt, so diurfen die Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten.
Fir baulich oder funktional mit dem Hauptgebaude verbundene Terrassen kann eine Ausnahme flr eine
Uberschreitung auf zwei Drittel der Gebaudelange um bis zu maximal 3,00 m zugelassen werden.

Als Gebaudelange gilt das AuRenmal} einer Bebauung ohne seitliche Vorbauten und vorgesehene Dach-
Uberstande.

4.2. Garagen
Garagen sind auch aufderhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen.
Sie durfen jedoch die in der Anlage 2 gekennzeichneten, strallenabgewandt gelegenen Baugrenzen nicht

Uberschreiten.

Der Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragt bei einer Senkrechtstellung 4,00 m, bei einer
Parallelstellung 1,00 m.

Daruber hinaus sind tGberdachte PKW-Stellplatze, jedoch ohne seitliche Wande, im Vorgartenbereich zulas-
sig.
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5. Hochstzuldassige Anzahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6. BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je Wohngebdude maximal drei Wohneinheiten zugelassen.

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

6.1. Dachbegriinung

Flachdacher bzw. flach geneigte Dachflachen auf Hauptgebauden (Neigung < 10°) sind, sofern sie nicht als
begehbare Terrassen oder Balkone ausgestaltet werden, bzw. ein Glasdach erhalten (Wintergarten), auf
einer Substratstarke von mindestens 12,0 cm extensiv zu begriinen.

Sie sind zu pflegen und als begriinte Dacher dauerhaft zu erhalten. Ausfalle in der Begriinung sind zu erset-
zen.

Aufgestanderte Solar-Module sind auf diesen Dachflachen uneingeschrankt zulassig.

6.2. Oberflachenbefestigung, Niederschlagswasser-Versickerung

Die befestigen, nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind als teilversiegelte Flachen anzulegen
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kies- und Plattenweg).

Von den Flachen, die diese Eigenschaft nicht aufweisen, ist das anfallende Niederschlagswasser in den hie-

ran angrenzenden Freiflachen Uber eine belebte, 30 cm starke Oberbodenschicht zur Versickerung zu brin-
gen.

Aufgestellt : Sinsheim, 29.01.2024/09.01.2025/04.12.2025 — F6h/GI/Ru
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Hinweise und Empfehlungen

Schutz vor Starkregenereignissen

Nach den Starkregengefahrenkarten muss auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit den
Folgen maoglicher Starkregenereignisse (extremen, kaum vorhersehbaren und raumlich begrenzten
Niederschlagen) gerechnet werden. Es wird empfohlen, Objektschutz zu betreiben und zum Beispiel
Untergeschosse oder Keller wasserdicht und Offnungen iiberflutungssicher auszufiihren.

Nicht zuldssig hingegen sind nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Maf3nahmen, welche
den Abfluss zu Lasten Dritter verandern. Dazu gehdren zum Beispiel die Errichtung von baulichen
und sonstigen Anlagen, wie Gartenmauern und Gelandeaufflillungen. Es wird darauf hingewiesen,
dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausge-
schlossen werden kénnen.

Artenschutz

Bei allen Baumafinahmen im Plangebiet (Neubauten, Renovierungen, aber auch Abbriiche) sind
grundsatzlich die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen.

Verwiesen wird auf das Merkblatt ,Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaRnahmen* der
Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Neckar-Kreises.

Zur allgemeinen Eingriffsvermeidung und -minimierung werden folgende Mallinahmen angeregt :

- Es sollten kleintierpassierbare Einfriedungen festgesetzt werden, die einen Mindestabstand von
10 cm zwischen Einfriedung und Boden aufweisen.

- GroRe Glasflachen von > 3,00 m? sollten in Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden.
Wo es moglich ist, sollte auf das Verbauen von durchsichtigem Glas verzichtet werden (zum
Beispiel bei Balkonbristungen Vorzug der Nutzung von Milchglas anstelle von durchsichtigem
Glas).

- AuRRenbeleuchtungen sollten insektenfreundlich ausgefihrt und nur dort eingesetzt werden,
wo sie zwingend notwendig sind (zum Beispiel aus Sicherheitsgriinden).

Zisternen

Auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in
ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt und auf dem Grundstiick genutzt werden. Nach
Maoglichkeit sollen diese bewirtschaftet werden bzw. ein Retentionsteil aufweisen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet werden, wenn das
zugehorige Dach mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm gegrint wird.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen.

Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knoch, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Zuwiderhandlungen werden gemafR § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hieriiber schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.
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Anlage 3

Ursprungsfassung der Schriftlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,,Traubenstock"
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2. Fertigung Anlage: 3

Bebauungsplan im
Gewann "Traubenstock" der
Stadt Waibstadt

Pestsetzungen

§ 1
Baugebiet

Das Baugebiet wird entsprechend den -zeiehnerischen. Fest-
setzungen teilweise zum
' a) reinen Wohngebiet (WR)
b) allgemeinen Wohngebiet (WA)
erklédrt.

Im reinen Wohngebiet (WR) sind Wohngebiude und die nach

Jan Ve .
§ 3 Abs. 3 ﬁ%gfichen Ausnahmen zulidssig.,

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind NebengebBude wie Schuﬁpen,
Absteliréume, Gartenhiuser und dergleichen nur bis zu einer
GroBe von 30 m° zullssig.
Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO moglichen Ausnahmen sind die
Vorhaben nach )

2iff. 2 (Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe)

Ziff. 4 (Gartenbaubetriebe)

7iff. 6 (StHlle fiir Kleintierhaltungen ...)
nicht zugelassen.

%2iff. 5 (Tankstellen) sind nur zwischen den StraBen
A-B~C-F zugelassen.

Im BrdgeschofB des Gebietes zwischen den StraBen A~B-C—F
sind nur die nach Absatz 2 Ziff. 2 genannten Nutzungsarten
(die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden ...)

und die dazugehSrigen Wohnungen zulissig,

Einrichtungen der Elektrizitédtsversorgung wie Masten und
Kabelverteilerschrinke kdnnen auch auBerhalb der iiberbau-—
baren Grundstilcksfliche errichtet werden (§ 14 BaulNvo).
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Gestaltung‘derHBauten :

Im Baugebiet ist bei- geschlossener”Badweisé nuf einheitlich ‘

ein flachgenelgtes Satteldach, Dachnelgung 18 ‘bis 21

: zuﬂelassen.

Ebene Dacher konneﬂ zugelassen Werden, wenn seltens elner )

" Gruppe von Bauinteressenten 1nnerhd1b eines Baublockesuin'

der geschlossenen Bauweise der Nachweis zur einheitlichen

-Dachform gefihrt w1rd Die Entscheidung triffh, dle Cemelnde :

S dim Benehmeﬂ mit der Genehmlgungsbehorde.

‘Bauten mlt mehr als 2 Geschossen durfen nur mlt Plachdaoh

errichtet” Werden. : : . )
Im ubrlgen Baugeblet w1rd dle frele Dachform zugelassen. o

iDie Lrauihohe darf
“bed 1~gesch Gebaude bergseltlg gemessen 3 OO - 3 40 m -

: bei 1 1-gesch. Gebdude mit freéistehendem

UntergeschoB talseitig gemessen 5,80;— 6,20 m-

Pei 2- -gesch. Gebéudé talgeitig gemessén v6}50'e 7,00 m_;i'

betragen. : : . L ) -
GemeSSen wird ab Oberkante naturllchem Gelande.} ) g

Die Sockelhohe der Gebiude (bis OK Frdﬁeschoﬁfuﬁboden) darf.

-bergselts der. StraBe nicht mehr als O 60 m und balselts nlcn1

mehr als 0,20 m betragen. : S .
MaBgebend fiir die Sockelnohe ist d1e Straﬁenhohe aus den '

'Ldngenschnluten. .
Falls die blnnaltunr der Sockelhohe auf Grund der Geldnde~

verhdltnisse auf besondere Schwierigkeiten st8Bt oder. ge-
stalterisch unbefriedigende Ergebnisse bringt, kann die )
Baurechtsbehdrde eine andere Sockelhdhe zulassen oder

vorschreiben.

Als Dachdeckungsmaterial darf nur dunkleé, nicht glénéendés

Material verwendet werden.

. Dachaufbauten (Dachgauben) sind nich;‘zuléssig.

Die zu errichtenden Gebdude milssen zu der das Baugebiet

kreuzenden 20 Kv-Leitung. bei grbﬁtem:Duréhhang und ausge-
schwungenen Leiterseilen einen Mindestabstand von %,00 m
jederzelt einhalten. ‘ ‘ - o

Die Bauantrige sind dem Badenwerk jJeweils yqrzﬁleﬁen,"
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§3

Nebengebdude und Garagen

Die Nebengebdude ~soweit zuldssig~ sind innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksfliche su errichten.

Garagen und Gerdteridume diirfen auBerhalb der iiber-
baubaren: Grundstiicksfldche nur auf den hierfiir aus-
gewlesenen Fléchen errichtet werden.

Garagen im Bauwich innerhalb der uberbaubaren Grund-
stiicksflédche sind entsprechend den Eintragungen im
Lageplan zu erstellen.

Nebengebdude und Garagen die im baulichen Zusammen-—
hang mit dem Hauptgebiude unter Einhaltung des Grenz-
abstandes errichtet werden, sind dem Hauptgebiude in
Dachform und Daéhneigung anzupassen.

Werden die Gebiude freistehend ausgefilhrt, so haben
diese ebene Dicher zu erhalten.

Garagen im UntergeschoB sind nur zuldssig, wenn die
Neigung der Zufahrt nicht mehr als 10 % vetrigt.
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§ 4

Einfriedigungen

Einfriedigungén werden nicht gefordert.

P [ RT B ) fuiy B
Vor Baubeginn des Gehweges ist jedoch entlang der
StraBenbegrenzungslinie eine AbschluBkante mind.

0,10 m, max. 0,25 m hoch zu sétzen.

Die AbschluBkante zur StraBe ist an die dem Grund-

stilck zugewandte Seite der Grenzsteine zu setzen,

sodaB diese frei bleiben.

Als Einfriedigung sind zuldgsig:

Sockel aus Naturstein oder Beton bis zu einer Hohe
von max. 0,25 m mit Heckenpflanzung, Drahtzaun oder
Eisengitter.

Die Gesamthdhe der Binfriedigung darf 0,80 m nicht
liberschreiten,

Z8une zwischen den Grundstiicken sind bis zur rick-
wirtigen Hausflucht auf der Hohe der Einfriedigungen
zur StraBenseite zu halten.

Bei Eckgrundstiicken darf die Vorgartenaﬂpflanzung
nicht hoher als 0,80 m sein.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigungs=—
material ist untersagt.

Sollten Stiitzmauern errichtet werden milssen, so sind
diese niedrig zu halten und dem Liangeprofil der StraBe
und der Binfriedigungshohe der Nachbarsgrundstiicke anzu-
passen.

Die StraBeansohungen werden in die Grundstiicke eingelegt.

Tiren oder Tore diirfen nicht nach auBen auf den Gehweg
und StraBenraum aufgehen. ’

Die Dauverkleingédrten diirfen mit Maschendrahtzdunen bis

zu einer H6he von max. 1,50 m versehen werden.
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§ 5

Grundstiicksgestaltung und Vorgirten

Auffitllungen und Abtragungen auf den Grundstiicken
sind so auszufilihren,. daB die gegebenen natiirlichen
Gel&ndeverhdltnisse nicht beeintréchtigt werden.

Die Geldndeverhiltnisse der Nachbargrundstiicke
sind dabei zu beriicksichtigen.

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1,00 m
Htéhe gegeniiber der natiirlichen Gelindeoberfliche
sind genehmigungspflichtig.

Zugénge, Einfahrten und Vorplétze miissen planiert,
befestigt und sauber gehalten werden.

Binfahrten und Einginge sind so anzgulegen, daB kein
Wasser vom Grundstiick auf die StraBe flieBen kann.
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§ 6

Milltomnnen

Zum Eingtellen von Millltonnen sind geeignete Plédtze
auf dem Grundstiick vorzusehen.

Hlsohen in der Einfriedigung sind entsﬁreohend
abzuschirmen.

§ 7

Werbeanlagen

Die Aufstellung bzw. das Ainbringen von Verbeanlagen

~unterliegt den Bestimmungen der Land esbauordnung.,

§ 8
Anschlufl der Grundstilcke an

das Kanal- und Versorgungsnetz
der Gemeinde

Der AnschluB der Grundstiicke an das Fenal— und Verw

sorgungenetz der Gemeinde regelt sich nach den hier-
Tir geltenden Satzungen.

89

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntnachung der
Genehmigung rechtsverbindlich,

Waibstadt, den 29, Nov, 1972

by ey S



