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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

~gemdB § 9 (1) BauGB

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet "ZIEGELLOCH-OBERFELD" in den Gewan-
nen "Am Ziegelloch" und "Im Oberfeld" der Gemeinde Sinzheim, Landkreis Rastatt.

- 2. Planénderung -

A. Rechtsgrundlagen

1. §8 1 - 3 und 8 ff des Baugesetzbuches in der Fassuhg der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (BGBL.S.2253) - BauGB -

2. §8 1 bis 23 der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom

| 23.1.1990 (BSt.BL LS. 127 BauNVO -).

3. 88 1 bis 3 der VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBLL
1991 S. 58) |

4, 8§ 3, 6, 7, 13, 73 und 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom
28.11.1983 (Ges.Bl1.S. 770) - LBO - '

S. § 4 der Gemeindeordnung fiir Badén—Wﬁrttemberg i.d.F. vom 3.10.1983

(Ges.BLS. 577). - GO -

Mit Inkrafttreten der 2. Plandnderung ist die
BauNVO 1990 und die LBO 1983 anzuwenden.
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Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Baugebiete

Der riaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in vier Baugebiete ge-
gliedert:

Reines Wohngebiet § 3 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet o8 4 BauNVO
Mischgebiet § 6 BauNVO
Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Die Festsetzung von Art und Begrenzung der Baugebiete erfolgt durch Eintra-
gung im Bebauungsplan.

Reine Wohngebiete § 3 BauNVO
(1) Reine Wohngebiete dienen ausschlieBlich dem Wohnen.

(2) Zulissig sind Wohngebdude.

Allgemeihe Wohngebiete § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zuléssig sind:
1. Wohngebéude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen fiir die Grundstiicke Lgb.Nr. 13295, 13296

und 6502/4 zugelassen werden: |

1. Sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe

2. Anlagen fiir Verwaltungen (Biirordume)

3. Private Parkfldchen
Weitere nach § 4 Abs. 3 BauNVO mégliche Ausnahmen sind nicht Bestandteﬂ
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO)
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Mischgebiete § 6 BauNVO

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

(2) Zuléssig sind:

1. Wohngebiude,

2. Geschifts- und Biirogebiude,

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

4, sonstige Gewerbebetriebe, '

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen.

Weitere nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuléssige Nutzungen sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes.
Die ausnahmsweise zulidssige Nutzung geméB § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes (§ 1, Abs. (6), BauNVO)

Gewerbegebiete § 8 BauNVO

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belistigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zuléssig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiuser, Lagerplitze und
offentliche Betriebe.
2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,
3. Tankstellen, :
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugélassen werden:
1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
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net und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.
Weitere nach § 8 Abs. 3 BauNVO mogliche Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. (6) BauNVO). ‘

Einschrinkende Festsetzungen

Die im WR-Gebiet vorgesehenen Ausnahmen (§ 3 (3) BauNVO) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Die im WA-Gebiet (§ 4 BauNVO) unter Absatz 2, Satz 2 vorgesehenen, der
Versorgung des Gebietes dienenden Liden, sind nur als Ausnahme zuléssig. (§
1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Die im MI-Gebiet (§ 6 BauNVO) unter Absatz 2, Satz 3 aufgefithrten Einzel-
handelsbetriebe sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Im GE-Gebiet ist die Errichtung von Vergniigungsstatten nicht zuldssig (§ 1

Abs. 5 und 9 BauNVO).

Im GE-Gebiet diirfen nur solche gewerblichen Bauten, die in ihrer Art bereits
dort vorhanden sind, errichtet werden.

Die Lirmimmissionen diirfen:

55 dB (A) am Tage und

40 dB (A) in der Nacht

nicht iiberschreiten.

Mit Leitungsrecht belastete Grundstiicke sind dem Bebauungsplan zu entneh-

men.
Die Leitungsrechte miissen zugunsten der Gemeinde oder anderer Versor-
gungstrager auf den Privatgrundstiicken geduldet werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14, Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht iiberbau-
baren Grundstiicksflichen, jedoch nicht im Bereich von Pflanzgeboten, zuléssig.

Versorgungsanlagen sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahmen zuldssig.
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MabB der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grund-
fléchenzahl, der Geschofflichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Zulissiges MaB der baulichen Nutzung

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

Ist die Grundfliche, die von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf (§ 19
Abs. 1 BauNVO) kleiner ausgewiesen als die angegebene Grundfl4dchenzahl, so
ist die Fliche maBgebend, die im Bebauungsplan tatséchlich als iiberbaubar

ausgewiesen ist.

Bei Grundstiick Lgb.Nr. 13288 ist die iiberbaute Fldche groBer als die Grund-
flichenzahl von 0,3 zuldBt. Dies ist hinsichtlich der dort vorhandenen Arztpra-
xis und dem bestehenden Wohnhaus als Ausnahme zuldssig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche ‘

Bauweise

Als Bauweise wird im Reinen Wohngebiet, Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet die offene Bauweise, im Gewerbegebiet die abweichende Bauwei-
se mit folgender Maf3gabe festgesetzt:

Offen, jedoch ohne Beschrankung der Gebdudeldnge.

Fiir die Stellung und die Firstrichtung der Geb#ude sind die Eintragungen im
Bebauungsplan mafgebend.

O N0
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Untergeordnete Bauteile, wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Eingangs-
und Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten, wie Erker, Balkone, Tiir- und
Fenstervorbauten, diirfen Baugrenzen bis maximal 1,50 m iiberschreiten, soweit
Abstandsvorschriften der LBO nicht entgegenstehen.

Abstandsflichen

Im reinen Wohngebiet (WR), allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischge-
biet (MI), muB die Tiefe der Abstandsfliche der Hauptgebdude von den Nach-
bargrenzen mindestens 3,00 m betragen.

Der Mindestabstand zwischen den Hauptgebduden darf das MaB von 6,00 m

nicht unterschreiten.
Weitergehende Abstandsflichen nach der LBO bleiben unberiihrt. (Siehe Be-

griindung).

Baugestaltung

Gestaltung der Bauten

Mindestlinge der Gebadudeldngsseite:
bei zweigeschossigen Gebduden = 12,00 m

Im Bereich des reinen Wohngebietes (WR), des allgemeinen Wohngebietes
(WA) und des Mischgebietes (MI) darf die Gesamthohe der geplanten
Gebiude, gemessen von der Erdgeschofrohfubodenoberkante bis Schnitt-
punkt AuBenkante Gebdudewand, Unterkante Sparren, 6,00 m und bis zum
First 9,00 m als Hochstgrenze betragen. Als Ausnahme ist eine Uberschreitung
der Firsthéhe um 1,00 m mdglich.

Die Hohenlage der geplanten Gebéude ist durch die Eintragung der Oberkante
RohfuBboden, bezogen auf NN in den Lingenschnitten (Anlagen 8 - 13 zum
Bebauungsplan) ersichtlich. ,
Die festgelegten FOK-H¢hen gelten als Maximal-Hohen. Im Einzelfall ist ein
Uberschreitung bis zu 0,50 m als Ausnahme mdglich.
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Fiir die Dachneigung der Gebiude gelten die Eintragungen im Bebauungsplan.

Als Dachformen sind zur zuléssig:

Satteldach, Walmdach und Kriippelwalmdach.

Fiir die Dachdeckung ist nicht-glinzendes Material zu verwenden.
Asbestzementprodukte als Dachdeckungsmaterialien sind bei Wohnhausneu-
bauten / Umbauten nicht zuldssig.

Eine Uberschreitung der Gebiudehdhe kann fiir Gebéuderiickspriinge, die
nicht mehr als 1/3 der Gebiudelidnge und 1/4 der Gebdudebreite betragen, zu-
gelassen werden.

Dachgaupen und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25 ° zuldssig.
Die Summe der Dachaufbauten (senkrechtes Ausbaumaf) soll 10 % der einzel-
nen Dachfliche (Ortgang x Traufe) nicht iiberschreiten.

Fiir das Gewerbegebiet betrigt die max. Gebiudehéhe in Achse Hauptgebéu-
de, gemessen ab OK StraBenachse hochstens 12,00 m. Bei besonderen betrieb-
lichen Erfordernissen (z.B. Silo, Hochregallager) darf die maximale Gebéude-
hohe 15,00 m betragen. Alle in Gewerbegebieten iiblichen Dachformen und
Dachneigungen sind zuléssig.

Auf jedem Gebiude darf hochstens eine AuSenantenne errichtet werden.
Die Stromversorgung erfolgt im gesamten Baugebiet durch Erdkabel.

Bei schwierigem Gelénde kann das Anbringen eines Geldndeprofils verlangt
werden, ebenfalls Lings- und Querschnitte bezogen auf NN-Hohen.

Doppelhauser sind hinsichtlich der Gebdudehdhe und Dachneigung bzw. Farbe
der Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.

Garagen

Garagen sind auf den dafiir ausgewiesenen Fléchen oder innerhalb der fiiber-
baubaren Flichen zu erstellen. Sind die planerischen Festsetzungen nach Satz 1
nicht gegeben oder bereits ausgeschopft, so sind auf den nicht iiberbaubaren
Flichen weitere Garagen in einem Abstandsbereich von 16 m (gemessen von
der Gehweghinterkante bzw. StraBenbegrenzung bis Hinterkante Garage) ab
ErschlieBungsstraBe im Einzelfall als Ausnahme mdoglich.

Soweit Bauordnungsrecht nicht ehtgegensteht, sind neben Flachdidchern auch
flachgeneigte Décher in Anlehnung an das Hauptgebéude zuldssig.

............................




KING - WEBER

UND PARTNER
INGENIEURBAU - STADTEBAU

7500 KARLSRUHE 1
BUNSENSTRASSE 16
TELEFON (0721) 81 30 28
TELEFAX (0721) 81 70 92
POSTFACH 3664

10.3

104

10.5

11.
11.1

11.2

11.3

114

12.
12.1

Die Abdeckung einer Garage mit Flachdach muB in Form einer Dachbegrii-
nung erfolgen.

Bei angrenzenden Garagen zweier benachbarter Grundstiicke mul die Dach-
ausbildung gleich sein.

Carports (seitlich offene, iiberdachte Stellplitze) werden auch auBerhalb der
{iberbaubaren Flichen gestattet. Mit Carports ist jedoch ein Abstand von min-
destens 2,00 m (gemessen von der Gehweghinterkante bzw. Stra3enbegren-
zung) einzuhalten.

Der Abstandsbereich betrigt 16,00 m (gemessen von der Gehweghinterkante
bzw. StraBenbegrenzung bis Hinterkante Carport).

Die maximale Carport-Linge wird auf 6,00 m beschrénkt.

| Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke an offentlichen Straen und Plitzen sind

gestattet:

Sockel bis 0,30 m Héhe mit Heckenhinterpflanzung

Holzzéune (Lattenziune) mit Heckenhinterpflanzung

Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohren oder Winkeleisen mit Heckenhinter-

pflanzung

Die Gesamthohe der Einfriedigungen darf das MaB von 1,0 m nicht tiberschrei-
ten.

Die Sichtdreiecke im Einmiindungsbereich der Vormbergerstraf3e und der Dr.
Josef- Fischer-StraBe sind von allen sichtbehindernden Hindernissen, hoher als
0,70 m iiber der Fahrbahn, freizuhalten.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit konnen an StraBeneinmiindungen weiter-
gehende Einschrinkungen verlangt werden.

Grundstiicksgestaltung

Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so durchzufiihren, daB
die gegebenen natiirlichen Geldndeverhaltnisse moglichst wenig beeintrichtigt
werden. Die Gelindeverhiltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu be-

riicksichtigen. Der vorhandene Baumbestand ist auf den nicht iiberbaubaren

Grundstiicksteilen zu erhalten bzw. durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

g e SR L oS
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~ Aus okologischen Griinden sind Bodenversiegelungen auf das unvermeidbare

MaB zu beschrinken. Nicht iiberbaute Grundstiicksfldchen sollen deshalb nur
in dem AusmaB befestigt werden, wo dies fiir Stellpldtze, Zugénge und Zufahr-
ten usw. zwingend erforderlich ist. Als Befestigungsart sind wasserdurchléssige
Bauweisen, wie z.B. Steinpflaster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen
usw. zu wihlen. Wasserundurchléssige Befestigungsarten sind nur dort zuléssig,
wo bautechnische bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern.

Die zulissige Bodenversiegelung legt die Grundfldchenzahl zugrunde. Wird sie
durch das zu errichtende Wohnhaus erschopft, ist z.B. fiir Garagen und Stell-
plitze einschl. der Zufahrten und fiir Nebenanlagen eine Uberschreitung der
Grundfliche um 50 % zuléssig. ‘

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

Pflanzgebot

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand ist auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksteilen zu erhalten.

Insbesondere ist wihrend der Bauzeit jegliche Beeintréchtigung durch entspre-
chende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden.

Unvermeidliche Abginge von Pflanzen im Bereich von Erhaltungsgeboten sind
umgehend durch standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.

Auf jedem Grundstiick ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche minde-
stens ein einheimischer, hochstimmiger Laubbaum/Obstbaum zu pflanzen.

Die Bepflanzung muf spitestens in der folgenden Pﬂanzperlode nach Bezugs-
fertigkeit erfolgen.

Das im Bebauungsplan eingetragene private Pflanzgebot im Ubergangsbereich

‘von Gewerbegebiet zu Allgemeinem Wohngebiet ist mittels einheimischen

Biumen und Striuchern durchzufiihren.
(Baumartenverzeichnis siehe Anhang).
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14. Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

14.1  Bodenschutz
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fiir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrichtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

O
Sinzheim, deh 62.42.1392 Karlsruhe, den 02.12.1992
Biingermeisteyr: Planfertiger:
WI WEBER D PARTNER
@3]\0‘?’
Hetznew
O Keine Beanstandungen

gemdB § 11 (3) BauGB
Rastatt, den {8, Jull 1993
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