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‘wom 20.01.1999 l...... Fertigung

GEMEINDE SINZHEIM
Landkreis Rastatt

~SCHRIFTLICHE-EESTSETZUNGEN
gemiB § 9 (1) BauGB

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet "SINZHEIM - NORD, TEIL 2" im Ggwann "Im
Sellmattacker" der Gemeinde Sinzheim, Landkreis Rastatt.

A. Rechtsgrundlagen
1

§§ 1 - 3 und 8 ff des Baugesetzbuches in der ssung der Bekanntmachung vom

8.12.1986 (BGBI.1.S.2253) - BauGB -

ie Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die Dar-
stellung des Planiptalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBLI 1991

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 3.10.1983
( Ges Bl S ’;77)
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1. Plananderung

Zum Antrag vom
vom 20.01.1999

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

GEMEINDE SINZHEIM
* Landkreis Rastatt

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

gemdl § 9 (1) BauGB

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet "SINZHEIM - NORD, TEIL 2" im Gewann "Im
Sellmattacker" der Gemeinde Sinzheim, Landkreis Rastatt.

A.  Rechtserundlagen
1

§$ 1 - 3 und 8 ff des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (BGBL.1.S.2233) - BauGB -

2. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzingsverord-
nung - BauNVO) vom 23.1.1990 (BSt.BLLS. 127).

§8 1 bis 3 der VO iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBLI 1991

G

S. 58)

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

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

(Ges.BLS. 577).
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GEMEINDE SINZHEIM
Landkreis Rastatt

Rechtsgrundlage zum Bebauungsplan
,»Sinzheim-Nord“- Teilabschnitt Il — (2. Plananderung)

Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der Fassung der letzten
Bekanntmachung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Neufassung vom 23..Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzVO 90) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. I. S. 1991, S. 58).

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums B.-W. zur Ansiedlung von
Einzelhandelsprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von
Vorhaben - (Einzelhandelserlass) vom 21.02.2001 (GABI. S. 290).

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August
1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503):
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1.1

1.2

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Baugebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in zwei Baugebiete ge-
gliedert:

Gewerbegebiet § 8 BauNVO GE

Sondergebiet  § 11 BauNVO SO

Das Gewerbegebiet ist in zwei Teilgebiete GE I und GE II unterteilt.

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

Gewerbegebiete § 8§ BauNVO _
(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belédstigenden Gewerbebetrieben

(2) Zuléssig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplitze und 6ffentliche
Betriebe,
2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude
3. Tankstellen
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind

8,

o o

Einschrinkende Festsetzungen

(1) Im Teilgebiet G II sind Einzelhandelsbetriebe fiir folgende Branchen nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

- Lebensmittel :

- Drogerien

- Sport- und Bekleidungsartikel

- Papier- und Schreibwaren, einschl. Druckerzeugnisse

- Spielwaren

- Uhren, Schmuck und Optik

- @ siehe 1. Plananderung - Anderung der Bebauungsvorschriften -
. vom 20.01.1999 _ Siehe Seite 2 a -
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Ziffer 1.1, Abs. 3, Punkt 2 wurde durch die 1. Plandnderung

wie folgt neu gefasst:

Vergniigungsstitten (ausgenommen Spielhallen).

,Abweichend sind Vergniigungsstétten im Teilgebiet GE |
(Flst.Nr. 1081/4) generell zulédssig.”
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nicht zul a551g (§ 1 Abs S und 9 BauNVO\
Wth%@aﬂe@Mﬂeﬂaﬁ&ﬂéeﬁeﬂ———

Ziffer 1.2, Abs. 2 wurde durch die 1. Plénderung neu gefasst

(3) Die nach § 8 BauNVO Abs. 3 Ziffer 2 ausnahmsweisez:lgasmgen
Nutzungsarten (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 + 9 BauNVO)

Mﬂd&;g@b;@t—(ﬁmbmﬁmentmm S d-Arhs2-Baunho-
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Im Sondergebiet sind neben dem bereits vorhandenen Einkaufszeatfum nur
Anlagen und Einrichtungen zuléssig, die mit der Zweckbestimatung Einkaufs-
zentrum vereinbar bzw. schon vorhanden sind.

Dazu gehoren Schank- und Speisewirtschaften mit™Zubehéreinrichtungen, wie
z.B. Kegelbahnen, Biirordume, Réume filz-Dienstleistungen und freie Berufe
sowie Tankstelle mit Waschstrae. Desweiteren zwei Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowi€ fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Einkaufszentrum zug€ordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Bau-
masse untergeordaet sind.

Die Errichang von Discotheken und Tanzlokalen ist zuldssig.
Im_Obergeschof3bereich wird die Zuléssigkeit von Lager- und Verkaufsflichen
dusgeschlossen (§ 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 BauNVO)

Die-Errehtursvon-Spiethaten Cesssieracacivsns . TTASSIE:

Ziffer 1.3 wurde ersetzt durch die 2. Plananderung
(siehe Seite 3 b und 3 c)

Geh-, Fahr- und Leitunzs;echte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit eines
ErschlieBungstrdgers oder eines beschrdnkten Personenkreises zu belastenden
Flidchen, missen auf den Privatgrundstiicken geduldet werden.

Die verkehrsmiBige ErschlieBung vom Grundstiick Flst.Nr. 1081/4 erfolgt
durch die Bestellung einer Baulast zu Lasten des Grundstiickes Flst.Nr. 1081
im Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Dies gilt ebenfalls fiir die Lei-
tungsrechte zur Ver- und Entsorgung des Grundstiickes Flst.Nr. 1081/4.

Die bisherig im Baulastenbuch eingetragene Uberfahrtsbaulast mit Zu- und

Abfahrt uber die Parkﬂache des Grundstuckes Flst.Nr. 1081 w1rd geloscht

T
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Ziffer 12 Abs. 2 wurde durch die 1. Plananderung
wie folgt neu gefasst:

Im Teilgebiet GE | sind Einzelhandelsbetriebe fiir folgende Branchen
nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO) '

- Lebensmittel

- Drogeriewaren

- Papier- und Schreibwaren
- Biicher '

- Uhren, Schmuck, Optik.

'Ausstellungsﬂéchen fallen nicht unter das Verbot der Verkaufsflachen.
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Neu formulierte Ziffern 1.3.1 und 1.3.2

1.3.1 Sondergebiet SO I (§ 11 BauNVO)

Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit einer im Sinne des Einzelhandelserlasses
zu wertenden Gesamtverkaufsflache von 12.700 m? (Bestand = 12.000 m? +
700 m? Erweiterung) inkl. Mall und Shopzone. Von der Gesamtverkaufsflache
kdnnen ohne Kassenzone maximal 1.750 m? (Bestand) fur die Mall und die
Shopzone genutzt werden. Die maximale Verkaufsflache fiir die
Sortimentsgruppen Lebensmittel/Getranke — Drogerie/Kosmetik und
Haushaltswaren betragt max. 5.500 m? (Bestand'= 5.200 m? + 300 m?
Erweiterung). Folgende zentrenrelevanten Sortimentsgruppen

- Haushaltswaren

- Bicher, Zeitschriften, Papier

- Kunst, Antiquitaten

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Foto, Optik :
- Einrichtungszubehor (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel
- Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Blumen

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

- Fahrrader und Fahrradzubehoér

sind auf jeweils maximal 1.200 m? Verkaufsflache beschrankt. AuRerdem wird
neben den Sortimentsgruppen Lebensmittel/Getranke — Drogerie/Kosmetik
und Haushaltswaren die Summe der Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten
Warensortimente auf max. 6.000 m? Verkaufsflache beschrankt.

In der Verkadféﬂéche von 12.700 m? sind die Flachen der sich in der Mall-Zone
befindlichen Dienstleistungsbetriebe (Gastronomie, Schiiisseldienst, etc.) nicht
enthalten.

Die Sortimentgruppe Baby-/Kinderartikel ist im SO |-Gebiet nicht zulassig.

Der Verkauf von nicht zentrenrelevanten Warensortimenten ist innerhalb der
Gesamtverkaufsflache zulassig.
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1.3.2 Sondergebiet SO Il (§ 11 BauNVO')

Zulassig ist eine im Sinne des Einzelhandelserlasses zu wertende
Gesamtverkaufsflaiche von maximal 1.795 m? (Bestand = Verkaufsflache im
Gebaude = 1.450 m? + Erweiterung = 145 m? + Aulienverkaufsflache Bestand

= 200 m?). Davon sind max. 250 m? furr eine Shopzone zuiéssig. Mit Ausnahme’
der Sortimentsgruppe Bekleidung, Lederwaren, Schuhe sind die
zentrenrelevanten Sortimente

- Drogerie, Kosmetik

- Haushaltswaren
.- Bucher, Zeitschriften, Papier .
4 Kunst, Antiquitaten '
- Baby, Kinderartikel

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elekirohaushaltswaren

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehdr (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel

- Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Blumen
- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
- Fahrrader und Fahrradzubehor

auf jeweils maximal 800 m? Verkaufsflache und die zentrenrelevanten
Sortimente .

- Baby, Kinderartikel
- Spielwaren, Sportartikel

auf jeweils maximal 500 m? Verkaufsflache beschrankt.

Der Verkauf von nicht zentrenrelevanten Warensortimenten ist innerhalb der
Gesamtverkaufsflache zulassig.
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5.1

52

5.3

Neben- und Versorgungsanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zuléssig.

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahmen
zugelassen werden.

Ma$ der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das Ma8 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grund-
flichenzahl, der GeschoBflichenzahl, der Hohe baulicher Anlagen und der
Zahl der Vollgeschosse.

Zulidssiges MalB3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflichenzahl, der GeschoBfldchenzahl, der Hohe bau-
licher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Eintragung im
Bebauungsplan.
Hohe baulicher Anlagen: GE I und GE II, max. H = 12,00 m

So, max. H= §,00m

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

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNV0 wird bestimmt, dass die fir das

S0 I1-Gebiet zuldssige Grundfldche durch die Grundflidchen der in

§ 19 Abs. 4 Ziffern 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 v.H. Gberschritten werden darf.

Erganzung erfolgte durch die 2. Plandnderung
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6.1

6.2
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7.1

7.2

7.3
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8.1
8.11.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
Bauweise

Als Bauweise wird im Sondergebiet und im Gewerbegebiet die abweichende
Bauweise (a) (§ 22 Abs. 4 BauNVO) - hier: offene Bauweise ohne Beschén-
kung der Gebédudelédnge - festgesetzt.

" Fiir die Stellung und die Firstrichtung der Gebéude sind die Eintragungen im

Bebauungsplan mafgebend.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Bebauungstie-
fen, 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
Bauordnungsrechtsvorschriften nicht entgegenstehen.

Garagen sind nur auf der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuléssig. Ausnahms-
weise konnen auch auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche Garagen zu-
gelassen werden, soweit ihr Bedarf durch die zugelassene Nutzung verursacht
wird und auf der iiberbaubaren Grundstiicksfliche kein geeigneter Platz mehr
zur Verfiigung steht. )

Im Bereich von flidchigen Pflanz- und Erhaltungsgeboten, insbesondere entlang
des Markbaches, sind Garagen, Stellpldtze oder Nebenanlagen auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche nicht zuldssig.

Baugestaltung
Gestaltung der Gebéude
Im Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Die max. Gebiaudehohe in Achse Hauptgebiude darf, gemessen ab OK

StraBennachse bis OK First, bei Flachdachbauten bis OK Dachgesims, hoch-

stens 12,0 m betragen. Im Einzelfall kann, bedingt durch besondere betriebli-
che Erfordernisse, eine max. Gebdudehohe von 15,0 m als Ausnahme zugelas-
sen werden. (Sdgeturm, Hochregallager)

Un
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8.1.2

8.1.3

8.14

8.1.5

8.2

o

9.1

9.2

9.3

Es sind alle Dachformen zuldssig. Fiir die Dachdeckung ist micht-glinzendes
Material zu verwenden (auBer Flachdach). Bei Neubauten sind Flachdécher
entweder zu bekiesen oder zu iibergriinen.

Eine Uberschreitung der Gebidudehdhe kann fiir Gebéduderiickspriinge, die
nicht mehr als 1/3 der Gebiudeldnge und 1/4 der Gebaudebreite betragen, zu-
gelassen werden.

Die Sockelhéhe (ErdgeschoBfubodenoberkante FOK) darf in der Gebaude-
mitte das MaB von 1,0 m, von OK Straenachse gemessen, nicht iiberschreiten.
Im Einzelfall ist eine Uberschreitung bis 0,25 m als Ausnahme moglich.

Dachgaupen und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30 Grad zulés-
sig. Die Summe der Dachaufbauten (senkrechtes AusbaumaB) soll 10 % der
einzelnen Dachfliche (Ortgang x Traufe) nicht {iberschreiten.

Im Sondergebiet(§ 11 BauNVO Abs. 3 (1) )

Die maximale Gebiudehdhe darf, gemessen ab OK StraB3enachse bis OK First
bzw. OK Dachgesims hochstens 8,00 m betragen.
Desweiteren haben die Absitze 8.1.2 -8.1.5 auch im Sondergebiet Giiltigkeit.

Gar'agen und Stellplitze

Freistehende Garagen kénnen mit Flachdach oder geneigtem Dach unter An-
passung an das Hauptgebidude errichtet werden. Ihre Hohe darf 3 m betragen
(gemessen von der im Mittel festgelegten Geldndeoberfliche bis Anschluf
Flachdach bzw. Schnittpunkt AuBenwand / Unterkante Sparren).

Soweit Garagen an der Grundstiicksgrenze oder in der Grenzabstandsfliche
vorgesehen sind, gelten die entsprechenden Bestimmungen der Landesbauord-
nung.

Bei angrenzenden Garagen zweier benachbarter Grundstiicke mu3 die Dach-
ausbildung gleich sein. Fiir Flachdécher ist eine Begriinung zwingend vorgese-
hen.

Stellplitze miissen in geniigender Zahl, entsprechend der jeweiligen Betriebs-
groBe vorhanden sein und kénnen auch aufBerhalb der tiberbaubaren Flichen
angelegt werden, jedoch nicht im Bereich von Pflanzgeboten.

(o)}
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10. Einfriedigungen

10.1  Als Einfriedigung sind gestattet:
Sockel bis 0,30m Hohe, dariiber Drahtgeflecht im Rahmen mit Heckenhinter-

pflanzung bis zu einer Gesamthéhe von 2,00 m.

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

103  Aus Griinden der Verkehrssicherheit kénnen an Straeneinmiindungen weiter-
gehende Einschrinkungen verlangt werden.

11. Grundstiicksgestaltung

11.1  Anfiillungen und Abtragungen sind nur insoweit zuldssig, als sie zur hohenglei-
chen Anpassung von Grundstiicken an die ErschlieBungsstraBen erforderlich

sind.

112  Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen den offentlichen Er-
schlieBungsstraBen und den Baugrenzen sind, soweit sie als Parkflédchen bent-
tigt werden, in wasserdurchlissiger Weise (Steinpflaster im Sandbett, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen usw.) zu befestigen, ansonsten als Griinflichen mit Be-
pflanzung anzulegen. Dies gilt auch fiir den 20 m breiten Geléndestreifen
entlang der B 3.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen kénnen ausnahmsweise in dem Ausmal
) mit wasserundurchléssigen Belagsarten befestigt werden, wo dies aus betriebli-
chen Griinden notwendig ist, oder Rechtsvorschriften dies erfordern.

12, Pflanzgebot

121  Der vorhandene Baum- und Strauchbestand ist auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksteilen zu erhalten. Insbesondere ist wahrend der Bauzeit jegliche
Beeintrichtigung durch entsprechende Sicherungsmafnahmen zu vermeiden.
Unvermeidliche Abgéinge von Pflanzen im Bereich von Erhaltungsgeboten sind
umgehend durch standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.
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122 Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 700 m* Grundstiicksfléche minde-
stens ein einheimischer, hochstimmiger Laubbaum/Obstbaum zu pflanzen. Bei
der Bepflanzung des 20 m breiten Geldndestreifens entlang der B 3 sind die
entsprechenden StraBenrechtlichen Vorschriften zu beachten.

12.3  Die Pflanzenauswahl von Pflanzungen entlang der Bahnanlagen sind, soweit
nach dem Bebauungsplan vorgesehen, zur Erhaltung der Sicherheit des Eisen-
bahnbetriebes mit der Deutschen Bundesbahn abzustimmen.

124  Die im Plan eingezeichneten Baum- und Strauchgruppen sind lediglich nach
ihrem Charakter und dem ungeféhren Standort schematisch festgesetzt.
Die Bepflanzung muf spétestens in der folgenden Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit erfolgen. (sieche Anlage: Baumartenverzeichnis Gesamtgemarkung)

125  Bei wesentlichen baulichen Anderungen ist mit dem jeweiligen Baunantrag ein
Begriinungs- bzw. Bepflanzungsplan vorzulegen.

$. Apsil 4892 Karlsruhe, 8. April 1992
Planfertiger:
KING - WEBER UND PARTNER
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Keine Beanstandungen
gemaB § 11 (3) BauGB
Ragtatt, den !4 AUG. 1382
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