BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH

GEMEINDE SINZHEIM
Landkreis Rastatt
Anlage 8

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
(schriftliche Festsetzungen)

zum Bebauungsplan fur das Baﬁgebiet "AM MARKBACH" vom 25. Mai 1994
und 15. November 1995 (1.Planinderung)

A, RECHTSGRUNDLAGEN

1. § 1 bis 3, 8 bis 9 des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. I, S. 2253), gedndert durch das Investitions--
erleichterungs-u. Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1593/
BGBILIS. 466.

2. §§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL L, S. 132)

3. §§ 1 - 3 der VO uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pline sowie tiber die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung) vom 30.07.1981

4. §§ 3,6,7,13,73 und 74 der Landesbauordnung fur Baden
Wiirttemberg i.d.F. vom 28.11.1983 (GBL-S. 770)
-LBO -
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B. FESTSETZUNGEN

L Art der baulichen Nutzung

§ 1 Baugebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in drei Baugebiete ge-
gliedert.

Dorfgebiet § S BauNVO MD
Mischgebiet § 6 BauNVO MI
Gewerbegebiet § 8 BauNVO GE

Die Festsetzung von Art und Begrenzung der Baugebiete erfolgt durch Einfragung
im Bebauungsplan.

Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

(1)  Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der
Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange
der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer
Entwicklungsmdoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

- (2)  Zulissig sind:

L. Wirtschaftsstellen land-und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebiude,
2. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebiude mit entsprechenden

Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
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3. sonstige Wohngebaude
6. sonstige Gewerbebetriebe
7. Anlagen fur 6rtliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diein § 5 Abs. 2 Nr. 4, 5, 8, und 9 genannten Nutzungsarten sind gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

Misch,gebiete § 6 BaulN VO

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zuldssig sind

1. Wohngebdude (nur eingeschrdnkt zuldssig s.unten)

2. Geschidfts- und Biirogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe.

Das Mischgebiet wird von der allgemeinden Zweckbestimmung her mit gewerb-
lichem Charakter ausgewiesen.

Die nach § 6 Abs. (2) Nr. 1 allgemein zuldssige Nutzungsart "Wohngebdude" wird
gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dahingehend eingeschrdnkt, daff pro Bauplatz-
grundstiick nur eine Wohnung fiir den Betriebsinhaber bzw. fiir eine Aufsichis-
person zugelassen wird.

Im Mischgebiet wird festgesetzt, daf} die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein
zuldissig und nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart "Ver-
gniigungsstdtten"” gemdff § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes wird.
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Gewerbegebiete § 8 BauNVO

(1)  Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich beldstigenden Gewerbebetrieben

(2)  Zulédssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben konnen.
Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher sind nur in
Verbindung mit dem jeweiligen Handwerks- und Gewerbebetrieb
zuldssig.

2. Geschifts-, Biiro- und VerWalfungsgebéude
3. Tankstellen

Die im § 8 Abs. 2 Nr. 4 genannte Nutzungsart ist gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
nicht zugelassen.

§ 2 Ausnahmen

Folgende nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind
gem. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO allgemein zuléssig:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfliache und Baumasse untergeordnet sind.

Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 und § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind gemal3

§ 1 Abs. 6 und 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
unzuléssig.

Die nach.§ 6 Abs. 2 Nr. 5, 6 und 7 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten
sind gemdf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig.
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§ 3 Einschriinkende Festsetzungen
L. Auf den im Bebauungsplan mit einer Nutzungsbeschriankung belegten

Flachen diirfen ausschlieflich Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude
gem. § 8 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemil
§ 8 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO zugelassen werden.

Lagerplitze werden auf diesen Flachen nicht zugelassen.

2. Die Gerduschemissionen aus gewerblichen Anlagen werden anhand der
Orientierungswerte gemif3 Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 beurteilt.
Es dirfen folgende schalltechnische Orientierungswerte nicht tiberschritten
werden:

Dorf- und Mischgebiet (MD u. MI) 60 dB (A) am Tag und

45 dB (A) bei Nacht,

Gewerbegebiet (GE): 65 dB (A) am Tag und
50 dB (A) bei Nacht
wobei der Tag von 6 - 22 Uhr und die Nacht von 22 - 6 Uhr definiert ist.

Die angegebenen Werte beziehen sich auf das dem Betrieb nichst gelegene
und (oder) vom Larm am starksten betroffene Gebaude.

3. Die neu zu bildenden Grundstiicke im Gewerbe- und im Mischgebiet
miissen eine Grundsticksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGB von mind.

1200 m2 haben.

4, Fur das ausgewiesene "GEWERBE- und MISCHGEBIET" gilt folgende
Einschriankung:

4.1 FEinzelhandelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher von Artikeln des
téglichen Bedarfs wie
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- Lebensmittelgeschifte

- Drogeri.ewar'en

- Sport- und Bekleidungsartikel

- Haushalts- und Elektrowaren

- Papier- und Schréibwaren, Biicher, Spielwaren

- Uhren, Schmuck, Optik

sind nur in Verbindung mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebe-

trieb zuldssig.

42  Werbeanlagen sind nur in dem der jeweiligen ErschlieBungsstrafle zuge-
wandten Grundstiicksbereich zuldssig.
Werbeanlagen auf Dachflichen oder Gebzuden diirfen eine Bauhdhe von
max. 3,00 m nicht iiberschreiten. Freistehende Werbeanlagen, die die
Hauptgebiude Gberragen, sind unzuldssig.

5. Anlagen zum Lagern bzw. zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
sind nur oberirdisch zugelassen.

§ 4 Neben- und Versorgungsanlagen

L. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zuldssig. Auf den |
ausgewiesenen privaten Grunflichen ist das Errichten von Nebenanlagen |
unzuldssig. |

|
|

2. Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen als Aus-
nahmen zugelassen werden.
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Mal der baulichen Nutzung

§ 5 Alleemeines

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grund-
flachenzahl, der Geschofflichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

§ 6 Zuliissiges MaRl der baulichen Nutzung

1. Die Festsetzung der Grundflichenzahl, der GeschoBflachenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.

2. Ist die Grundfliche, die von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf (§ 19
Abs.1 BauNVO) kleiner ausgewiesen als die angegebene Grundflachenzahl,
so ist die Flache maf3gebend, die im Bebauungsplan tatsichlich als iiberbau-
bar ausgewiesen ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

§ 7 Bauweise

1. Als Bauweise wird die offene Bauweise (§ 22 Abs 2. BauNVO) fiir das
Dorf- und das Mischgebiet festgesetzt. Fiir das Gewerbegebiet wird eine
besondere Bauweise (offen, jedoch abweichend von § 22 Abs.2 BauNVO
mit einer zuldssigen Gebdudeldnge bis 150,0 m) festgesetzt.

2. Es sind Trauf- und Giebelstellungen zur StraBe sowie beide Stellungen in
Kombination zueinander zuléssig.

§ 8 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

1.  Die Festsetzung von Stralenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt
durch Eintragung im Bebauungsplan.
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2. Im MD-Gebiet sind untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge,
Treppen, Eingangs- und Terassentberdachungen sowie Vorbauten und
Erker, Balkone, Wintergirten, Tiir- und Fenstervorbauten, die die Bau-
grenze bis maximal 1,75 m iiberschreiten, wenn deren Breite nicht mehr als
5,00 m oder 1/3 der Gebaudelangsseite betragt, zuldssig. Die Beschrankung
der Breite gilt nicht fir Dachvorspriinge.
Im GE-und MI-Gebiet sind Uberschreitungen der Baugrenzen nicht zu-
lassig.

8§ 9 Abstandsflichen

1. Die Tiefe der Abstandsflichen der Hauptgebaude von den Nachbargrenzen
ist im Dorfgebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet durch die giiltige LBO
geregelt, sofern im Bebauungsplan keine anderen Festsetzungen getroffen
sind.

2. Weitergehende Abstandsflichen nach der LBO bleiben unberiihrt.

§ 10 Baugestaltung

1. Dorfgebiet

1.1  Die Firsthdhe der Gebzude (gemessen von Oberkante Straf3enachse bis OK.
First in Achse des Hauptgebaudes) wird wie folgt festgesetzt:

mind. Hohe -~ 7,50m
max. Hohe 10,00 m
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" Flachgeneigtes Dach

Dachneigung 24" - 35°

/\ e
A N o uo\S
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EG = VG & T oK. Strap
I _‘-71 o g rale
Steilgeneigies Dach
Dachneigung 36" - 45°
/\ L
A NS =
DG = \/5 < Ao
EG = VG & L oK. Strate
IR e A4

12  Die Sockelhohe der Gebdude (Oberkante ErdgeschoBrohfufiboden) darf als
- Hochstgrenze 1,20m betragen. Die Sockelhdhe ist auf die festgelegte
Straf3enoberkante in Achse zu beziehen.

1.3 Zuldssige Dachform: Satteldach, Walmdach
1.4  Die Dachneigungen sind durch Eintragungen im Plan festgesetzt:

beim flachgeneigten Dach 24° - 35° oder
beim steilgeneigten Dach  36° - 45°

1.5  Dachgauben sind gestattet. Thre Summe soll 10% der einzelnen Dachflache
(Ortgang x Traufe) nicht Gberschreiten. Dachgauben koénnen auch die
Traufe unterbrechen.
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' Dachflache = LxB

s
Daehfliche Lx 8

’2. Gewerbe- und Mischgebiet

2.1 Zuldssige Dachform: Satteldach, Walmdach,
Flachdach, Pultdach
‘Sheddach (nur bei Gebauden mit III Vollge-
schossen als Hochstgrenze zuldssig

2.2  Gestaltung bei Gebduden mit II-Vollgeschossen als Hochstgrenze

Die max. Gebiudehshe in Achse Hauptgebaude darf gemessen ab OK
StraBBenachse, hochstens betragen:

bei Sattel- und Walmdéchern 10 m bis OK First
bei Flach- und Pultdichern 8 m bis OK Dachabschluf3

bei begriinten Flachdachern 9 m bis OK Dachabschluf.
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Sattel- und Walmdach Flach- und Pultdach
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Auflerhalb der mit Nutzungsbeschréankung belegten Flachen kénnen folgen-
de Ausnahmen zugelassen werden:

Bei besonderen betrieblichen Erfordernissen (Beispiel Hochregallager)
dirfen diese Hohen bis zu 3 m Gberschritten werden.

Bei sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Sagespaneturm, Silo darf, falls sie
aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, die Gebdudeh6he maximal 15 m
betragen (§ 16 Abs.3 BauNVO).

Gestaltung bei Gebduden mit ITI-Vollgeschossen rur im GE-Gebiet als
Hochstgrenze

Die max. Gebdudehshe in Achse Hauptgebdude darf,gemessen ab OK
StraBenachse, hochstens betragen:

bei Sattel- und Walmdichern 12 m bis OK First
bei Flach- und Pultddchern 10 m bis OK Dachabschluf
bei begriinten Flachdachern 11 m bis OK Dachabschlufl.

bei Sheddichern 13,50 m bis OK First, als Attikahohe
sind max. 9,50 m ab OK Stral3enachse zuléssig.
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Ausnahmen;

Bei besonderen betrieblichen Erfordernissen (Hochregallager) diirfen diese
Hohen bis zu 3 m Uberschritten werden.

Bei sonstigen baulichen Anlagen (zB. Sigespéneturm, Silo) darf, falls sie
aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, die Gebdudehthe max. 15 m be-

tragen (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

2.4  Gebiudegestaltung (Gebiude nach Abs. 2.2 und 2.3).

Fassadenverkleidungen aus glinzendem Metall sind nicht zulassig.
Fur die Fassaden sind griine bis erdfarbene Farbténe zu verwenden.

Die Fassaden der Gebiude nérdlich der Haupterschliefungsstrafe sind auf
der dem AuBlengebiet zugewandten Seite mit Rank- bzw. Kletterpflanzen zu

begriinen.
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_2;5 Fiir die Dachdeckung ist dunkles, nichtgldnzendes Material zu verwenden.
Flachdécher sind ab einer Grundfliche > 60 m2 zu begriinen.

§ 11 Garagen

1. Garagen und Stellpldtze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsttcks-
flichen zuldssig. Ausgenommen sind die Flachen, die als private Griin-
flichen ausgewiesen sind. ' ,

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen, die an 6ffentliche Straflen
grenzen, sind Garagen im Sinne von § 23 Abs. 5 BauNVO unzuléssig.

2. Soweit das Bauordnungsrecht nicht entgegensteht, sind neben Flachddchern
auch flachgeneigte Décher fiir Garagen in Anlehnung an das Hauptgebdude
zuléssig. .
Flachdicher von Garagen sind ab einer Grundfliche > 60 m2 zu begriinen.

3. Fir die erforderliche Flachenbefestigung der Garagenzufahrten und der

Stellplatze sind insbesondere die Festsetzungen geméf3 § 13 Abs. 2 dieser
Bebauungsvorschriften zu beachten.

8§ 12 Einfriedigungen

1. Als Einfriedigungen der Grundstiicke an offentlichen Straen und Plitzen
sowie im Vorgartenbereich sind gestattet:
Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung, Holzz4dune (Latten-
zéune) mit Heckenhinterpflanzung; Stahlgitter im Rahmen (Rohr-oder
Winkeleisen) mit Heckenhinterpflanzung.
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2. Die Gesamthohe der Einfriedigung darf das Maf3 von 2,0 m nicht Gber-
schreiten.
Ausnahmsweise darf zum Schutz von Materiallagerpldtzen die Gesamthéhe
der Einfriedigung um 0,50 m iiberschritten werden (nur bei transparenten
Zaunanlagen).
Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zuldssig.
An StraBeneinmiindungen wird die Gesamthohe der Einfriedigungen auf
1,50 m beschrénkt.

3. Im Bebauungsplan eingetragene Sichtdreiecke sind von jeglichen Hinder-
nissen hoher als 0,70 m iber OK-Fahrbahn freizuhalten.

4, Aus Griinden der Verkehrssicherheit kdnnen an Stra3eneinmtndungen

weitergehende als in Abs. 1-3 vorgeschriebene Einschrankungen verlangt
werden.

§ 13 Grundstiicksgestaltung

1. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstra3en diirfen hochstens zu einem Dirittel fiir erforderliche
Zufahrten und Zugénge versiegelt werden. Die restlichen Flachen zwischen
Baugrenze und Straenbegrenzungslinie sind mit Ausnahme der Stellplatze
zu begrinen und gértnerisch zu unterhalten.

2. Aus 6kologischen und klimatischen Grinden sollten Bodenversiegelungen
auf das unvermeidbare Mal3 beschrankt werden.
Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen sollen deshalb nur befestigt werden,
wo dies aus betrieblichen Griinden zwingend erforderlich ist.
Es ist nur eine Befestigungsart zuléssig, die den Boden nicht vollig ver-
siegelt (z.B. Steinpflaster im Sandbett, Schotterrasen sowie sonstige
wasserdurchldssige Belage).
Eine Befestigung mit Makadam, Beton o0.4. ist nur in dem Umfang zuldssig,
wie bautechnische oder sonstige Rechtsvorschriften dies erfordern.

3. Auf den im Bebauungsplan als private Griinfliche gekennzeichneten Berei-
chen sind aus landschaf@ge\stalterischen Griinden keine Nebenanlagen und
baulichen Anlagen zuléssig.

4. Auffiillungen und Abgrabungen sind nur insoweit zuléssig, als sie zur
hohengleichen Anpassung von Grundstiicken an die ErschlieBungsstral3en
erforderlich sind.
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5. Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefah-
ren fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

§ 14 Erhaltungsgebot

1. Grundsitzlich sind moglichst viele Baume auf den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen zu erhalten.

2. Der vorhandene Baumbestand auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
teilen, fur die im Bebauungsplan Erhaltungsgebot festgesetzt ist, darf nicht
entfernt werden.

Insbesondere ist wihrend der Bauzeit jegliche Beeintrachtigung durch ent-
sprechende Sicherungsmafinahmen zu vermeiden.

3. Unvermeidliche Abgange von Baumen sind umgehend durch standortge-
rechte Nachpflanzung zu ersetzen.

§ 15 Pflanzgebot

1. Auf jedem Baugrundstiick ist im Dorfaebiet je angefangene 200 m2 Grund-

stiicksflache und im Gewerbe- und Mischgebiet je angefangene 400 m2
Grundstiicksflache

mindestens 1 Laubbaum der im Griinordnungsplan genannten Arten zu
pflanzen.

2. Entlang der HaupterschlieBungsstrafie sind in den nicht iiberbaubaren
Flichen zwischen Straflenbegrenzungslinie und Baugrenze alle max.
15,00 m einheimische Laubbidume zu pflanzen und zu unterhalten.

3. Die im Plan eingetragenen Pflanzgebote sind lediglich hinsichtlich des
Pflanzbereichs verbindlich. Vom Standort kann abgewichen werden, soweit
dies zur Einhaltung nachbarrechtlicher Abstandsvorschriften erforderlich
wird.

Seite - 16 -




BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH

Seite - 16 -

4, Die im Griingtirtel zum Aufenbereich ausgewiesenen Pflanzgebote sollen in
Form von Gruppenpflanzungen mit hoch-oder halbstZmmigen Baumen ver-
wirklicht werden, wobei diese Gruppen unregelmiBig gepflanzt, die Grup-
pen verbunden und mit Striuchern unterpflanzt werden miissen.

76547 Sinzheim, den 25.05.1994 Planfertiger:
‘ bzw. 15.11.1995

A V4

BAUMEISTER ING.-BURO GmbH

Anmerkung: Die Anderungen bzw. Ergiinzungen der 1.Planinderung vom
15. November 1995 sind in "Kursiv"” - schrift zur besseren
Erkennung vorgenommen.




