KING - WEBER

UND PARTNER
INGENIEURBAU - STADTEBAU ::.5;;5?'

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

ORI

Zum Antrag vom
...... T. Fertigung
ANLAGE 3

GEMEINDE SINZHEIM
Landkreis Rastatt

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN 5. Planinderung -

gemiB § 9 (1) BauGB

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet "BEERWEG - SCHAFACKER" in den Gewan-
nen "Am Beerweg" und "Im Schafacker" der Gemeinde Sinzheim, Landkreis Rastatt.

A. Rechtsgrundlagen

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

2. §8 1 bis 23 der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BSt.BLLS.127- BauNVO -)

3. §§ 1 bis 3 VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie iiber die Darstel-
Jung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 30.7.1981 (BGBLLS. 833)

4. 88 3, 6, 7, 13, 73 und 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom
28.11.1983 (Ges.BLS. 770) - LBO -

5. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 3.10.1983

(Ges.BLS. 577).

Mit Inkrafttreten der 5. Plandnderung ist die
BauNVO 1990 und die LBO 1983 anzuwenden.
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Festsetzungen

Art der baulicheﬁ Nutzung

Baugebiete

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist "Allgemeines
Wohngebiet" nach § 4 BauNVO.
Die Festsetzungen von Art und Begrenzung des Baugebietes erfolgen durch

Eintragung im Bebauungsplan.

Im Plangebiet wird das Allgemeine Wohngebiet (WA) in "WA1" und "WA2"
unterteilt.

"WA1" entspricht dem bisherigen WA-Gebiet, wihrend das nach der 4. Plandn-
derung ausgewiesene "Reine Wohngebiet" (WR) nach der jetzigen Riickzonung
als "Allgemeines Wohngebiet" mit der Bezeichnung "WA2" ausgewiesen ist.

Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Im "WA1"-Gebiet sind zuldssig:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
3.'Anlagen fiir Verwaltungen ‘

4, Gartenbaubetriebe
5. Weitere nach § 4 Abs. 3 BauNVO mogliche Ausnahmen sind nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

(3) Im "WA2"-Gebiet sind zuléssig:
1. Wohngebaude,
2. Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Die unter § 4 Abs. 2, Satz 2 und 3, BauNVO allgemein zuldssigen, der Versor-
gung des Gebietes dienenden Liden sowie Anlagen fiir kulturelle Zwecke,
werden nur als Ausnahmen zugelassen (§ 1 Abs. (5 und 9), BauNVO).
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Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméB § 4 Abs. (3) BauNVO sind fir
den "WA 2'-Gebietsbereich nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

(8§1,Abs.(6),BauNVO.

Leitungsrechte

Mit Leitungsrecht belastete Grundstiicke sind dem Bebauungsplan zu entneh-
mer. '

Die Leitungsrechte miissen zugunsten der Gemeinde oder anderer Versor-

gungstriger auf den Privatgrundstiicken geduldet werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht iiber-
baubaren Grundstiicksteilen zuldssig (Garagen s. 11.1).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in der von der Bebau-
ung freizuhaltenden Schutzfliche, entlang der BundesstraBe 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2

BauGB) nicht zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahmen zuge-
lassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Allgememes

Das Maf} der bauhchen Nutzung wird bestimimt durch Festsetzung der Grund-
flichenzahl, der GeschoBfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Zuldssiges Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grundfldchenzahl, der GeschoBflidchenzahl 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 Grundflachenzahl, so
ist die Fliche maBgebend, die im Bebauungsplan tatséchlich als iiberbaubar

~ausgewiesen ist.
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Bauweise und iitberbaubare Grundstiicksfliche -
Bauweise
Als Bauweise wird im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Fiir die Stellung und die Firstrichtung der Gebéude sind die Eintragungen im
Bebauungsplan maf3gebend.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinieri, Baulinien sowie Baugrenzen
erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan. '

Baulinien und Baugrenzen diirfen ausnahmsweise bis zu 1,50 m iiberschritten

werden ,
a) mit untergeordneten Bauteilen, wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen,

Eingangs- und Terrasseniiberdachungen
b) mit Vorbauten wie Erker, Balkone, Tiir- und Fenstervorbauten bis zu

.5 m Breite.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsfliche der Hauptgebiude von den Nachbargrenzen muf}

mindestens 3,00 m betragen.
Der Mindestabstand zwischen den Hauptgebduden darf das Mal3 von 6,00 m

nicht unterschreiten.
Weitergehende Abstandsflichen nach der LBO bleiben unberiihrt.

(Siehe Begriindung)
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Baugestaltung

Gestaltung der Bauten

Hohe der Gebiude von der ErdgeschoBrohfubodenoberkante (FOK) bis zur
hochsten Traufe (als hochste Traufe ist der Schnittpunkt von AuBenwand und
Unterkante Sparren definiert) hochstens:

bei eingeschossigen Gebduden 3,50 m
bei zweigeschossigen Gebduden 6,40 m
bei dreigeschossigen Gebduden 9,00 m

Eine U"berschreitung der Gebiudehéhe kann fiir Gebauderiickspriinge, die
nicht mehr als 1/3 der Gebiudelinge und 1/4 der Gebdudebreite betragen, zu-

gelassen werden.

Die Hohenlage der geplanten Gebdude ist durch die Eintragung der Oberkante
RohfuBboden (FOK) bezogen auf NN in den Lingenschnitten ersichtlich. Fix-
punkte sind in einem Lageplan (Anlage 9) angegeben.

Die festgelegten FOK-Hohen gelten als Maximal-Hohen. Im Einzelfall ist eine
Uberschreitung bis zu 0,50 m als Ausnahme moglich.

Bei versetzter GeschoBebene wird die FOK-Ho6he aus dem Mittel beider Ge-

schof3ebenen errechnet.

Doppelhiuser und Hausgruppen miissen einheitlich gestaltet werden.

Fiir die Dachneigung der Gebéude gelten die Eintragungen im Bebauuﬁgsplan.
Fiir Hausgruppen muf die Dachneigung gleich sein.

Bei schwierigem Gelidnde kann das Anbringen eines Gebédudeprofils verlangt
werden, ebenfalls Lings- und Querschnitte bezogen auf NN-Hé6hen.

Dachgaupen und Dachaufbauten sind gestattet. Die Summe der Dachaufbauten
(senkrechtes AusbaumaB) soll 5 % der einzelnen Dachfliche (Ortgang und
Traufe) nicht {iberschreiten. Dachaufbauten sind aus architektonischen
Griinden erst ab einer Dachneigung von 25 Grad zuldssig.

Je Gebiude darf nicht mehr als eine AuBenantenne errichtet werden. Sofern
bei Hausgruppen die Méglichkeit des Anschlusses an eine Gemeinschaftsanten-
ne besteht, sind Aul3enantennen unzuléssig.

Die Stromversorgung erfolgt im gesamten Baugebiet durch Erdkabel.
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Als Dachformen sind nur zuléssig:

Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und asymmetrisches Satteldach.

Fiir die Dachdeckung ist dunkles (rot, braun bis schwarz), nicht glinzendes Ma-
terial zu verwenden. Bei Hausgruppen muf3 die Dachdeckung der Gebiude ein-

heitlich sein.

Garagen

Garagen sind auf den dafiir ausgewiesenen Flichen oder innerhalb der iiber-
baubaren Flichen zu erstellen. Sind die planerischen Festsetzungen nach Satz 1
nicht gegeben oder bereits ausgeschpft, 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 mdglich.

Soweit Bauordnungsrecht nicht entgegensteht, sind neben Flachddchern auch
flachgeneigte Dicher in Anlehnung an das Hauptgebdude zuldssig. Fir Flach-
ddcher ist eine Begriinung zwingend vorgesehen.

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

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

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 beschradnkt.

Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke an 6ffentlichen StraBen und Plétzen sind

gestattet:
Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung.

Die Gesamthohe der Einfriedigungen darf das Ma8 von 1,0 m nicht iiberschrei-
ten.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit kénnen an Straeneinmiindungen weiter-
gehende als in Abs. 1 - 2 vorgeschriebene Einschrankungen verlangt werden.
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Sinzheim, den A6.A 0 AJZA

Die Sichtdreiecke sind von allen sichtbehindernden Hindernissen, hoher als
0,70 m iiber der Fahrbahn freizuhalten.

Als Grundstiickseinfriedigungen bei Reihenhausgrundstiicken sind nur gewach-
sene Hecken zulissig. Es kann in die Hecke ein Zaun aus Maschendraht einge-

zogen werden.

Grundstiicksgestaltung Pflanzgebot

Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick 'sind so durchzufiihren, daf3

die gegebenen natiirlichen Geldndeverhéltnisse moglichst wenig beeintédchtigt
werden. Die Gelindeverhiltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu be-
riicksichtigen.

Der vorhandene Baumbestand ist auf den nicht iiberbaubaren Grundstiickstei-
len zu erhalten bzw. durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Aus okologischen Griinden sind Bodenversiegelungen auf das unvermeidbare
Maf zu beschrinken. Nicht iiberbaute Grundstiicksflédchen sollen deshalb nur
in dem AusmaB befestigt werden, wo dies fiir Stellpldtze, Zugénge und Zufahr-
ten usw.zwingend erforderlich ist. Als Befestigungsart sind wasserdurchldssige
Bauweisen, wie z.B. Steinpflaster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen
usw. zu wihlen. Wasserundurchlissige Befestigungsarten sind nur dort zuléssig,
wo bautechnische bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern. Die zuldssige Boden-
versiegelung legt die Grundfldchenzahl zugrunde. Wird sie durch das zu errich-
tende Wohnhaus erschopft, ist z.B. fiir Garagen und Stellpldtze einschl. der Zu-
fahrten und fiir Nebenanlagen eine Uberschreitung der Grundfliche um 50 %
zuldssig.

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

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 200 m2 Grundstiicksfldche minde-
stens ein einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum/Obstbaum zu pflanzen.
Die Bepflanzung muf spétestens in der folgenden Pflanzperiode nach Bezugs-

fertigkeit erfolgen.
(Baumartenverzeichnis siehe Anhang).

Karlsruhe, den 27. Mérz 1991

Biirgfrmeister: : Planfertiger:
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Gemeinde Sinzheim

Landkreis Rastatt

BAUMARTENVERZEICHNIS - "

« v

sum Bebauungsplan: "BEERWEG - SCHAFACKER' . -

Einheimische standortgeréchte Baumarten:

Deutscher Name: . Wissenschaftlicher
Name:
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn | Acer pseudoplata-
nus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Grauerle Alnus incana
Moorbirke Betula pabesceus
Héngebirke Betula pendula
Hainbuche : Carpinus betulus
Haselnuf . Corylus avellana
Rotbuche Fagus silvatica
Esche Fraxinus excelsior

Holzapfel Malus silvestris_
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Silberpappel Populus alba
Graupappel Populus canesceus
Schwarzpappel Populus nigra
Zitterpappell Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Holzbirne Pyrus communis
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Salweide Saiix caprea
Bruchweide Salix fragilis
Purpurweide Salix purpurea
Rotelweide (Bastard) Salix rubens

Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Feldulme Ulmus carpinifolia
Bergulme Ulmus glabra
Flatterulme Ulmus iaeveis
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Als Obstbiume kommen Speierling (Sorbus domestica), Walnu (Juglaus vegia), in der
Vorbergzone noch die Edelkastanie (Castanea sativa) sowie alle nach den Empfehlun-
gen des Obst- und Gartenbauamtes des Landkreises Rastatt fiir unsere Region geeigne-
ten hoch- und mittelstdimmigen Obstbaumsorten in Betracht. Dies sind:

Apfelbdume

Aargauer Jubildumsapfel

Auer Straflenapfel

Berlepsch
Bohnapfel

Boskoop

Brettacher
Gulderling

Jakob Fischer

Birnbidume

Gelbmostler
Griine Jagdbirne
Oberosterreichische Weinbirne

Schweizer Wasserbirne

Prinz Albrecht

Rheinischer Win-
terrambur

Rote Sternrenette

Schwaikheimer
Rambur

Spéter Paradies

Ulmer Polizeiapfel
(Neune-Schldfer)

Wintersdorfer Ha-
ferapfel

Obertsroter Wein-
apfel

Bayrische Weinbir-
ne

Stuttgarter Geil3-
hirtle

Lederhosenbirne

. (Rauentaler Birne)
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Brennkirschen Tafelkirschen
Dolleseppler Hedelfinger
Dolls Langstieler Sam
Ritterkirsche Laufer Knorpel

Pflaumen und Zwetschgen sollte nur fiir den Erwerbsanbau in Betracht gezogen
werden.

2 'nmmu-:rﬁw:‘;-b:.bﬁmx<-:am»sbw'a:¢:-m-s'am-m:-»m»:-wmffwmmﬂ




