Neufassung der értlichen Bauvorschriften im Zuge der 2. Plandnderung

e laut Sa{:zungsbeschluss vom 11. Oktober 2000

C.  Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Im Oberfeld"
gem. § 74 LBO vom 41.10.2000

1. Grenz- und Gebiudeabstand

1.1 Die Summe der auf einem Grundstiick einzuhaltenden seitlichen Grenz-
abstdnde muss mindestens 7,00 m betragen, wobei der germgste Ab-
stand 3,0 m betragen muss.

1.2 Die Summe der auf den Grundstiicken Flst.-Nm. 17631, 17632, 17633,
17634 und 17635 einzuhaltenden seitlichen Grenzabstinde muss
mindestens 6.00 m betragen, wobei der geringste Abstand 3.00 m
betragen muss.

1.3 Weitergehende Abstandsvorschrifien nach der LBO bleiben unberiihrt.
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2.1

2.2

Baugestaltung
Gestaltung der baulichen Anlagen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
werden folgende Haustypen unterschieden:

Haustyp A1+ A2 -1+U

1 Vollgeschoss zuziiglich Untergeschoss als Vollgeschoss

Haustyp A3 -1 -
1 Vollgeschoss zuzliglich Dachgeschoss als Vollgeschoss

HaustypB-1 +D
1 Vollgeschoss zuziiglich Dachgeschoss als Vollgeschoss

Haustyp C-1I
2 Vollgeschosse

Abweichend zu den Eintragungen im Haustypenplan kann Haustyp A3
anstelle der im Plan festgelegten Haustypen Al, A2, B und C er-
stellt werden.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festle-
gung von:

Erdgeschossfuffbodenhéhe (EFH):
Die Erdgeschossfuflbodenhthe (OK RohfuBboden) wird auf max. 0,50 m

tiber OK der StraBen-/Wegachse, von der aus die ErschlieBung er-
folgt, festgelegt. Gemessen wird die EFH in der Hauptachse des Ge-
béudes, bezogen auf die malgebende ErschlieBungsstraBe.

z.B.
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. Untergeschossfuflbodenhéhe (UFH)
Die Untergeschossfulbodenhéhe (OK Rohfulboden) wird auf max. 0,50 m
tiber OK der Straflen / Wegachse, von der aus die ErschlieBung er-
folgt, festgelegt. Gemessen wird die UFH in der Hauptachse des Ge-
biudes, bezogen auf die mafigebende Erschlieffungsstrafie,
z.B.
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Bei dem Haustyp Al und A2 kann, bedingt durch die natiirlichen
topographischen Verhiltnisse und durch den Standort des Gebsudes in
Bezug zur Stralen-/ Wegachse, die EFH und die UFH auch in Bezug zur
Héohenlage des vorhandenen Baugrundstiickes gebracht werden. Hierflir
ist dann der Nachweis mit Hohenlage des geplanten Geb4udes zu vor-
handenem Gelédnde sowie zur ErschlieSungsstrafie zusammen mit dem
Baugesuch vorzulegen.

Sollte bei Haustyp A3 kein Vollgeschoss erreicht werden, so darf so-

weit abgewichen werden, bis ein Vollgeschoss erreicht ist.

Bei versetzter Geschossebene wird die EFH aus dem Mittel beider Ge-
schoflebenen errechnet.

Beim Haustyp Al ist die Oberkante UFH, beim Haustyp B und C die
Oberkante EFH max. 1,00 m und beim Haustyp A3 die Oberkante EFH max. 1,40 m

liber natiirlichem Geldnde (Urgelédnde), gemessen auf der dufersten, talseitigen
Gebidudeflédche.

Traufthéhe (TH):

Die zuldssige maximale Traufhéhe ist fiir den jeweiligen Haustyp,
entsprechend den nachfolgenden zeichnerischen Darstellungen sepa-

rat festgelegt.

Gemessen wird die Traufhéhe von Oberkante EFH bzw. UFH bis Schnitt-
punkt Auflenwand / Unterkante Sparren.

Eine Uberschreitung der Traufhohe wird bei Gebaudertickspriingen
zugelassen, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 1/3 der Gebiude-
linge und 1/4 der Geb&dudebreite betrigt.
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7
2.8

2.9

Firsthéhe (FH):

Die zulédssige maximale Firsthohe ist fiir den jeweiligen Haustyp,
entsprechend den nachfolgenden zeichnerischen Darstellungen, sepa-

rat festgelegt.

Gemessen wird die Firsthshe von Oberkante EFH bzw. UFH bis Oberkan-
te Dachhaut am First.

Im Einzelfall ist eine Ijberschréitung der Firsth6he um 0,50 m als
Ausnahme zuldssig.

Im Einzeifall ist eine Uberschreitung von den Festlegungen nach Abs.
2.2 bis zu 0,50 m als Ausnahme méglich.

Fiir die Festlegung der Dachneigung gelten die Angaben der zeich-
nerischen Darstellung entsprechend der Zuordnung der Haustypen
nach Abs. 2.2

Als Dachformen sind zulissig:

Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und asymmetnsches Satteldach.
Flachdachausfithrungen sind unzuléssig.

Fiir Gebdude mit asymmetrischem Satteldach gilt:

Die Dachneigung der steilen Dachfléche (60 - 75 Grad) muss in Ergin-

zung mit der flachgeneigten Dachfl4che (15 - 30 Grad) im First

einen Winkel von maximal 90 Grad ergeben (mdglich bei Bautyp Al, A2 und B).

Dachgauben und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25° zu-
lassig. Die Summe der Dachaufbauten (senkrechtes AusmaB) soll 10 %
der einzelnen Dachflache (Ortgang x Traufe) nicht iiberschreiten.
Dachaufbauten kénnen die Traufe unterbrechern.

Auf jedem Geb#ude darf héchstens eine Antennenanlage errichtet
werden (§ 74 Abs. (1) Nr. 3 LBO).

Bei schwierigem Geldnde wird das Anbringen von Geléndeprofilen
verlangt, ebenfalls Liangs- und Querschnitte, bezogen auf NN-Hohen.

Doppelhiuser / Rethenhiuser sind hinsichtlich der Traufhshe und
Dachneigung bzw. Farbe der Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.
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3.1

3.2
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4.1

4.2

4.3

Garagen

Garagen sind nur auf den daflir ausgewiesenen Flichen oder in-
nerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig. Sind die planerischen
Festsetzungen nach Satz 1 nicht gegeben oder bereits ausgesch6pft,

so sind auf den nicht {iberbaubaren Flichen weitere Garagen in

einem Abstandsbereich von 16.00 m (gemessen von der Gehweghinter-
kante bzw. Stralenbegrenzung bis Hinterkante Garage) ab Erschlie-
Bungsstrale im Einzelfall als Ausnahme méglich.

Im Einzelfall kann fiir die Grundstiicke entlang der Weinbergstrafe
eine grofiere Bautiefe als in Satz 2 genannt, jedoch max. bis 30 m
als Ausnahme zugelassen werden.

Soweit Bauordnungsrecht nicht entgegensteht, sind neben Flach-

déchern auch flachgeneigte Dicher in Anlehnung an das Hauptgebsude
zuléssig.

Als max. Wandhéhe bei Garagen sind 3,00 m, gemessen ab OK Garagen-
rohfuboden zuléssig (bei Satteldach traufseitig gemessen).

Die Garagenrohfubodenoberkante darf max. 0,30 m iiber OK StraBen-

/ Wegachse, gemessen vor Garagenmitte, betraoen

Garagenflachdécher sind zu begriinen.

- Bei zusammengebauten Garagen zweier benachbarter Grundstiicke muss die

Dachausbildung gleich sein.

Carports (seitlich offene, tiberdachte Stellpldtze) sind zuléssig.
Carports sind aus gestalterischen Griinden auf nicht iiberbauten
Grundstiicksflichen im Vorgartenbereich nur zulédssig, wenn von der
6ffentlichen Verkehrsfliche ein Abstand von mindestens 1,50 m

- .eingehalten wird. Der Abstand wird gemessen ab Gehweghinterkante

bis Vorderkante Dachvorsprung.

Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke an 6ffentlichen Verkehrsanlagen
und Plétzen sowie im Vorgartenbereich sind gestattet:

Sockel bis 0,30 m Héhe mit Heckenhinterpflanzung

Holzz&une (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung

Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohren oder Winkeleisen mit Hecken-
hinterpflanzung.

An 6ffentlichen Verkehrsanlagen sowie im Vorgartenbereich darf die
Gesamthdhe der Einfriedigungen das MaB von 1,00 m nicht {iberschrei-
ten. In allen librigen Fillen darf die Gesamthohe der Einfriedi-

gungen 1,80 m nicht {iberschreiten.

Geschlossene Einfriedigungen (wie Mauern, Bretterwinde und Ziune,
deren Zaunteile breiter sind als die Zwischenrdume), sind nicht
zuldssig.




5.1

5.1.1

5.1.2

52°

52.1

52.2

Grundstiicksgestaltung
Erhshung (Aufschiittung) von Grundstiicken

Erhéhungen (Aufschiittungen) von Grundstiicken im Sinne von § 9 NRG von
Baden-Wiirttemberg sind méglichst auf ein Mindestmaf} zu beschrénken.

Die Erhshung (Aufschiittung) eines Grundstiickes darf gegeniiber dem Nach-
bargrundstiick nur mit einer Mauer oder in einer anderen geeigneten Art mit
einer max. Hohe von 1,00 m befestigt werden (s. Skizze 1).
Um einen groBeren Hohenunterschied zu iiberwinden, ist es auch moglich, dass
mehrere Befestigungseinrichtungen terrassenformig angeordnet werden. In
diesem Fall ist allerdings zwingend vorgeschrieben, dass die zweite Befesti-
gungseinrichtung um das 1,5 fache der Hhe der ersten Befestigungseinrich-
tung lagemiBig von der ersten zuriickversetzt wird (Berme > 1,5 siehe Skizze 4).

Abgrabungen von Grundstiicken
Abgrabungen von Grundstiicken sind auf das Mindestmal} zu beschrinken.

Die Abgrabung eines Grundstiickes darf gegentiber dem Nachbargrundstiick
nur mit einer Mauer oder in einer anderen geeigneten Art mit einer max. Hohe
von 1,00 m befestigt werden (s. Skizze 2).

Um einen grofieren Hohenunterschied zu iiberwinden, ist es auch méglich, dass
mehrere Befestigungseinrichtungen terrassenfSrmig angeordnet werden. In
diesem Fall ist allerdings zwingend vorgeschrieben, dass die zweite Befesti-
gungseinrichtung um das 1,5 fache der Hohe der ersten Befestigungseinrich-
tung lagem#Rig vor die erste gesetzt wird (s. Skizze 4).

Sofern im Bereich zweier benachbarter Grundstiicke sowohl eine Aufschiittung
als auch Abgrabung vorgesehen ist, darf der max. Héhenunterschied lediglich
1,50 m betragen (s. Skizze 3).

Bei besonders schwierigen Geléndeverhiltnissen kann im Wege der Ausnahme der
maximale Hohenunterschied bis zu 2 m zugelassen werden.

Das Geologische Landesamt Baden-Wiirttemberg weist darauf hin, dass
extreme Rutschgefihrdung der zeitweise wasserfilhrenden Bodenschich-

ten besteht.

Es werden Baugrunduntersuchungen und Drénage-MafBnahmen sowie Stand-
sicherheitsnachweise bei Aufschiittungen flir unbedingt notwendig er-

achtet.
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5.3

5.4

5.5

Die Vorgartenflichen diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen
genutzt werden. Sie sind vielmehr als Griinflichen oder gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten (§ 73 Abs. 1,5).

Fiir die Herstellung des StraBenkorpers werden auf den Privatgrund-
stiicken bergseits Abgrabungen und talseits Aufschiittungen bis zu
einer Neigung 1:1,5 durchgefiihrt. Diese sind von den Grundstiicksei-
gentiimern zu dulden (siehe Eintragungen im Bebauungsplan).

Aus 6kologischen Griinden sind Bodenbefestigungen auf das unvermeid-
bare Mal} zu beschrinken. Nicht tiberbaute Grundstiicksfléchen sollen
deshalb nur in dem Ausmalf befestigt werden, wo dies flir Stellplat-
ze, Zuginge und Zufahrten usw. zwingend erforderlich ist. Als
Befestigungsart sind wasserdurchléssige Beldge, wie z.B. Steinpfla-
ster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen usw. zu wéhlen.
Wasserundurchléssige Befestigungsarten sind nur dort zuléssig, wo
bautechnische bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern. Die zuléssige
Bodenbefestigung legt die Grundflichenzahl zugrunde. Wird sie durch
das zu errichtende Gebdude erschopft, ist z.B. fiir Garagen und
Stellplitze einschl. der Zufahrten und fiir Nebenanlagen eine Uber-
schreitung der Grundflache um 50 % zulissig (z.B. festgelegte GRZ
0,3 + 50 % = 0,45 max. Bodenbefestigung).

!
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- Skizze 1

[ Befestigungshohe
| max. 1,00 m

[ Befestigungshohe
| max. 1,00 m

Skizze 2

Skizze 3

Grenze

Befestigungshohe
insgesamt 1,50 m

Berme > 1,5 fach der

unteren Befestigungs- &

einrichtung ~__ §
&

H max. 1,00 m




6.1

7.1

7.2

8.1

C

" Verkehrsflichen

Verkehrsflichen und deren H6henlage (§9 (1) Nr. 11 BauGB).
Fiir die H6henlage der anbaufthigen Verkehrsflachen sind die Angaben
der Straflenfachplanung mafigebend.

Ver- und Entsorgung

: Entwésserung

Die Entwisserung des Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das
offentliche Kanalisationsnetz (Trennsystem).

Untergeschosse unterhalb der Straenebene sind mit einer Hebeanlage
zu entwaissern.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt tiber den Anschluss an
das vorhandene Versorgungsnetz.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des gesamten Baugebietes erfolgt durch Erdkabel.

Das Niederspannungsversorgungsnetz wird in Erdkabel ausgefiihrt.
AuBerdem konnen Elektrizitits-Versorgungseinrichtungen, wie z.B.
Kabelverteilerschrinke, die fiir die Stromversorgung notwendig wer-
den, jetzt aber nicht in Zahl und Einbauort festzulegen sind, auch
spéter auf als nicht iberbaubar ausgewiesenen Sffentlichen Flichen
errichtet werden. :

Leitungsrecht

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Grundstiicksflachen sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Die Leitungsrechte fiir Ver- und Entsor-
gungsleitungen miissen zugunsten der Gemeinde und anderer Versor-
gungstriger auf den Privatgrundstticken geduldet werden.

Sinzheim, den. 15 gytgber 2000

)

.......

Ger\neinde Sinzhé im:

ner, Bﬁrgem]eister
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