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Ausfertigung

Der Bebauungsplan ,Ziegelloch-Oberfeld"- 3. Plan&nderung
mit Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften

bestehend aus
Textliche Festsetzungen
Planteil

Ortliche Bauvorschriften
Hinweisen

und Begriindung

vom 15.01.2009/ 02.08.2010 /15.12.2010/ 23.03.2011
der Gemeinde Sinzheim, Landkreis Rastatt

wurde nach den folgenden Vorschriften aufgestelit:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Landesbauordnung (LBO) BW i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
Gemeindeordnung (GO) BW in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI, S. 581)
Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss 24.06.2009

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung  26.06. - 31.08.2009

Billigung, Auslegungsbeschluss 03.03.2010

Auslegung 22.3.-29.04.2010

erneute beschrinkte Beteiligung 06.08.2010

erneute Auslegung 17.01.2011 - 17.02.2011

Satzungsbeschluss 23.03.2011

In-Kraft-Treten durch Bekanntmachung 15.04.2011
Mitteilung des Abwégungsergebnisses 18.04.2011

Der Inhalt des Bebauungsplans entspricht dem Willen des Gemeinderats. Die Ubereinsﬂtim-
mung dieses Bebauungsplans - zeichnerischer Teil und textliche Festsetzungen mit Ortli-
chen Bauvorschriften - mit dem vom Gemeinderat beschlossenen Bebauungsplan wird bes-
tatigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen unter Be-
achtung des vorstehenden Verfahrens durchgeflhrt.

Mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen und glltigen Vorschriften im Geltungsbereich auBer Kraft.



GEMEINDE SINZHEIM Bebauungsplan "ZIEGELLOCH-OBERFELD" - 3. PLANANDERUNG
AUSFERTIGUNG, STAND: 04.12.2009/15.01.2010/02.08.2010/ 15.12.2010

Planverfasser: AL Anerkannt: Ausgefertigt:
Stuttgart, den ... AL Sinzheim, den .45..0%..8044  Sinzheim, den .A§..04. 2044
die STEG o "w\m —
Stadientwicklung GmbH ¢ i \ e Y
OlgastraBe 54 Ernst Ernst
70182 Stuttgart Blirgermeister Blrgermeister

. Horth ' Horth

Bauamtsleiter Bauamtsleiter
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Textliche Festsetzungen

ZUm

Bebauungsplan ,,Ziegelloch-Oberfeld” - 3. Plananderung
mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften

In Ergdnzung zum Planteil und zur Zeichenerklarung wird folgendes festge-
sefzt:

Festsetzungen geméaB BauGB, BauNVO, LBO

A.

2.1

2.2

Planungstechtliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB

Geltungsbereich - § 9 Abs. 7 BauGB

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs der 3. Plan&nderung sind im
Bebauungsplan (Lageplan MaBstab M 1 : 500) schwarz gestrichelt dargestellt.

Art der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB
Das Planungsgebiet wird festgesetzt als

- Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
- Mischgebiet (M) § 6 BauNVO

Die einzelnen Abgrenzungen erfolgen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4) gem. § 4 BauNVO
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

(2)  Zuléssig sind:
1. Wohngebdude (§ 4, Abs. 2, Nr. 1 BauNVQ)
2.  die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowig nicht stérende Handwerksbe-
triebe (§ 4, Abs. 2, Nr. 2 BauNVO)

3. Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 4, Abs. 2, Nr. 3 BauNVO)
4, Weitere nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssige Nutzungen sind

nicht Bestandieil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO mdéglichen Ausnahmen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (Branchen)
geman der folgenden Sortimentsliste sind gem&B § 1 Abs. 9 BauNVO
nicht zulassig:

- Lebensmittel / Getranke

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

- BUcher, Zeitschriften, Papier

- Kunst / Antiquitaten

- Baby / Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik / Computer, Elekirohaushaltswaren
- Foto, Optik

- Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien,
- Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren / Schmuck

- Spielwaren / Sportartikel

- Blumen

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

- Fahrrader und Fahrradzubehdr

2.3 Bestandsschutzfestsetzung (B1)
- § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 10 BauNVO (Bestandsschutz)

Abweichend von der WA-Festsetzung nach Ziff. 2.2 gilt im WA 2 flir das
Bestandsgebiude B 1 folgendes:

Im WA 2 besteht ein Bilirogeb&ude mit einer genehmigten Nutzflache
von 935 m2 (Bestand). Solange die dort ansdssige Firmenverwaltung
fortgefiihrt wird, kann das Gebaude flir diese Zwecke genutzt werden.
Eine Erweiterung der Blroflache um max. 10 v.H. (94 m?) sowie eine
Erneuerung des Gebaudes zu diesen Zwecken ist zuldssig; Eine Neuer-
richtung ist nicht zulassig.

In Verbindung mit diesem Bulrogebaude dlrfen notwendige Stellplatze
im WA 2 hergestellt und genutzt werden. Ausnahmsweise zul&ssig ist
die Herstellung und Nutzung weiterer Stellplatze, soweit diese fiir die
fortbestehende Werkzeugbau- und Lehrlingswerkstattnutzung im unmit-
telbar benachbarten MI-Gebiet erforderlich sind.

Abweichend von der WA-Festsetzung nach Ziff. 2.2 sind im Bestands-
gebaude B1 ausnahmsweise auch Anlagen flr die Verwaltung oder Bi-
ronutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zuldssig.
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2.4. Bestandsschutzfestsetzung (B2)
- § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 10 BauNVO (Bestandsschutz)

Abweichend von der WA-Festsetzung nach Ziff. 2.2 gilt im WA 3 flir die
Bestandsnutzung B 2 folgendes:

Im WA 3 besteht eine mit Datum vom 13.07.1972 baurechtlich geneh-
migte Werkhalle, deren bisherige gewerbliche Nutzung beendet ist. Im
Hinblick auf die bestehende, genehmigte Werkhalle ist eine gewerbliche
Nutzung im WA 3, die das Wohnen nicht wesentlich stort (entsprechend
§ 6 BauNVO), weiterhin zul&ssig.

Eine Anderung, Erweiterung und Erneuerung der baulichen Anlage ist
nicht zulassig (§ 1 Abs. 10 BauNVvQ).

Solange die Bestandsnutzung der Werkhalle erfolgt, darf die Erschlie-
Bung ausschlieBlich in Richtung LandstraBe (B3) (ber das Grundstlck
(Fist.Nr. 6484/18) erfolgen.

2.5. Mischgebiet (M) - § 6 BauNVO

(1)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:
1. Wohngebéude (§ 6, Abs. 2, Nr. 1 BauNVO),
2. Geschafts- und Blrogebaude (§ 6, Abs. 2, Nr. 2 BauNVO)},

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 6, Abs. 2, Nr. 3 BauN-
VO,

4. sonstige Gewerbebetriebe (§ 6, Abs. 2, Nr. 4 BauNVvQ),

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 6, Abs. 2, Nr. 5 BauN-
VO).
6. Tankstellen

Weitere nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuléssige Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Vergntgungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung geman § 6 Abs. 3 BauNVO ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1, Abs. 6 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (Branchen)
gemalf der in Festsetzung 2.2 Abs. 4 angegebenen Sortimentsliste sind
gemaB § 1 Abs. @ BauNVO nicht zulassig.

Der bestehende Tankstellenshop geniet Bestandschutz; eine Erweite-
rung der Verkaufsflache um bis zu 20% ausgehend von der bestehen-
den Verkaufsflache ist zulassig.
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3. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - § 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB

(1) Mit Leitungsrecht belastete Grundstlicke (Trasse flr Ver- und Entsor-
gungsleitungen) sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Die Leitungsrechte miissen zu Gunsten der Gemeinde oder anderer
Versorgungstrager in allen Fallen auf den Privatgrundstlicken geduldet
werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 + 21 BauGB). Es sind nur unterirdische Lei-
tungen zulassig.

Leitungsrechte siehe Planzeichnung, hier:

- Nr. 1: auf Flurstlick 6484/18 (Achse B): Leitungsrecht zur Ver-
und Entsorgung zugunsten der Grundstiicke mit der Bezeichnung
Bauplatze 19 bis 23.

- Nr. 2: auf Flurstlck 6484/18 (Achse 6): Leitungsrecht zur Ver-
und Entsorgung zugunsten der Grundstlicke mit der Bezeichnung
Bauplatze 19 bis 23.

Nr. 3: auf Flurstiick 6484/18 (Achse 6): Leitungsrecht zur Ver-
und Entsorgung zugunsten der Grundstlicke mit der Bezeichnung
Bauplatze 19 his 20.

- Nr. 4: auf Flurstlick 6484/1 (Achse 3): Leitungsrecht zur Ver- und
Entsorgung zugunsten des Grundstlcks mit der Bezeichnung
Bauplatz 7

- Nr. 5: auf Flurstiick 6484/1 (sldlich Achse 2): leitungsrecht zur
Ver- und Entsorgung zugunsten der Grundstlicke, gekennzeich-
net als Bauplatze 7 + 33

- Nr. 6: auf den Flurstlicken 6484/1, 6484/10 und 6484/13: Lei-
tungsrecht zur Ver- und Entsorgung zugunsten der Gemeinde
oder anderer Versorgungstrager sowie der Grundstiicke, gekenn-
zeichnet als Bauplatze 3, 4, 31 + 32

- Nr. 7: auf dem Flurstiick 6484/1 (Achse 4 + 5): Leitungsrecht zur
Ver- und Entsorgung zugunsten der Grundstlicke, gekennzeich-
net als Baufelder 29 + 30
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Die mit Geh- und Fahrrecht belasteten privaten Erschlie Bungswege sind
im Planteil entsprechend gekennzeichnet und nummeriert.

Nr. 2: Das Geh- und Fahrrecht auf der Achse 6 (westlicher Teilbereich)
muss zugunsten der Grundstlcke - gekennzeichnet als Bauplatze Nr.
21, 22, 23, 29 + 30 -geduldet werden.

Nr. 3: Das Geh- und Fahrrecht auf der Achse 6 (Wendeanlage) muss
zugunsten der Grundsticke - gekennzeichnet als Baufelder Nr. 19, 20,
21, 22, 23, 29 + 30 - sowie zugunsten der Gemeinde oder anderer Be-
auftragter in allen Fallen geduldet werden.

Nr. 4: Das Geh- und Fahrrecht auf der Achse 3 muss zugunsten des
Grundstlcks - gekennzeichnet als Bauplatz Nr. 7 -geduldet werden.

Nr. 7: Das Geh- und Fahrrecht auf der Achse 4+5 muss zugunsten der
Grundstiicke - gekennzeichnet als Baufelder Nr. 29+30 - geduldet wer-
den.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen - § 9 Abs. 1, Nr. 6 BauGB

(1)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf drei Wohnungen bei
Einzelgebduden und auf zwei Wohnungen bei Doppelwohnhausern und
Hausgruppen fiir die Baufelder mit den Nrn. 3 -5, 7 - 12, 16 - 33 festge-
setzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). In den Baufeldern 4 bis 6 (Baufenster
WA 4) sind bei einer Bebauung mit insgesamt nur einem Einzelgebaude
maximal sechs Wohnungen zulassig.

4. MabB der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB

(1)

(2)

Die Obergrenzen der Grundflachenzahlen sowie der Zah! der Vollge-
schosse erfolgt durch Eintragung mittels Nutzungsschablone im Bebau-
ungsplan. (§ 16 Abs. 2 BauNVQ)

Ist die Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf
kleiner ausgewiesen als die angegebene Grundflachenzahl, so ist die
Flache maBgebend, die im Bebauungsplan tatsachlich als (berbaubar
ausgewiesen ist. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Gesamththe der geplanten Geb&ude im WA 1, WA 2, WA 3, WA 4,
gemessen von der ErdgeschoBfuBbodenoberkante (Rohfu3boden) darf
bis zum Schnittpunkt AuBenkante Gebaudewand und Unterkante Spar-
ren maximal 6,00 m und bis zum First (Oberkante Dachhaut) maximal
10,00 m betragen. Eine Uberschreitung der Gesamthdhe um 50 cm ist
ausnahmsweise zulassig. (§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVQ)
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Die Gesamthéhe der geplanten Gebaude im Ml 1 und Ml 2, gemessen
von der ErdgeschoBfuzbodenoberkante (RohfuBboden) darf bis zum
Schnittpunkt AuBenkante Gebaudewand und Unterkante Sparren maxi-
mal 9,5 m und bis zum First (Oberkante Dachhaut) maximal 12,5 m
betragen. (§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVQ})

Als Bezugspunkt flir die Hohenlage der ErdgeschoBfuBbodenoberkante
(RohfuBboden) gilt die Oberkante der Langsachse der zugeordneten
ErschlieBungsstraBe (Endausbau) entsprechend Planeintrag, dabei ist
eine Sockelhdhe von maximal 0,8 m zulassig. (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 18 BauNVvVOQ)

5. Bauweise - § 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB

(1)

(@)

(1)

(2)

Als Bauweise wird im Aligemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet die
offene Bauweise festgesetzi. (§ 22 Abs. 1+2 BauNVO)

Soweit im Bebauungsplan Einzelh&user, Doppelhauser und/ oder Haus-
gruppen eingetragen sind, gilt diese Eintragung als Festsetzung geman
§ 22 Abs. 2 Satz 3 der BauNVYO.

Bei Hausgruppen missen die einzelnen Einheiten mindestens 6,20 m
breit sein.

Flr die Stellung und die Firstrichtung der Gebaude sind die Eintragun-
gen im Bebauungsplan maBgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflachen - § 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Baulinien und Baugren-
zen erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.

Untergeordnete Bauteile, wie Gesimse, Dachvorsprlinge, Treppen, Ein-
gangs- und Terrassentberdachungen sowie Vorbauten, wie Erker, Bal-
kone, Tir- und Fenstervorbauten, diirfen die Baugrenzen bis maximal
1,50 m Oberschreiten, soweit die Abstandsvorschriften der LBO nicht
enigegenstehen,

7. Abstandsflichen - § 9 Abs. 1, Nr. 2a BauGB

(1)

Die Abstandsflache der Hauptgebiude ergibt sich aus der Festsetzung
der Baugrenzen im zeichnerischen Teil. Wo diese fehlen, muss der Min-
destabstand 3,00 m betragen.

Der Mindestabstand zwischen den Hauptgebauden darf das MaB von
6,00 m nicht unterschreiten.

Woeitere Abstandsflachen nach der LBO bleiben unberlhri.
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Stellplatze und Garagen - § 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

(1)

(2)

Offene Stellplatze sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen-
stehen.

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und in den besonders ge-
kennzeichneten Flachen (Ga flr Garagen) zulassig.

Sind die planerischen Festsetzungen nach Satz 2 nicht gegeben oder
bereits ausgeschdpft, so sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen Ga-
ragen im Einzelfall als Ausnahme méglich. Dabei miissen die Garagen
mindestens 6 m von der StraBenbegrenzungslinie zurlickgesetzt sein.
Weiterhin dUrfen diese Garagen bis Hinterkante maximal 16 m - gemes-
sen ab der StraBenbegrenzungslinie - zurlickgesetzt sein.

Carports (seitlich offene, Uberdachte Stellplatze) werden auch auBerhalb
der Uberbaubaren Flachen gestattet. Mit Carports ist jedoch ein Abstand
von mindestens 6,00 m (gemessen von der StraBenbegrenzungslinie bis
Vorderkante Dach) einzuhalten, falls in der Planzeichnung nicht anders
gekennzeichnet (Fléchen flr Carports (Cp)).

Der Abstandsbereich betragt 16,00 m (gemessen von der StraBenbe-
grenzungslinie bis Hinterkante Carportdach).

Die max. Carport-Lange wird auf 6,00 m beschrénkt.

Nebenaniagen

(1

()

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zwischen den vorderen und hin-
teren Baugrenzen im seitlichen Grenzabstand zuléssig.

Versorgungsanlagen sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zu-
lassig.

Verkehrsflachen - § 9 Abs. 1, Nr. 11

(1)

Differenzierung &ffentliche und private Verkehrsfiichen siehe Eintrag im
Planteil.

Pflanzgebot - § 9 Abs. 1, Nr. 25

(1)

Auf jedem Grundstlick ist mindestens ein einheimischer, hochstammiger
Laubbaum / Obstbaum zu pflanzen und dauerhait zu erhalten (siehe
beiliegendes Baumartenverzeichnis).
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12. Kennzeichnung - § 9 Abs. 5 BauGB

13.

(1)

Die Flurstlicke Nrn. 8484/1 und 6484/18 sind als Flachen gekennzeich-
net, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen bzw. mit
schadlichen Bodenverdnderungen belastet sind. Zudem befinden sich
Gewodlbekeller in diesen Flachen.

Nachrichtliche Ubernahmen - § 9 Abs. 6 BauGB

(1)
(2)

Sanierungsgebiet ,Ortskern II*
Geltungsbereich Bebauungsplan ,Ziegelloch-Oberfeld” - 2. Planande-
rung

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 74 LBO

Baugestaltung

(1)

Als Dachformen sind Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach, Zelt-
dach und Pultdacher zulassig.

Fir die Dacheindeckung ist nicht glanzendes Material zu verwenden.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei
sind unzulassig.

Sonnenkollektoren sind generell zulédssig.

Bei zweigeschossiger Bebauung (2 Vollgeschosse) betragt die Dachnei-
gung 18 — 32 Grad.

Bei einem Vollgeschoss zuzlglich anrechenbarem ausgebauten Dach-
geschoss (1 2 geschossige Bauweise) betragt die

Dachneigung 30 — 45 Grad.

Die Dacher sind vorwiegend als geschlossene Dachflachen auszubilden.
Dachgauben und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25
Grad zuldssig. Es sind pro Dachseite nur Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte bis zu 1/3 der Dachlénge zul3ssig. Bei Dachaufbauten oder -
einschnitten ist von den Giebelseiten ein Mindestabstand von 1,5 m ein-
zuhalten. Die Héhe der Dachaufbauten, gemessen vom Dachanschnitt
bis zum Schnitt der Fensterwand mit der Dachhaut des Aufbaus, darf
max. 1,5 m betragen. Bei Dacheinschnitten muss der Abstand zwischen
Traufe und der Bristung des Dacheinschnitts mindestens 0,60 m betra-
gen.

Doppethduser und Hausgruppen sind hinsichtlich der Gebaudehéhe und
Dachneigung bzw. Farbe der Dacheindeckung gleich zu gestalten.

10
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Auf jedem Gebaude darf héchstens eine AuBenantenne errichtet werden
(§ 74 Abs. (1) Nr. 4 LBO).

Die Stromversorgung erfolgt im gesamten Baugebiet durch Erdkabel
(§ 74 Abs. (1) Nr. 5 LBO).

Baugestaltung Garagen

Soweit bauordnungsrechtlich nichts entgegensteht, sind neben Flachdé-
chern auch flach geneigte Dacher in Anlehnung an das Haupigeb&aude
zulassig.

Als max. Wandhd&he bei Garagen sind 3,00 m, gemessen ab OK Gara-
genrohfuBboden zuldssig (bei Satteldach traufseitig gemessen).

Die GaragenrohtuBbodenoberkante darf max. 0,30 m Uber OK Strafien-
/ Wegachse, gemessen vor der Garagenmitte, betragen.

Bei angrenzenden Garagen zweier benachbarter Grundstlcke muss die
Dachform und Dachneigung einheitlich gestaltet sein.

Garagen und Carports mit Flachd&chern sind zu begriinen. Hierbei muss
das Griindach eine Substratschicht von mindestens 12 cm aufweisen.
Die Substratschicht ist mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und
so zu erhalten (extensive Begrlnung).

Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundst{icke an offentlichen StraBen und Platzen

sind gestattet:

- Sockel bis 0,30 m Héhe, darliber Drahtgeflecht im Rahmen mit He-
ckenhinterpflanzung

- Holzzaune (L.attenzdune) mit Heckenhinterpflanzung

- Stahlgitter im Rahmen mit Heckenhinterpflanzung

- Heckenhinterpflanzung

Die Gesamthdhe darf das MaB von 1,0 m nicht {iberschreiten.

Die Hhe der Einfriedigung entlang der seitlichen und rlickwértigem
Grundstlcksgrenzen richtet sich nach dem Nachbarschaftsgesetz von
Baden-W(irttemberg.

Geschlossene Einfriedigungen (wie Mauern, Bretterwdnde und Z&une,
deren Zaunteite breiter sind als die Zwischenrdume), sind nicht zul&ssig.
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(1)

(1)

(2)

AUSFERTIGUNG, STAND: 04.12.2009/15.01.2010/02.08.2010/15.12.2010

Die Sichtdreiecke sind von allen sichtbehinderten Hindernissen héher
als 0,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit kbnnen an StraBeneinmindungen
weitergehende Einschrankungen verlangt werden.

Grundstlicksgestaltung

Anflllungen und Abgrabungen auf dem Grundstiick sind so durchzufih-
ren, dass die gegebenen natlirlichen Gelandeverhéltnisse moglichst we-
nig beeintrachtigt werden. Die Gelandeverhalinisse der Nachbar-
grundstlicke sind dabei zu berlicksichtigen.

Aus bkologischen Griinden sind Bodenversiegelungen auf das unver-
meidbare MaB zu beschréanken. Nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen
sollen deshalb nur in dem Ausmaf befestigt werden, wo dies fir Stell-
platze, Zugange und Zufahrten usw. zwingend erfordetlich ist. Als Befes-
tigungsart sind wasserdurchléssige Bauweisen, wie z. B. Steinpflaster im
Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen usw. zu wéhlen. Wasserun-
durchlassige Befestigungsarten sind nur dort zuléssig, wo bautechnische
bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern.

Die zuldssige Bodenversiegelung legt die Grundflachenzahl zu Grunde.
Wird sie durch das zu errichtende Wohnhaus erschépft, ist z. B. fiir Ga-
ragen und Stellplaize einschlieBlich der Zufahrten und fir Nebenanlagen
eine Uberschreitung der Grundflache um 50 % zulassig.

(z.B. festgelegt GRZ 0,3 + 50 % = 0,45 max. Bodenversiegelung).

Steliplatzverpflichtung - § 74 (2) LBO

Die Stellplatzverpflichtung in den WA-Gebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4 wird auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit erhéht.

Stellplatze im Zufahrisbereich von Garagen bzw. Carports von Einfamili-
enhausern (/8 /\, /\) kénnen als notwendige Stellplatze anerkannt
werden, soweit die Tiefe der Zufahrt mit dem darauf anzurechnenden
Stellplatz mindestens 6 m betragt und die Zufahrt nicht mehr als 10%
Gefélle aufweist.

Fir MI-Gebiete gilt die mit Datum vom 22.05.1997 erlassene Stellplatz-

satzung der Gemeinde Sinzheim. Demnach sind fiir Wohnungen mit ei-
ner Wohnflache Uber 50 m? pro Wohneinheit 1,5 Stellpladtze herzustellen.
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D. Hinweise

1. Bestandsschuiziestsetzungen B 1 und B 2 (eingeschranktes Schutzni-

veau)

(1)

(@)

(1)

Bis zur Aufgabe der bestehenden gewerblichen Nutzungen und somit
bis zur endgliltigen Verwirklichung der Planungskonzeption kénnen sich
aus der Weiternutzung der im Plan gekennzeichneten Bestandsgebaude
(B 1: Firmenverwaltung, B 2: Werkhalle) Einschrénkungen des Schutzni-
veaus (L&rmemissionen, Anlieferungsverkehr und weitere ,hicht wesent-
liche Stérungen®) flr die angrenzende Wohnbebauung im Plangebist
ergeben. Bis zur Aufgabe der bestehenden gewerblichen Nuizungen
besteht daher nur der geringere Schutzanspruch eines ,Wohnens im
Mischgebiet” statt eines allgemeinen Wohngebietes. Vor allem in B 2 ist
die Nutzung durch Gewerbebetriebe als Werkhalle weiterhin méglich,
soweit dadurch das Wohnen nicht erheblich gestort wird.

Verkehrsflachen

Fir die Héhenlage der anbauféhigen Verkehrsflachen sind die Angaben
der StraBenfachplanungen maBgebend.

Offentliche StraBen- und sonstige Verkehrsflachen sind wasserundurch-
lassig auszufiihren und an die 6ffentliche Kanalisation anzuschliefen.

Wasserversorgung, Entwasserung, Gasversorgung u. Miillabfuhr

Die Satzung der Gemeinde Sinzheim (ber die Wasserversorgung ist zu
beachten.

Fir die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist die Satzung der Ge-
meinde Sinzheim (ber die Abwasserbeseitigung zu beachten.

Das Baugebiet wird mit Erdgas durch die BADENOVA versorgt.

Flr die MUllbeseitigung ist die Satzung des Landkreises zu beachten.

Gemeindliche Stellplatzsatzung

Die Gemeinde Sinzheim hat mit Datum vom 22.05.1997 eine Stellplatz-
satzung erlassen. Demnach sind flir Wohnungen mit einer Wohnflache
Uber 50 m? pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze herzustellen.

Gemeindliche Satzung fir das Anbringen von Werbeanlagen
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Die Gemeinde Sinzheim hat mit Datum vom 12.06.1996 eine Satzung
flr das Anbringen von Werbeanlagen beschlossen.

Demnach ist Werbung grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zu
lassig.

6. Schadliche Bodenverianderungen / Altlasten

(1)

Das Ingenieurbiro IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg hat auf dem Be-
triebsgelénde der Firma Rauch Landmaschinenfabrik GmbH (Fist.Nr.:
6484/1) eine Steliungnahme zur orientierenden Untersuchung abgeben.
Entsprechend dem Ergebnis der durchgeflhrten Untersuchung sind im
Boden schédliche Bodenveréanderungen /Altlasten vorhanden.

Bis zur ErschlieBung bzw. Bebauung des Grundstiickes erfolgt durch die
Gemeinde die Sanierung des Bodens von schadlichen Bodenverande-
rungen / Altlasten im Sinne des BBodSchG in der Weise, dass nicht nur
gine Sicherungsmafnahme, sondern sine Dekontamination durch
Auskofferung des belasteten Erdreichs erfolgt (§ 4 Abs. 3 8. 2
BBodSchG).

Im Hinblick auf die Tatsache, dass die stadtebaulich angedachte An-
schlussnutzung als Wohnbauflache einschlieBlich Hausgérten nur dann
realisiert werden kann, wenn

- im Bebauungsplan kein Altlastenvermerk mehr enthalten ist (§ 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

- in den Akten der unteren Bodenschutzbehdrde flir den Kaufge-
genstand auch im Hinblick auf die kiinftige Wohnnutzung kein ge-
genwiértiger Handlungs- oder Beobachtungsbedarf mehr besteht
(d.h. Ausscheiden aus dem Altlastenkataster).

ist das Sanierungsziel bzgl. der Wirkungspfade Boden - Mensch und
Boden - Nutzpflanzen - erreicht, sofern die Unterschreitung von Prifwer-
ten beziiglich der vorgesehenen Wohnnutzung (§ 8 Abs. 1 S. 2 Nr. 1
BBodSchG) oder anderer Werte mit gleichem Gefahrdungspotential,
keinen einschlédgigen Wert nach der BBodSchV enthalt.

Von der vorstehenden Sanierungsregelung werden auch schadliche Bo-

denverénderungen / Altlasten erfasst, die aus der Gebaudesubstanz ins
Erdreich oder das Grundwasser eingetreten sind.
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Im Bereich des Geléndes der Firma Rauch befinden sich auch unterirdi-
sche Bauwerksteile (u.a. Gewdlbeksller).

Diese werden im Zuge der Sanierung des Bodens auf 3 m Tiefe ab
Oberkante Gelande abgebrochen.

Hinsichtlich des tieferliegenden Bereiches gilt, daB hier in geringerem
MaBe belastetes Material weiterhin vorhanden ist. Falls in diesen Be-
reich eingegtiffen wird (durch Ausheben, Bohrungen 0.4.) darf dies nur
in Absprache und nach den Auflagen des Umweltamtes / Landratsamt
Rastatt erfolgen.

Nach erfolgter Sanierung des Bodens wird die gleiche Tragfahigkeit wie
vor Beginn der Sanierung gegeben sein. Der Nachweis hierf(ir wird
durch entsprechende Plattendruckversuche nach DIN 18134 vor Beginn
bzw. nach Ende der Beseitigung der Bodenveranderungen / Altlasten
geflhri.

Das im Bereich von abzubrechenden Gebaudeteilen (Gewdlbekeller)
einzubauende Material wird lageweise mit einer Protektordichte von
100 % eingebaut. Bei den durchzuflihrenden Plattendruckversuchen ist
ein Ev2-Wert von 120 MN/m? zu erreichen. Die Sohle der Keller wurde
flr Sickerwasser aufgebrochen.

Im Bereich des Grundstlickes Flst.Nr.: 6484/18 erfolgte ebenfalls eine
orientierende Untersuchung durch die IGA Ingenieurgesellschaft Augs-
burg. Auch im Bereich dieses Grundstlickes wurden schadliche Boden-
veranderungen / Altlasten festgestelll. Die Sanierung des Bodens im
Bereich dieses Grundstlckes erfolgt durch den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimer im Vorfeld der Entwicklung der entsprechenden Teilflache
des Grundstlickes zur Wohngebietsfléche.

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsfldchen sind zulédssig, wenn sie mit den Grundz{igen der Festset-
zung vereinbar sind.

Haltevorrichtungen, Hinweisschilder, Randsteinhinterbeton, Lichiraum-

profil, Vermeidung ablenkender Emissionen

(1)

Der Eigentlmer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitun-
gen fur Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der
Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs,

Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen sowie
Randsteinhintsrbeton 1lir Fahrbahn- und Gehwegabgrenzungen auf sei-
nem Grundstilick zu dulden (§ 126 Abs. 1 BauGB).
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Das Lichtraumprofil der ErschlieBungsstrafen ist bis in eine Hohe von
4,5 m dauerhaft freizuhalten (Baume, Laternen und andere Hindernisse).
Bei der Erteilung von Baugenehmigungen fir BaumaBnahmen im Ein-
flussbereich der Bundesstrafe ist die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs stets voll zu berlicksichtigen (gem. BundesfernstraBengesetzt
bzw. StraBengesetz Baden-Wirttemberg).

Jegliche auf den Verkehr einwirkenden und ablenkenden Emissionen,
auch Werbeanlagen oder sonstige Lichteffekte mit Blendwirkung u. &.
sind zu untersagen.

9. Einsaiz geothermischer Anlagen

(1)

Fir den Einsatz geothermischer Anlagen ist ein separates Wasser-
rechtsverfahren erforderlich. Prinzipiell gelien die Regelung des ,Leitfa-
dens zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltmi-
nisteriums. Weitergehende Hinweise enthélt das informationssystem flr
Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wirttemberg (ISONG), das
bereits flir weite Bereiche der Landesflache zur Verfligung steht
(www.lgrb.uni-freiburg.de) .

16



