GEMEINDE SINZHEIM
TEXTFESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN Seite 2
"IMm NIEDERFELD"™

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN |

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)

Ordnungsbereiche 1a, 1b, 1c¢ und 1d: M/ — Mischgebiet geméaR § 6
BauNVO.

Ordnungsbereich 2: GE — Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO

Zulassig sind nur solche Gewerbebelriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren (vgl. § 6 BauNVO). Im Gewerbegebiet sind folgende ge-
malk § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssige Nutfzungen nicht zulassig:
Tankstellen (Ziffer 3), Anlagen flir sportliche Zwecke (Ziffer 4). Nicht Be-
standteil des Bebauungsplans werden folgende gemdf3 § 8 (3) aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen: Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitiiche Zwecke (Ziffer 2) sowie Vergniigungsstéatten
(Ziffer 3).

UNZULASSIGKEIT VON NUTZUNGEN
(§ 1 (5) BauNVO)

Im Mischgebiet sind folgende gemél3 § 6 (2) BauNVO allgemein zuldssi-
gen Nutzungen nicht zuldssig: Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kufturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Zif-
fer 5), Gartenbaubelriebe (Ziffer 6), Tankstellen (Ziffer 7), Vergniigungs-
statten (Ziffer 8).

UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN
{§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinn von § 6 (3) BauNVO — Vergnigungsstétten — sind
nicht zulassig.
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1.2

1.21

1.2.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)

Maximalwerte siehe Nutzungsschablonen

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Gebédudehéhen werden wie folgt festgesetzt:

Traufthdéhe (TH): Maximalwert siehe Nutzungsschablonen
Die festgeseizfe maximale Traufh6he ist iber mindestens drei Viertel der
Gebéaudeldnge einzuhalten;

Firsthéhe (FH): Maximalwerte siehe Nutzungsschablonen

Als unterer MaRbezugspunkt fiir Traufhéhe und Firsthéhe gilt die Ober-
kante des Rohfulbodens im Erdgeschoss; dieser darf max. 0,50 m Uber
der Hohe der Strallenachse liegen, gemessen in Gebdudemitte.

Die Traufhéhe wird zwischen dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Unterkante Sparren, die Firsthhe zwischen Oberkante First (Dachhaut)
und dem vorgenannten unteren Maf3bezugspunkt gemessen.

1.3

BAUWEISE UND UBERBAUBARE FLACHEN
(§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Offene Bauweise geméall § 22 Abs. 2 BauNVO. In den Ordnungsberei-
chen 1a, 1b, 1d sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Untergeordnete Bauteile geméal3 § 5 Absatz 6 LBO sowie Vorbauten ge-
manR § 5 Absatz 6 Ziffer 2 LBO diirfen die tiberbaubaren Flachen gemaR
den Vorgaben der LBO (berschreiten; sie miissen mindestens 2 m Ab-
stand von der Verkehrsflache einhalten.
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1.4

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND
GARAGEN (§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB)

Es ist maximal ein Garfenhduschen oder dhnliche Nebenanlage pro
Grundstiick zuldssig, untergeordnete Nebenanlagen wie Werbeanlagen,
Teppichklopfstangen oder Spielgeréte bleiben hiervon unberiihtt,

Garagen sowie Carports mit seitlichen Wénden sind nur innerhalb iiber-
baubarer Fldchen zuldssig, ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der
Grenze der (iberbaubaren Fldchen um maximal 1,50 m zuldssig, wenn
sich die Garagen infolge beengter Verhiéltnisse anders nicht auf den
Baugrundstiicken unterbringen lassen.

Garagen haben bei Anordnung senkrecht zur erschlielenden Verkehrs-
flache mindestens 3 m Abstand von der Verkehrsfldche einzuhalten, bei
Anordnung parallel zur Verkehrsflache mindestens 0,50 m.

Carports ohne seitliche Wénde sowie Steflpladtze sind — auller in offentli-
chen oder privaten Griinflachen — im Plangebiet (iberall zuldssig. Sie ha-
ben bei Anordnung senkrecht zur erschlieBenden Verkehrsfidche min-
destens 2 m Abstand von der Verkehrsfldche einzuhalten, bei Anord-
nung parallel zur Verkehrsfldche mindestens 0,50 m.

1.5

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (§ 9 (1) Ziffer 6 BauGB)

In Wohngebéduden als Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen zulassig,
in Wohngebéuden als Doppelhaushélffe maximal 2 Wohnungen sowie in
den einzelnen Hausern einer Hausgruppe maximal 1 Wohnung je
Wohngebéaude.

1.6

HOHENLAGE DER BAUKORPER
(§ 9 (2) BauGB)

Der Erdgeschossfullboden (EGF) darf nicht mehr als 1,00 m iiber der
Hoéhe der Stralenachse, gemessen in Gebdudemitte, liegen (Sockelho-
he).
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1.7

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN — SCHALLSCHUTZ (§ 9 (1) Zif-
fer 23a BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO)

In dem in der Planzeichnung zum Bebauungsplan durch entsprechendes
Planzeichen festgesetzten Bereich ist eine Grundrissorientierung in der
Art vorzusehen, dass keine Fenster von in der Nacht zum Schiafen ge-
nutzten Aufenthaltsréumen geméf DIN 4109 (Schiaf- und Kinderzimmer)
an den der Schienenstrecke der Deutschen Bahn zugewandten Nord-
wesltfassade zuldssig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fiir in der Nacht zum
Schiafen genutzte Aufenthaltsrdume schallgeddmmte Liifter oder gleich-
wertige MalRnahmen bauftechnischer Art einzubauen, die eine ausrei-
chende Beliiftung sicherstellen.

Gemall § 31 Abs. 1 BauGB sind von fetztgenannter Festsetzung Aus-
nahmen zulédssig, wenn im Zug des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen wird, dass durch konkrete bauliche MalRnahmen sichergestelit
wird, dass die Beurteilungspegel des Verkehrsldrms vor den Fenstern
von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen nicht héher sind als 50 dB(A) in
der Nacht.

Bei der Errichtung oder Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen geméaf3 der DIN 4109 sind im gesamten Geltungsbe-
reich die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume mindestens entsprechend
den Anforderungen der in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegel-
bereiche nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen
und Nachweise’ vom November 1989 auszubilden (siehe Tabelle). Die
erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgré3e im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Wird im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht, dass im Einzelfall geringere Lérmpegelbereiche an den Fassa-
den vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldédmmung der
Aullenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert wer-
den.
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Tabelle1 Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschalldimm-MaR gemast DIN 4109
Larmpegelbereich nach Erforderliches Gesamtschalldamm-Malk der jeweiligen Autenbauteile
DIN 4109 vom Novem- {erf. R'wres in dB)
ber 1989, Tab. 8 nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8
Bettenrdume in Krankenan- | Aufenthaltsrdume von Woh- Birordume und ahnliches
stalten und Sanatorien nungen, Ubernachtungsriu-
me in Beherbergungsstaiten,
Unterrichtsrdume und dhnli-
ches
[ [dB] [dB] [dB]
] 35 30 30
1l 40 35 30
v 45 40 35
Vv 50 45 40
1.8 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

1.9

UMWELTEINWIRKUNGEN — ERSCHUTTERUNGSSCHUTZ
(§ 9 (1) Ziffer 23a BauGB)

In dem in der Planzeichnung zum Bebauungsplan durch entsprechendes
Planzeichen feslgesefzten Bereich sind Gebédude auf der Sandschicht im
Untergrund zu grinden und ist der Arbeitsraum zwischen Gebé&ude und
gewachsenem Boden in einer Breite von mindestens 0,60 m mit einem
gestuften Sandgemisch (Korndurchmesser zwischen 2 und 16 mm) bef
mitteldichter Lagerung (ca. 85% Proctor-Dichte) zu verfiillen. Hinweis:
Nach dem Baugrundgutachten liegt die Griindungssohle von Gebduden
mit Keller stets in der geologisch gegebenen Sandschicht.

FLACHEN FUR BOSCHUNGEN ZUR HERSTELLUNG DES
STRASSENKORPERS (§ 9 (1) Ziffer 26 BauGB)

Zur Herstellung der Offentlichen Verkehrsflachen notwendige Béschun-
gen und Betonrtickenstiitzen sowie Stitzmauern liegen grundsétzlich in
den angrenzenden privaten Grundstiicksflachen und sind dort in der
technisch erforderlichen Breife zu dulden; sie werden Bestandteil der
privaten Grundstiicke.
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2.1 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziffer 25a BauGB)

Je Baugrundstiick bis 450 m? Gré3e ist ein mittelgrofRer Laubbaum aus
der Liste im Anhang zu pflanzen; je Baugrundstiick gréfRer 450 m? sind
zZwei mitfelgroe Laubbdume zu pflanzen. Bestehende, zu erhaltende
Baume und zeichnerisch festgesetzte Bdume werden angerechnet. Hin-
weis. Pflanzqualitdt mindestens 3x verpflanzt, mit Drahtbalfen, Stamm-
umfang 16-18 cm.

Auf der Offentlichen Griinfldche (Spielplatz) sind vier grof3kronige Laub-
bdume zu pflanzen. Hinweis. Pflanzqualitdt mindestens 3x verpflanzt,
mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm.

Flachdécher sind mit mindestens 8 cm Vegetationstragschicht zzgl.
Drénschicht zu begriinen.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

31 AUSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 74 (1) Ziffer 1 LBO)

Holzh&duser, mit Ausnahme von Holzblockhdusern in voll sichtbarem
Rund- bzw. Stammholz oder Blockbohlen, sind zuldssig. Verkleidungen
aus Holz sind (auch ganzfléchig) zuléssig.

3.1.1 DACHFORM, DACHNEIGUNG

Im Geltungsbereich sind nur geneigte Décher mit einer Neigung von 28°
bis 45° zuldssig, abweichend davon betragt die Mindestdachneigung fiir
Pultddcher 15°. Tonnendd&cher sind ebenfalls zuldssig. Die zwei Hélften
eines Doppelhauses sowie die Héuser einer Hausgruppe (Reihenhaus)
sind mit derselben Dachform und -neigung zu bauen.

Im Geltungsbereich sind Garagen und bauliche Nebenanfagen im Sinn
des § 14 (1) BauNVO in ihrer Dachform und -neigung frei.
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3.1.2 DACHGESTALTUNG

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel diirfen 2/3 der Lénge
der jeweiligen Dachlédnge nicht iiberschreiten; sie miissen einen Abstand
von mindestens 1,50 m zum giebelseitigen Rand der Dachfldche sowie
0,90 m zum First einhalten (gemessen parallel zur Dachneigung).

Die Dacheindeckung ist in Form und Grée an die im Orisbild vorhande-
ne Eindeckung anzupassen. Zur Dacheindeckung sind keine gldnzenden
Materialien zuldssig.

Flachdadcher sind mit einer mindestens 8 cm messenden Vegefations-
tragschicht zu begriinen.

3.2

3.3

GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN UND GESTAL-
TUNG VON EINFRIEDUNGEN (§ 74 (1) Ziffer 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gértnerisch anzule-
gen und zu unterhalten.

Einfriedungen (inkl. Zdune und Hecken) sowie Mauern entlang der &f-
fentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Hb6he von 1,00 m nicht iiber-
schreiten. Standplétze von Abfallbehéltern auf den privaten Baugrund-
stiicken sind zu begriinen (Sichtschutz).

Abweichend davon ist das Gewerbegebiet im Ordnungsbereich 2 mit ei-
ner bepflanzten Einfriedung (zum Beispiel intensiv berankter Zaun) von
mindestens 1,50 m Hbhe einzufrieden.

Abfallbehélterstandpléize sind, sofern sie nicht in Gebduden unterge-
bracht werden, durch Pflanzungen oder mit einem zu begriinenden
Sichtschulz zu versehen.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG FUR WOHNUNGEN UND
HERSTELLUNG VON STELLPLATZEN
(§§ 37 und 74 (2) LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird fiir Wohnungen mit einer
Wohnfléche tber 50 m? erhéht auf 1,5 Stellpldize je Wohneinheit; halbe
Stellpléize sind auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden.

Die Herstellung von Stellpldtzen ist im Plangebiet eingeschréankt auf sol-
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che, die mit wasserdurchigdssigen Beldgen ausgefiihrt sind (Schotter,
Rasenpflaster, dranfdhiges Pflaster).

HINWEISE

Immissionsschutz Gaststétte: Auf dem Flurstiick 475 im Norden des Bebauungsplan-
gebiets wird eine Gaststatte zuldssig im Mischgebiet betrieben. Es wird darauf hingewie-
sen, dass im Rahmen der Zuldssigkeiten eines Mischgebiets im Umfeld dieser Gaststitte
mit erhdhten Schallpegeln gerechnet werden muss.

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Gema® den wasserrechtlichen Bestimmun-
gen ist jeder verpflichtet, mit Wasser sparsam umzugehen. Der Anfall von Abwasser ist
soweit wie méglich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll nur in dafir zugelassene An-
lagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertret-
barem Aufwand verwertet oder versickert werden kann, und die Méglichkeit nicht besteht,
es mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar ab-
flieen zu lassen.

Zisternen: Das unbelastete Dachablaufwasser soll auf dem jeweiligen Baugrundstiick in
einer Zisterne mit mindestens 1,50 m* Volumen je 100 m? Dachflache gesammelt werden.
Es wird empfohlen, das gesammelte Wasser als Brauchwasser zur Gartenbewasserung
bzw. Toilettenspllung weiterzuverwenden. Die ordnungsgemale Ausfihrung der Zisterne
mit Zu- und Abladufen ist im Entwasserungsgesuch (als Bestandteil des Baugesuchs) dar-
zustellen. FGr Brauchwasser aus Zisternen, welches dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt
wird, ist eine Zahleinrichtung einzubauen.

Wasserdurchlassige Belige: Gebadudezuwege, Zufahrten, Hof-Flachen und Stellplatze
sollen mit offenporigen Beldgen (Rasenpflaster, Schotterrasen etc.) befestigt werden, um
eine Versickerung zu erméglichen.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemaf DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu
schitzen.

Baumschutz: Finden Baumalnahmen im Nahbereich von Baumen statt, so sind diese in
jeder Phase der Baudurchfihrung durch BaumschutzmalRnahmen gemaR DIN 18920 zu
schitzen.

Denkmalschutz: Es besteht die Méglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet ar-
chéologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefa-
e oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind
gemal denkmalschutz-rechtlicher Bestimmungen der zustédndigen Denkmalpflegebehér-
de (z. B. beim Landratsamt) zu melden.
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ANHANG: ARTENLISTE FUR PFLANZUNGEN

GrofRkronige Laubbdume:

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus rubra
Robinia pseudoacacia
Tilia cordata

Mittelkronige Laubbaume:

Botanischer Name

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Roteiche
Scheinakazie
Winter — Linde

Deutscher Name

Acer campestre

Acer rubrum

Betula pendula

Carpinus betulus

Corylus colurna

Malus sylvestris

Pyrus communis ‘Beech Hill’
Tilia cordata ,Greenspire'
Tilia x euchlora

Feldahorn
Rot-Ahorn
Sandbirke
Hainbuche
Baumhasel!
Holzapfel
Wildbirnen Sorte
Winterlinde
Krimlinde

Bewaihrte, robuste und resistente Obstsorten sind:
(laut Angaben der Beratungsstelle fur Obst- und Gartenbau des Landkreises Rastatt)

Die Sorten sollen auf starkwiichsigen Unterlagen veredelt sein.

Apfel

www.weber-consulting.de

Akane (fr.)

Alkmene (fr.}

Elstar (m.)

Gala Royal (m.)
Goldrush (s. sp)

Jakob Fischer (fr.)
Jonagold (sp.)

Primiera (s. sp.)

Roter Boskoop (sp.)
Rubinola (sp.)
Schweizer Glockenapfel (s. sp.)
Topas (m.)

Vista Bella (s. fr.)
Zabergéu - Renette (sp.)
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Birnen Alexander Lucas (sp.)
Benita (m.) (Kreuzung Nashi x
Birne)
Condo {m.)}
Grafin von Paris (m.)
Gute Luise (fr.)
Pierre Corneille (sp.)
Williams Christ (fr.)

Pflaumen Buhler Frihzwetschge (m.)
Elena (s.sp)
Hauszwetschge (sp.)
Katinka (fr.)
Nancymirabelle Typ 1510
OCrtenauer(sp.)

Geeignete Gehdlzarten fiir geschnittene Hecken:

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vuigare Liguster

Sifizheim, 16. OkLober 2008

Bi
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